2016-05-03

GENOMFORANDEAVTAL
KFKS

RAMAVTAL - ELVERKSHUSET
for framtagande av detaljplan fér exploatering av Sicklatn 134:26

(Elverkshuset), Sickladn 134:19, 146:19 och 40:11 samt del av 134:1

(kommunigda fastigheter) berérande delprojekt Elverkshuset inom

stadsbyggnadsprojektet ”Nya Gatan” i Nacka kommun.

PARTER:
Nacka Kommun, Org.nr. 212000-0167 Elverkshuset AB, Org.nr 556669-0045
131 81 Nacka Upplandsgatan 35
113 28 Stockholm
nedan ” Kommunen” nedan ” Exploatéren”

1. BAKGRUND

1.1

1.2

1.3

14

Kommunen bedriver tillsammans med Exploatdren ett gemensamt arbete f&r fram-
tagande av detaljplan for exploatering av rubricerade fastigheter inom det omride
som avgrinsats pa kartbilaga, se Bilaga 1.1, benimnt ” Omridet”. Uppdraget utgir
frin direktiv angivna i star-PM fér stadsbyggnadsprojektet Nya Gatan, antaget 1
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU) 2015-02-10 samt i Mili3- och
stadsbyggnadsndmndens positiva planbesked 2015-03-25 fér Exploatérens fastighet
Sickladn 134:26.

For Sicklaén 134:26, nedan ” Fastigheten”, som dgs av Exploatoren, finns en
detaljplan frin 2007 som avser kontor, lager, utbildningslokaler, garage och tekniska
anliggningar. Fastighetens area dr 6098 kvm och dess &stra del ir belastad av
avtalsservitut sedan 2004 f6r vig och reservelverk till f5rman f6r Kommunen. Den
nya detaljplanen ska enligt planbeskedet méjliggsra bostider, handel och kontor.

De kommunigda fastigheterna Sickladn 134:19 m fl berdrs delvis av en ildre
stadsplan frin 1970 och en detaljplan fér Norra Lillingen. Berérda planomriden
utgdr 1 huvudsak allmin platsmark. Ett flertal av kommunens fastigheter ingar 4ven i
delprojektet Nya Gatan, vilket i f5rsta hand ir avsett £5r bostider.

Parterna dr &verens om att samverka inom Omridet och till grund f5r denna
samverkan har parterna tillsammans tagit fram detta ramavtal for delprojektet
Elverkshuset, i fortsittningen benimnt Delprojekr EH. Det reviderade
strukturforslaget for Delprojekt EH ingdr i delprojektet Elverkshuset enligt
Utgingspunkter  for  detaljplanearbete  berdrande  Sicklaén  134:26, mdfl.
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Utgangspunkter for detaljplanearbetet har bekriftats genom ordférandebeslut i
styrgrupp den 2016-05-09, och ska ligga till grund f&r detta ramavtal, se Bilaga 1.4A.
[ det reviderade strukturfSrslaget har stadsgatan forskjutits visterut, och
exploateringsgraden  samt  byggnadshéjden har okat, i jimforelse med
detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka. Av Bilaga 1.4B framgir vilken del av det
dstra kvarteret inom Omradet som ska ingd 1 kommande markanvisningstivling pa de
kommunigda fastigheterna.

OMRADET
Avtalet omfattar det Omrade som anges med rédstreckad linje pa karta, se Bilaga 1.1.

SYFTET FOR RAMAVTALET

Detta ramavtal syftar till att reglera Svergripande frigor om samverkan mellan

Kommunen och Exploatéren och dirvid:

- Klarg6ra den fortsatta planprocessen f6r detaljplaneringen av Omrédet.

- ange principer f6r genomférandet av en ny detaljplan vad giller finansiering och
ansvar samt innehall i kommande exploateringsavtal

- ange riktlinjer {51 eventuella markbyten och markéverlatelser

- ange principer f6r utbyggnad av allminna anliggningar.

GILTIGHET

Detta avtal ir giltigt under {Srutsittning att Kommunen godkinner ramavtalet senast
2016-10-17 genom beslut som vinner laga kraft. Om denna férutsittning inte uppfylls
dr detta avtal till alla delar forfallet utan ersittningsskyldighet fr nigondera parten.

DETALJPLANELAGGNING

Parterna dr Gverens om att gemensamt verka for att en ny detaljplan vilken inom
Fastigheten medger en byggritt om minst 26 000 kvm (ljus BTA) for
bostadsbebyggelse med c:a 350 nya bostider och nya verksamheter i c:a 6 - 12
vaningsplan ovan mark. Detaljplan upprittas inom planomridet i enlighet med
detaljplaneprogram f6r Centrala Nacka, antaget av kommunstyrelsen 2015-04-13 §
114, start-PM f6r Nya Gatan 2015-02-10, Volymstudie, se Bilaga 5.1, 2016-04-19,
samt med utgangspunkt 1 ovan nimnda Delprgekt E H, vad giller allménna platser och
bostadskvarter.

Parterna dr Sverens om att E-omradet f6r reservelverk i 2007 ars detaljplan i den nya
detaljplanen flyttas till limpligare lige pd kommunigd mark, liksom de anliggningar

for eldistribution som nu finns inne i Elverkhuset och som betjinar Stadshuset.

Reservkraftverk fér Nacka Energis anliggningar hanteras separat av Exploatoren
baserat pa villkoren enligt gillande hyresavtal och hyreslagstiftning.
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7.2

8.2

For det vistra kvarteret av Fastigheten ska i planarbetet studeras méjligheten att
anknyta entréer mot allmin platsmark samt dven mot kvarterets norra och vistra sida.

Kommunen ansvarar f6r framtagande av den nya detaljplanen.

GESTALTNINGSPROGRAM

Exploatdren skall parallellt med planarbetet arbeta fram ett gestaltningsprogram som
syftar till att sikra upp kvalitén pa kommande bebyggelse. Handlingen skall verka som
ett komplement till plankarta och planbeskrivning. I exploateringsavtalet kommer en
sarskild fullgdrandegaranti att stillas fér art sikra upp att bebyggelsen uppfors i
enlighet med gestaltningsprogrammet.  Viten kan komma att kopplas till
fullgérandegarantin. Tilldelad aktér inom kvarteret dster om Elverkshuset kommer
att stillas likvirdiga gestaltningskrav.

MARKOVERLATELSER

Omriden inom Fastigheten som i kommande detaljplan féresls till allmin platsmark
ska 6verlatas till Kommunen. Ett markomrdde om ca 850 kvm liggs ut som gata, som
dock kan komma att férindras i samband med detaljplaneliggningen. Parterna ir
dock eniga om att gatans bredd skall vara higst 16 meter, samt att inga
byggnadskonstruktioner far kraga ut frin fasad ver gatan. Giller bada vistlig och
Ostlig fasad.

For markdverlatelse avseende allmin platsmark ersitter Kommunen Exploatéren
ersittning for intring som utgdr fran minskningen i marknadsvirde p& Fastigheten
enligt de ersittningsprinciper som tagits fram i virdeutlitande 2015-10-07, se Bilaga
7.2. Overenskommelse om denna intrangsersttning triffas mellan parterna och
shutligt belopp faststills i exploateringsavtalet. Ersittningsbeloppet kan avriknas frin
det exploateringsbidrag som Exploatoren ska erligga till Kommunen.

FORUTSATTNING FOR MARKANVISNING

Exploatdrens Fastighet ska exploateras i egen regi vad avser kvartersmark i den nya
detaljplanen och deltar saledes inte i markanvisningen f6r kvarteret Sster om Fastig-
heten. Exploatoren limnar medgivande till Nacka kommun att markanvisa det 6stra
kvarteret enligt situationsplan illustrerad i bilaga 1.4B.

Parterna @r verens om att vid planerad markanvisning ska samordning i kvarters-
strukturen mellan fastigheterna klargdras. Det giller t ex att anknytande punkeer
mellan Exploatérens och Kommunens fastigheter bér koordineras, sisom markbyte i
det syddstra och norddstra hémet av Fastigheten for att bilda rationella bostadshus,
samordning av garage och parkering, trapphus, innegird och gemensamhetsanligg-
ningar.
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8.3

9.2

9.3

10.
10.1

10.2

10.3

11.

11.1

Andelstal f6r utforande och drift av gemensamhetsanliggningar bestims efter varje
fastighets nytta, uttrycke 1 ljus BTA, i relation till den totala byggritten for kvarteret.
Samordningen kan féranleda ett mindre markbyte mellan Fastigheten och
Kommunens fastighet Sickladn 134:1, till vilken en separat Gverenskommelse om
fastighetsreglering kommer att tecknas. Markupplatelser for
gemensamhetsanliggningar inom det Ostra kvarteret ska Parterna upplita utan
ersattning.

Utgangspunkter for bebyggelsens utformning i det 6stra kvarteret r strategidoku-
mentet Fundamenta, kommunens parkeringsnorm samt grénytefakror.

FASTIGHETSRATTSLIGA ATGARDER

Kommunen ansvarar fér ans6kan samt bekostar nddvindiga fastighetsrittsliga
atgirder for allmin platsmark och for ledningsritter som kriivs for exploateringens
genomforande. Kommunen bekostar ocksa upphivandet av de servitut for vig och
reservelverk som belastar Fastigheten.

Exploat6ren ansSker om och bekostar fastighetsrittsliga atgirder inom kvartersmark
pa Fastigheten.

Lantmiterikostnaden f6r eventuell fastighetsreglering f5r markbyte i Fastighetens
norddstra och syd6stra hrm betalas till hilften var av Kommunen och Exploatéren.
For medverkan i anliggningsférrittning {6r inrittande av gemensamhetsanliggning i
det Gstra kvarteret svarar Exploatoren fér kostnaden i relation till sitt andelstal i
anliggningen.

BEBYGGELSE OCH ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kommunen dr huvudman f6r allminna anliggningar och ansvarar fér projektering
och utbyggnad av dessa.

Projektering av allminna anliggningar och byggnation pd kvartersmark ska sam-
ordnas mellan parterna. Kommunen ansvarar f5r att kalla till samordningsméten.

Kommunen ansvarar fér och bekostar grovplanering av allmin platsmark innan
byggnation kan ske, t ex aterstillning av mark kring befintligt bergrum s3 att exploa-
tering pa Fastigheten inte frsvaras.

ERSATTNING FOR ALLMANNA ANLAGGNINGAR OCH
MEDFINANSIERING AV TUNNELBANA

Exploatren ska erligga ett exploateringsbidrag fr allminna anliggningar inom
Nya Gatan och yttre infrastruktur inom centrala Nacka utifrdn den nytta som uppstir.

-
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11.3
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12.1

13.1

13.2

14.

Kostnader for allminna anliggningar ska férdelas mellan fastigheterna inom
fordelningsomradet, Nya Gatan och centrala Nacka, pa ett skiligt och ritevist st

Exploatdren betalar exploateringsbidrag med 1300 kr/ljus BTA f6r den byggritt som
anges 1 den nya detaljplanen. Shutgiltigt exploateringsbidrag faststills i exploaterings-
avtalet, liksom tidpunke f6r erliggandet av bidraget. Exploateringsbidraget skall
uppriknas med relevant entreprenadindex frin partnernas tecknande av
exploateringsavtalet till godkiind slutbesiktning av hinfsrlig anldggningsentreprenad.

Parterna dr Sverens om att f6r det fall Detaljplanen, efter lagakraftvunnet
antagandebeslut, medger en byggriitt pa Fastigheten som understiger 26 000 kvm (ljus
BTA) ska parterna ateruppta féthandling rorande exploateringsbidragets storlek i
enligt 11.2 ovan i syfte att uppna en skilig och rittvis frdelning av detta bidrag.

Exploatren ska erligga ett bidrag till medfinansiering av tunnelbanebygget enligt
politiskt antagna principer i beslut i KFKS 2014/1-201. For bostider utgir medfinan-
sieringen med 800 kr/ljus BTA. Lokaler ersiitts enligt tabell:

Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
kr/kvm BTA 150 150 150 150 150 150 150 300 450
Rabatt 30% 25% 20% 15% 10% 5%

Ar 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

kr/kvm BTA 600 750 900 1000 1000 1000 1000 1000

Exploatérens medfinansiering ska vara Kommunen tillhanda vid tidpunkt som be-
stims 1 exploateringsavtalet.

TAXA FOR VATTEN OCH AVLOPP

Exploatdren skall vid anslutning till det kommunala vatten- och avloppsnitet erligga
en anliggningsavgift enligt vid vare tidpunkt gillande VA-taxa. Eventuella
reduktioner regleras vid tidpunkt gillande VA-taxa.

OVRIGA AVTAL

Exploateringsavtal uppriittas innan detaljplanen antas av kommunfullmiktige. I
avtalet regleras de ndrmare villkor som ska gilla, bland annat mark- och
rittighets6verlatelser, intrdngsersittning, precisering av exploateringsbidrag samt
tidpunkter for erliggande av ersittningar. Exploatsrens garantier i form av pantbrev
eller bankgaranti regleras i exploateringsavtalet.

Detaljplaneavtal upprittas mellan Kommunen och Exploatéren vilket anger villkoren
for detaljplanearbetet, sasom tidplan, kostnader och kostnadsférdelning.

QY e
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14.1 Tvist angdende tolkning och tillimpning av detta ramavtal ska avgoras av allmin
domstol enligt svensk ritt och pa Kommunens hemort.

15. ANDRING OCH TILLAGG

15.1 Andringar och tilligg till detta ramavtal ska upprittas skriftligen och undertecknas av
bada parter.

16. OVERLATELSE

16.1 Detta ramavtal far inte utan Kommunens, genom kommunstyrelsen, skriftliga med-
givande Gverlatas pa annan.

162 Exploatdren kan komma att Sverldta Fastigheten, eller del av Fastigheten, till annat
foretag utfran riklinjerna f6r Delprojekt EH. Sadan dverlitelse ska vara férenad med
Overtagande av rittigheter och skyldigheter enligt detta ramavtal. Om fastighets-
overlatelse gors utan sadant villkor och om det medfér att delar av Sverenskommel-
serna i detta ramavtal inte kan genomféras och att Kommunen dirigenom lider skada,
ska Kommunen vara berittigad till skadestand frin Exploatren.

17. BILAGOR
Till detta Avtal hor f6ljande bilagor:

1.1 Kartbilaga som utvisar Omradet

1.4A. Utgangspunkter {6r detaljplanarbetet berérande Sickladn 134:26, m.fl.
1.4B Kartbilaga situationsplan

5.1  Volymskiss Elverkshuset

7.2 Virdeutlatande gillande markintrang, daterat 2015-10-07

Detta avtal dr upprittat i tva likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt.

Nacka kommun Elverkshuset AB "/, /0 — /7
Nacka de}r , Stockholm den

Mats Gerdau, ommunstyrelsens ordf Ola lefeldt VD/ Fumatecknare
[\‘ {_., \. \ P —— -‘".- P

Ulf Cric hton Exploatenngschef /Peter Utterstrom, Firmatecknare
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2016-05-09

Utgangspunkter for planarbete avseende detaljplan
for fastigheten Sicklaon 134:26 m.fl., Elverkshuset, pa
Sicklaon, Nacka kommun

M f [, d = —

3= o s - ! /
- - - J ! ! . f
Planomridets preliminira avgrinsning.

| Sammanfattning

Detta dokument innehdller utgangspunkter f6r planarbete avseende detaljplan 6t
fastigheten Sickladn 134:26 m.fl. som utgér ett delprojekt inom ramen fér
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. Utgingspunkterna ir ett komplement till framtaget star-
PM f6r Nya Gatan och ir ett fortydligande av projektets direktiv. Utgingspunkter som
presenteras inkluderar bland annat kommunala planer och program, planprocess och
utredningsfrigor, gestaltningsprinciper samt genomforandefragor (ekonomi, avtal etc.).
Projektets frimsta syfte ar att skapa forutsittningar for ca 300-400 nya bostader samt nya
verksamheter inom planomridet, samt att skapa en attraktv och vilfungerande stadsmiljé.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST ‘WEBB ORG NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvigen |5 08-718 80 00 stadsbyggnad@ www.nacka.se 212000-0167
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Utgangspunkter for planarbetet 2 (10)

@ Detaljplan for fastigheten Sickladn 134:26 mAl.

KOMMUN

2 Inledning

Detta dokument innehaller utgingspunkter f6r planarbete avseende detaljplan for
fastigheten Sicklatn 134:26 m.fl. Detaljplanen utgér ett delprojekt inom ramen for
stadsbyggnadsprojekt "Nya Gatan” (Projekt 9237), som omfattar stora delar av etapp 1B i
detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka, antaget av kommunstyrelsen den 13 april 2015§
114. Ett start-PM, som godkindes av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU)
den 10 februari 2015 § 14, har tagits fram for stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. Detta
dokument har tagits fram som ett komplement till start-PM for att fortydliga
projektspecifika forutsattningar och utgangspunkter for detaljplanen for fastigheten
Sicklaon 134:26 m.fl. Dessa utgangspunkter fér planarbetet ir ett fortydligande av
projektets direktiv och ska lisas tillsammans med framtaget start-PM for
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan beskrivet ovan.

S altt . S
. - e

'r-"r’} € .

f‘;v( } /1‘\;{}
Qe /3

Kartan visar preliminiir avgrinsning av projektomradet for Nya Gatan, dir aktuell detaljplan utgor
ett delprojekt. Elverkshusets lige 4r markerat med 16d punkt.

3 Syfte och mal
3.1 Projektets Syfte

Projektets frimsta syfte ar att skapa forutsattningar f6r ca 300-400 nya bostader samt nya
verksamheter inom planomradet i enlighet med detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka.
I syftet ingar dven att skapa en attraktiv och valfungerande stadsmiljo.

3.2 Projektets Mal

Projektets mal 6verensstimmer med milen som redovisas i framtaget start-PM for

stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan.
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@ Detaljplan for fastigheten Sickladn 134:26 mfl.

KOMMUN

3.3 Projektets bakgrund & behov

Planenheten mottog den 18 mars 2014 en begiran om planbesked for fastigheten Sicklaon
134:26. Sékanden 6nskar riva befintlig byggnad, det si kallade Elverkshuset, och istillet
bebygga fastigheten med frimst bostider med inslag av verksamheter f6r mindre
serviceforetag, kontor och forsiljning. I begiran om planbesked fanns tre forslag till
bebyggelsestruktur redovisade tillsammans med en ungefarlig omfattning pi den nya
bebyggelsen. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 15 mars 2015 att ge ett
positivt planbesked for en provning av dtgirden inom ramen for en planprocess.

Fér ovrig information om projektets bakgrund och behov, se framtaget Start-PM for
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan.

4 Forutsattningar

4.1 Fastighet/Omrade

Planomradet omfattar hela fastigheten Sicklaén 134:26 som ar privatigd. Planomradet
omfattar aven del av fastigheterna Sicklatn 134:1, 40:11 m.fl., vilka 4gs av Nacka kommun.

4.2 Planomradets prelimindra avgriansning/ lige

Nedan redovisas planomridets preliminira avgrinsning. Planomridet omfattar det si
kallade Elverkshuset samt angrinsande naturmark i notr och i vister. Séder om
Elverkshuset foreslas detaljplanen dven omfatta del av Jirla skolvag samt den
infartsparkering med flera gamla ekar som ar belagen séder om fastigheten Sicklaon 134:26
invid Virmdovagen. Planomridet omfattar dven ett planerat kvarter pd kommunal mark,
direkt 6ster om Elverkshuset, som redovisas 1 detaljplaneprogrammet for Centrala Nacka
samt i den utvecklade strukturplanen (se vidare info under punkt 4.3.1 nedan).
Avgransningen av planomradet ar preliminir 1 det hir skedet av processen. De exakta
grinserna bestams forst 1 det slutliga planférslaget. Foreslagen avgrinsning har valts bla. for
att kunna hantera hojdskillnader och tillginglighet pé ett bra sitt inom omradet samt for att
1 ett storre sammanhang kunna skapa en attraktiv gatumiljo.
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Utgangspunkter for planarbetet

@ Detaljplan for fastigheten Sickladn 134:26 m fl.

KOMMUN

i B —

Planomradets preliminira avgrinsning

4.3 Statliga och kommmunala intressen samt kommunala planer

4.3.1 Kommunala planer
Planomridet omfattas ett detaljplaneprogram fér Centrala Nacka, antaget av
kommunstyrelsen den 13 april 2015 § 114.

Planomradet omfattas dven av Utvecklad strukturplan fér Nacka Stad (KFKS 2013/231-
219) som har antagits under 2015. Ett utsnitt ur den utvecklade strukturplanen och
planomridets preliminira lage 1 férhallande till denna redovisas 1 bild nedan.

Nacka kommun har tillsammans med exploatoren bearbetat strukturen som redovisas i
detaljplaneprogrammet/utvecklad strukturplan vidare vilket innebir att kvartersmark samt
gatumark avviker nagot frin detaljplaneprogrammet/utvecklad strukturplan. Den
bearbetade strukturen redovisas nedan och ar avsedd att anvindas som en inriktning for
planarbetet, 4ven kallad delprojekt EH. I strukturen har gatumarken mellan Elverkshuset
och det 6stra kvarteret forskjutits visterut samt att gaturummet i det aktuella snittet
reducerats fran 18 till 16 m. Den reducerade gatubredden forutsitter att inga byggnadsdelar
tar kraga ut 6ver gatan, varken pa vistlig eller 6stlig fasad.
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Utgdngspunkter fér planarbetet 5 (10)

@ Detaljplan for fastigheten Sickladn 134:26 m.fl.

KOMMUN

=13

Utsnitt ur de utvecklade spl
markerad med réd streckad linje.

e S “u Em— ) -

aen, daterat 2015—03—12‘-P1an0mr§dets prelimindra avgrinsning

Ilustration som redovisar en bearbetad struktur som ar avsedd att anvindas som en inriktning for
planarbetet. Strukturen avviker nigot frin detaljplancprogrammet/utvecklad strukturplan avseende
kvartersmark samt gatumark.
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Utgangspunkter for planarbetet

@ Detaljplan for fastigheten Sickladn 134:26 m.fl.

HOMMWMUM

Planomradet omfattas av tva gillande detaljplaner (DP 408 & DP 294) och en gillande
stadsplan (SPL 68), se bild nedan. Ett mindre omrade med skogsmark i foreslaget
planomrides 6stra del omfattas inte av ndgon gillande plan.

.293 e 3t BT \ -
j}% a .'z%.?c .::rt__m_“}ﬁg____:=:________-_-_ = —j_____ __:A r—r
Utsnitt ur kommunens planmosaik som redovisar gillande planer. Preliminir planomridesgrins
tlustrerad med réd streckad hinje.

4.3.2 Fundamenta

Nacka kommun har tagit fram skriften Fandamenta, grunden for stadsbyggande i Nacka stad.
Fundamenta ar grunden f6r kommunens syn pa den vixande staden och dir faststills ett
antal begrepp som ska vara grundliggande for stadsbyggandet 1 Nacka stad. Fundamenta
beskriver inte exakt hur byggnader, kvarter och platser ska gestaltas, men Fundamenta ska
vagas in 1 allt arbete med Nacka stad bade frin kommunens sida och frin exploatérer.

4.3.3 Gestaltning
I det hir skedet av processen ar bedomningen att sarskild vikt ska liggas pa féljande
gestaltningsprinciper (med utgangspunkt 1 Fundamenta samt detaljplaneprogrammet fér

Centrala Nacka):

— Nya kvarter ges oppna, aktiva bottenvaningar med tydliga markeringar av sockelvaningar
mot gata.

— Kvarteren bidrar till att skapa en tit bebyggelsefront mot omgivande gator och torg.
Fasader gestaltas med varierande fasadutformning.
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@ Detaljplan for fastigheten Sickladn 134:26 m fl.

KOMMUN

— Grinser mellan kvartersmark och allminna platser ska tydliggoras.

— Ny bebyggelse forses i hogsta méjliga min med vegetationstak.

5 Om projektet

5.1 Planarbete

Planarbetet kommer sannolikt att genomforas med ett s kallat standardforfarande.
Kommunen ska vara huvudman for allmidnna anliggningar.

En prelimindr bedémning utifran nuvarande kunskap ar att genomforandet av planen inte
kommer att medféra nigon betydande miljopiverkan. Denna bedémning kan komma att
dndras 1 samband med behovsbedomningen.

I samband med detaljplancarbetet kommer utredningar att behéva tas fram som ett
komplement till det utredningsarbete/framtagande av underlag som sker internt pa
kommunen inom ramen f6r projektgruppen. I detta tidiga skede av processen bedéms dessa
inkludera en trafikbullerutredning, en 6versiktlig markundersokning pa grund av
dackverkstaden samt en dagvattenutredning. Hanteringen av dagvatten ir en central friga
som kraver bra l6sningar for att klara av de exploateringsnivaer som foreslas i
detaljplaneprogrammet fér Centrala Nacka. Ytterligare utredningar kan komma att behéva
tas fram under processens ging.

Detaljplan kommer att tas fram parallelit med en angransande detaljplan for de évriga
markomraden som ingir i stadsbyggnadsprojektet for Nya Gatan. Samordning mellan dessa
planer samt vidare hansyn till angrinsande forslag till nya strukturer som redovisas i
detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka ar av stor vikt.

5.1.1 Torg

Befintlig infartsparkering kommer att omvandlas till en attraktiv torgyta fér att mojliggéra
ett levande stadsliv. Platsen skall upplevas liten och intim med méjligheter till uteservering
frin lokaler i bottenvaningarna pd omgivande byggnader. Omgivande gator skall anpassas
efter platsens férutsittningar, dir gende och cyklande prioriteras, vilket kan sikerstillas
genom shared space 16sning. En utgangspunkt ér att befintliga trad skall bevaras och
integreras i den publika miljon.
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Detaljplan for fastigheten Sickladn 134:26 mAl.
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Utsnittet ovan illustrerar en grov forstudie av torgplatsen. Senare under planprocessen
kommer platsen att detaljstuderas. Detaljstudien kommer i olika skeden att férankras inom
styrgruppen for centrala Nacka.

5.1.2 Forstudie
En forstudie avseende allminna anliggningar kommer att tas fram for hela
stadsbyggnadsprojektet Nya Gatan. Férstudien skall tydligt redovisa hojdsattningen pa

allmin platsmark och anslutande kvarter, samt ange gatans funktion.

5.2 Utbyggnad

Allmanna anlaggningar byggs ut av kommunen och enskilda anlaggningar inom
kvartersmark byggs av respektive exploator. Under genomférandeskedet blir samordning
mellan olika entreprenader en viktig del av arbetet.

5.3 Rittsligt genomforande

Ett ramavtal kommer att tecknas mellan kommun och exploator for att sikra upp
forutsattningar for projektets framdrift.

[ ramavtal definieras exploateringsbidraget inom byggherteprojekt for utbyggnaden av
allminna anliggningar. Nivé och forutsittningar for uttag av gatukostnad kommer
faststillas i ram- och exploateringsavtal.

Ramavtalet sitter principer och omfing for inlésen av allminplats och byte av kvartersmark
mellan exploatér och kommun.
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@ Detaljplan for fastigheten Sickladn 134:26 mAl.

KDMMUN

Exploatéren kommer att erligga bidrag enligt de principer som Nacka kommunfullmiktige
beslutat angdende medfinansiering tunnelbana.

Fastighetsbildning initieras vid laga kraft vunnen detaljplan och exploateringsavtal.
Sarskild vikt kommer att liggas pa utredning av fastighetsrattsligafrigor inom planomradet,
eftersom ett flertal servitutsrittigheter berors.

5.3.1 Arrende - dickverkstad

Inom planomradet finns en dickverkstad som arrenderar mark av Nacka kommun. En
uppsagning av arrendet har inletts med anledning av att verksamheten ar lokaliserade till
kvarteret Oster om Elverkshuset (Sickladn 134:19). Markytan kommer att vara fristilld
under mitten av 2017

5.3.2 Markanvisning = 6stra kvarteret

Infor samrad av detaljplanen kommer del av det 0stra kvarteret, aven benimnt kv.
Brytaren mindre, att markanvisas f6r hyresritt. Kvarteret har brutits upp i tvé delar, dir
den vastra delen foradlas och utvecklas av dgaren till Elverkshuset, medan den 6stra delen
anvisas till privat aktér. Ram- och markanvisningsavtal forutsitter att garage, gird och
angoring skall samordnas inom kvarteret. Formen f6r markanvisningen kommer att vara
viktad gestaltning dar inkomna bidrag virderas utifrin avgald, gestaltning och
funktionskrav. Infor antagande av detaljplan kommer exploaterings- och
genomforandeavtal att tecknas med berdrda exploatorer enligt de forutsittningar som ram-
och markanvisningsavtal anger.

6 Ekonomi, vad kostar det och vem finansierar vad
Kommunen samordnar, projekterar och handlar upp entreprenad for allminna anliggningar
inom stadsbyggnadsprojektet.

Utbyggnaden av den allméinna infrastrukturen inom Nya Gatan skall finansieras via
exploateringsbidrag och markforsaljning. Infrastruktur for vatten och avlopp finansieras
genom VA-kollektivet. Exploatér skall vid anslutning till det kommunala VA-nitet erlagga
vid varje tidpunke gillande VA-taxa. Fér hyresritt inkluderas exploateringsbidrag och
medfinansiering tunnelbana i avgilden. P4 sikt kommer markanvisningen genera en rlig
inkomst till Nacka kommun i form av tomtrattsavgald.

e
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Bilaga 5.1

Area ech gd-vyer
Bearbetning
Volymstudie till ramavtal

LJUS BTA Viist

AREA-TYP PLAN AREA m?
BTA PLAN O 1215
BTA PLAN 1 3 145
BTA PLAN 2 2 965
BTA PLAN 3 2965
BTA PLAN 4 2965
BTA PLAN 5 2965
8TA PLAN 6 21%
aTA PLAN 7 1335
BTA PLAN 8 1002
BTA PLAN 9 866
BTA PLAN 10 333
21 693 m?
LJUS BYA Ost
AREA-TYP PLAN AREA m?
BTA
PLAN 1 876
PLAN 2 636
PLAN 3 636
PLAN4 836
PLANS 636
PLAN & 636
PLAN 7 638
4 692 m?
LJUS BTA Totalt 26 385 m*

vy fran nordost 0515 ki, 14

Sicktadn 134:26, Nacka "Elverkshuset™ 20160419 - Volymstudie till ramavtal ﬂ TENG BOM
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sd-vyer
Bearbetning
Volymstudie till ramavtal

arkfasad og22 kl. 19 vy fran sydvist 0515 ki 1

Sicklatin 134:26. Nacka “Elverkshuset” 20160419 - Volymstudie till ramavtal
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Bilaga 5.1
gd-=vyer
Bearbetning

Volymstudie till ramavtal

Bearbetning hojd- och planmassigt innanfar den “rosa boxen” i kommands planprocess.

LIBENO

Sickiatin 134:26, Nacka "Elverkshuset” 26160419 - Volymstudie till ramavtal . TENGBOM
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Selstudie

Bearbetning
Volymstudie till ramavtal

LIBENO

Sicklan 134:26, Nacka "Elverkshuset” 20160419 - Volymstudie tili ramavtal

ﬂ TENGBOM
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Fastighetsreglering — allmén platsmark Sickladn 134:26
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Ordernummer 156 068
Fastighetsreglering — allmén platsmark Sicklaon 134:26

1 Uppdragsbeskrivning
1.1 Bakgrund

Detaljplanering skall inledas i centrala Nacka, bl.a. berérande vérderingsobjektet. Programomradet dr uppdelat i

etapper med utbyggnad fram till & 2030. Ca 4 600 bostider och 7 000 arbetsplatser skall tillskapas i hela

programomradet.
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For virderingsobjektet foreslds bostader. Dock fSreslas en mindre del bli gatumark - allmén plats i detaljplan
(gulmarkerad med graa prickar pa karta nedan).
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Férslag pa ny markanvdndning
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1.2 Vidrderingsobjekt
Nacka Sickladn 134:26.

1.3 Uppdragsgivare

Nacka kommun, genom Karl Hallgren.

1.4 Syfte

Virderingen syftar till att bedoma en réttsenlig ersittning med anledning av blivande fastighetsreglering da
marken avses Sverforas till allmén platsmark. Uppkommer i dvrigt ekonomisk skada for fastighetens dgare skall
dven sddan skada beddmas. Utredningen vilar helt pé fastighetsbildningslagens (FBL:s) ersittnings-
regler/principer.

1.5 Vaérdetidpunkt
Virdetidpunkt f6r beddmningarna ar i oktober 2015.

1.6 Foérutséttningar
NAI Svefa iklader sig ej ansvar for oriktiga virdebedSmningar orsakade av att av uppdragsgivaren limnade

sakuppgifter, som lagts till grund for viardebeddmningen, dr oriktiga eller ofullstdndiga. Utlatandet fritar saledes
inte en kopare i ndgot avseende frén dennes undersdkningsplikt eller en séljare fran dennes upplysningsplikt
enligt JB 4:19.

Inom virderingsobjekten kan ha bedrivits verksamhet vilka paverkar miljon. Syftet med de besiktningar och
undersdkningar som utforts i samband med fSreliggande vdrdering har ej varit att uppticka eventuellt
forekommande miljoskador pa mark eller byggnader.

Vérderingen géller endast under fSrutséttning att “mark eller byggnader inom berdrda omraden ej &r i behov av
sanering”. Vidare frutsitts att pdgdende verksamhet inom vérderingsobjekten kan fortsitta att bedrivas utan att
aldaggas hinder eller begransningar med hinvisning till gillande eller framtida milj6lagstiftning.

Fastighetsbeskrivningen syftar endast till att ge en versiktlig information av vérderingsobjekten. Besiktningen
har ingen sjélvstindig betydelse utan syftar endast till att ge underlag for ersittningsbeddmningen. Se dven
bifogade allménna villkor for fastighetsvirderingar. Observera dock att det som i dessa villkor star om kontroll
av rittigheter och skyldigheter genom utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) enbart gjorts i den omfattning som
specifikt omndmns i virderingen. Detsamma giller studier av hyres- och arrendeavtal samt nyttjanderittsavtal.

1.7 Saérskilda forutsattningar
Detaljplan som mojliggdér markdverforingen har vunnit laga kraft.

Svefa AB. Drotininggatan 73, Box 3318, 103 63 Stocknolm. Org nr 556514-3434, Styrelsens sate Stockholm
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2 Varderingsunderlag
Besiktning av vérderingsobjektet utviandigt utfordes 2015-09-28 av Staffan Béckman.

Utdrag ur fastighetsregistret

Plan- och fastighetsrittsliga forhallanden

Inhémtade uppgifter fran uppdragsgivare.

LMYV rapport 1986:16, "smahustomters marginalvirden"”
LMYV rapport 2012:6, “tomtanldggningsmetoden”.
Ortsprismaterial

3 Beskrivning

3.1 Omradet

Virderingsobjektet dr beldget invid Nacka Centrum. Gatuadressen dr Jirla Skolvdg 23. Se kartor i bilagt utdrag
ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgdrs huvudsakligen av skol och bostadsfastigheter. Nacka Stadshus dr beldget alldeles i
nirheten. Service finns ndrmast i Nacka Centrum (Forum). Allménna kommunikationer finns i form av bussar pa
néra avstind. Stérre trafikleder (Iinsvidg 222, Virmddleden) finns pa nira avsténd.

3.2 Planfoérhallanden
Gillande detaljplan for Sickladn 134:26 4r en detaljplan fran 2007. Planen anger beteckningen ”K” innebirande

kontor, lager, utbildningslokaler eller garage. Ca 9 - 20 meters byggnadshdjd. Syftet med detaljplanen var att
stadfdsta den verkliga anvéndningen av fastigheten da den tidigare var planlagd for allmént dndamal.

_-_—.__..__ . et o 4 =l

Utdrag ur gc'illande‘detaljplan Sran 2007

Svafa AB. Drotininggatan 78, Box 3316 103 68 Stocknoim. Org nir 556514-3434 Styrelsens sate Stockholm

Sida 29 av 43



NAI a refa 2015-10-07 6(12)

Ordernummer 156 068
Fastighetsreglering — allmén platsmark Sickladn 134:26

3.3 Fastigheten Sickladn 134:26

Virderingsobjektet har en markareal av 6 098 kvadratmeter. P4 virderingsobjektet finns en byggnad som upptar
cirka 50 procent av markarealen. Den obebyggda delen av virderingsobjektet utgors framst av parkering- och
kommunikationsytor. Virderingsobjektet dr anslutet till kommunalt vatten- och avlopp.

Byggnaden bestar av en hogre del i fyra vaningar (varav tvé i souterrdng) samt en lagre del i tva véningar (i
souterring). I byggnaden finns garage och lagerutrymmen samt kontors och undervisningslokaler.

Den uthyrningsbara ytan &r 5 010 kvm. Nybyggnadsar 1970 och tillbyggnadsér &r 2008. Kélla:
taxeringsregistret.

Lagfaren #gare dr Elverkshuset AB. Byggnaden har tvd hyresgéster med fler 4n 5 anstillda; Nacka kommun
(utbildning) och Nacka Energi. Killa www darscha se,

Fastigheten belastas av servitut for vég till formén for Nacka Sickladn 134:1(Nacka kommun). Servitutet innebér
att for ut och infart anvinda det omrade som markerats med x.

134:19
latod ¥

Kartbilaga till servitutsavtal

Se dven fotobilaga.

Syefa AB Drottninggatan 78, Box 3318 103 66 Stockholm, Org nr 556514-3434, Siyrelsens sate Stocknoim
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4 Ersattningsbestimmelser/principer — allman plats

De grundlidggande bestimmelserna angdende ekonomisk erséttning med anledning av fastighetsreglerings-
atgirder finns i 5:10-12 §§ FBL. Dir finns en direkt hidnvisning till expropriationslagen (ExL) att ExLs regler
skall tillampas vid virderingen om det dr mgjligt att genomfora dtgdrderna med hjélp av ExLs regler. Aktuell
atgird, d.v.s. Overforing av mark dr mgjliga att genomfora enligt Plan och bygglagen (PBL) genom
bestimmelserna i 6 kap. 13 §. Samma hénvisning till ExL finns i PBL (6 kap. 17§ PBL).

Enligt 4:1 ExL skall intringsersiittning utgd med belopp som motsvarar minskningen i fastighetens
marknadsvirde. Uppkommer i dvrigt skada for fastighetens #dgare skall dven sddan skada ersittas, genom s.k.
annan ersiittning. Ersittningen skall syfta till att fastighetséigaren 4r i samma ekonomiska stéllning efter
atgirderna som om de aldrig vidtagits. Fr.o.m. 1 augusti 2010 géller dessutom att forutom marknadsvirde-
minskning ersitts ett belopp av 25 procent utdver marknadsvirdeminskningen som ett schablonpéslag.

Frén denna huvudregel finns ett undantag ndmligen den sa kallade influensregeln i 4 kap. 2 §. Influensregeln
avser expropriationsfretagets inverkan pa fastighetsvirdena och innebir i korthet att man under vissa
forutséttningar ska bortse fran negativ inverkan av sjélva expropriationsforetaget vid erséttningens
bestimmande, sa kallad foretagsskada. Foretagsskada kan till exempel innebéra utsiktsstdrning, psykiska
immissioner etc. Sadan skada ersétts normalt inte om den #r bagatellartad eller orts- eller allménvanligt
forekommande och enbart utdver en viss toleransniva, normalt cirka 5 procent av det oskadade vérdet.

Positiv virdeinverkan av expropriationsforetaget, sd kallad foretagsnyita, ska normalt inte beaktas (fa
tillgodoridknas fastighetsidgaren) endast om nyttan (virdestegringen) &r att anses som orts- eller allménvanlig
samt i den mén det kan anses skiligt. Den exproprierande skall inte behdva betala for sddan virdeSkning han
sjilv dstadkommit.

Vid virdering av mark som skall ingd i allmén platsmark dr reglerna i ExL foljande. Fastighetsdgaren skall
minst ha ersittning for virdet enligt pAgdende markanvéndning, d.v.s. markanvindningen enligt aktuell
detaljplan. Till denna regel finns ett tilldgg i 4:3a ExL: Expropriationserséttning for mark eller annat utrymme
som enligt en detaljplan skall anvéndas f5r allmén plats skall bestdimmas med hénsyn till de planfdrhéllanden
som radde nédrmast innan marken eller utrymmet angavs som allmén plats”. Denna virdering grundar sig
ddrmed pa 2007 ars detaljplan.

Fér kommersiella fastigheter, likt virderingsobjektet, r det framforallt om intranget bedoms medfora
intiktsminskningar och/eller kostnadsékningar som far bedémas. Om inte det upplatna omradet kan anses bidra
till fastighetens samlade driftsnetto, eller paverkar framtida byggritt paverkar markdverféringen endast
marginellt fastighetens marknadsvérde i normalfallet.

S.2’a A3 Drotininggatan 78, Box 3316, 103 68 Siockholm, Org nr 556514-3434, Styrelsens sate Stockhoim
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5 Fastighets- och hyresmarknaden

5.1 Generella marknadsférutsattningar
Svensk ekonomi dr fortsatt relativt stark och tillvéxten stirks dven i omvérlden, om &n i relativt ldngsam takt.

Osikerheten i savil svensk ekonomi som i omvirlden kvarstdr dock och riskerna for bakslag dominerar
fortfarande.

Drivkraften i den svenska ekonomin #r framftrallt hushdllens konsumtion och starka bostadsinvesteringar. Aven
exporten, som under en langre period varit en besvikelse, vintas {8 en god tillvéixt de niirmaste aren. Enligt
Riksbankens prognos véntas BNP f6r 2015 och 2016 uppga till 2,9 respektive 3,6 procent (Konjunkturinstitutets
prognos pekar pa nagot ldgre nivder).

Vid Riksbankens sammantrdde i juli sénktes reporéintan till -0,35 procent och k&pen av statsobligationer
utokades med ytterligare 45 mdkr som en reaktion pa den fortsatta ekonomiska osikerheten i omvérlden. Detta
trots att den expansiva penningpolitiken haft effekt med stigande inflation och stirkt konjunktur till f5ljd.
Réntebanan dr i stort sett ofordndrad, men lamnar utrymme for ytterligare sdnkning vid behov. Vidare har
Riksbanken signalerat att man har beredskap for ytterligare atgéirder, 4ven mellan de ordinarie penningpolitiska
motena. Den expansiva penningpolitiken ses som en forutsittning for att nd inflationsmalet, men samtidigt
podngteras riskerna med de laga rdntorna som bidrar till stigande bostadspriser och en &kad skuldséttning hos de
svenska hushallen.

Under 2015 och 2016 vintas sysselsittningen enligt Arbetsformediingens prognos 6ka med 50 000 respektive 61
000 personer. Trots detta véntas arbetsidsheten endast minska till cirka 7,8 respektive 7,4 procent (frén 8,0
procent under 2014) da dven tillgdngen pa arbetskraft okar. De tre storstadsregionerna samt Uppsala och
Ostergotlands ldn far starkast jobbtillviixt, men antalet jobb blir fler i hela landet. De nya jobben vintas frimst
komma inom offentlig sektor och de delar av det privata néringslivet som har en tydlig koppling till den
inhemska ekonomin. Kraven pa kompetens Skar och det krivs en dkad rorlighet via utbildningsinsatser och
omlokaliseringar for att skapa forutsittningar for fortsatt 6kad sysselsittning.

Den svenska fastighetsmarknaden har trots lagkonjunktur och det osikra omvirldsliget varit god med
bibehallna, eller sjunkande, avkastnings- och prisnivaer inom de flesta segment och geografiska delmarknader.

Stark efterfragan, goda finansieringsmajligheter och formanliga réntor innebdr att transaktionsvolymen nu dr
tillbaka p& nivder motsvarande den vid senaste fastighetshogkonjunkturen. Bedémningen ir att den svenska
fastighetsmarknaden kommer att ses som ett fortsatt intressant investeringsalternativ under det kommande &ret.

Objekt i storstads- och tillvaxtregionerna — och da framst bostdder, samhéllsfastigheter och kvalitativa
kommersiella objekt — 4r fortsatt attraktiva investeringar. Riskaptiten har dock 6kat med ett stigande intresse for
kontorsfastigheter utanfor A-lige, handelsfastigheter, lager/logistik och hotell.

Det beddms finnas potential, om &n begrinsad, for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav for attraktiva objekt
inom starka delmarkader. Risk for stigande avkastningskrav bedoéms framst finnas for objekt med
investeringsbehov (moderniserings-/anpassningsbehov, eftersatt underhall) p& svaga delmarknader.
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5.2 Objektets marknadsférutsattningar
Virderingsobjektet har ett intressant lige fSr den i detaljplanen angivna anvindningen (Kontor m.m.).

Kommunikationsndrhet i form av vigar och kollektiva firdemedel i form av bussar, ca tio minuters firdvig frn
Slussen.

Bra byggbarhet, undergrunden bestar av morén (killa SGUs jordartskarta).

Bedémda marknadshyror for nyproducerade kontorsytor bedéms vara beldget inom intervallet 1 800 — 2 000
kr/kvm (varmhyra) for nyproducerade ytor.

6 Vardering

6.1 Ortsprisundersdkning — Byggrétter for kontor
En ortsprisundersskning har genomfdrts inom Storstockholm under senare ar forsilda obebyggda byggritter for

kontor.

Efter genomford gallring med avseende pa ovanstdende kvarstod 10 genomftrda fastighetsforsiljningar, se
nedanstdende ortsprismaterial.

Datum for Byggritt enligt plan | Kopesumma

Planforhillanden

Komniun Woplmarkanvisning [BTA ait st} [kristalt BTA]

Slock halm Nora Vasastaden 1.16, del 2008-03-19 Mukanusning om totalt 33 0600 kvn 8TA 33 000 8000
stationsomradet av 26 000 kvm BTA kontor samt 7 000 kvm
1 BTA handel

Stockholm Norra Vasastaden 1:16, del 2009-11-01 Markanvsning om totalt ca 40 000 kwn 40 000 8250
stationsomradet av BTA. Pa fastigheten skall tvd héga
2 huskroppar byggas innehallande kontor
samt hotell.

Stock hoim Hammarby Martensdal 6 m.f 2011-12-21 Markanvisning for kontor om cirka 55 000 55 000 5000
Sjostad kvm BTA. Villkorat kdp.

Nacka Alta Alta 10:1, del av 2012-01-01 Bedomd byggratt om cirka 1000 kvim 1000 4048
BTA industf, handel alternativt kontor.
Kdpeskilling baseras pa markareal.

Stockholm Norra Antwerpen 2, Hull 2 & 2011-04-01 Markanusning om 90 000 kvm kontor 90 000 5611
Dijurga 1 Ladugardsgardet 1:9 Extraordinara kostnader om 10 mkr ingar
5 i kopeskillingen.

Stockhalrm Brommaplan Del av Akeshov 1.1 2012-11-22 Markamisning gallande kontor i 8100 3800
gemensamt projekt for kdpare och séljare
3 vid Brommplan, Upskattad byggratt om 8
100 kvm,

Stock holm Brommaplan Grammet 1 2012-11-22 K&p géllande byggratt avseende handel i 4351 4200
gemensamt projekt fir kdpare och séljare
7 vid Brommplan. Upskattad byggratt om
4351 kvm.

Stockhelm Brommaplan Del avAkeshov 1:1 2012-11-22 Kdp géllande byggratt avseende lokaler i 501 2998
gemensamt projekt for kdpare och saljare
vid Brommplan. Upskattad byggratt om
501 kvm
‘Stockhelm Hagastaden 2013-10-14 NCC forvdnar byggratt i Hagastaden, 25 500 9 490
9 kvarter 35, av Staden, | képet ingdr ljus
BTA for kontor samt mérk for handel
Stockhelrm Hagastaden Del avVasastaden 1.45 2013-04-10 DP medger 36 000 kvm ljus BTA for 36 000 8 500
kommerisiellt bruk. Atrium ljungberg har
erhallit en tidig markresenvation fr att
utreda majlighetema till byggnation av
verksamhet med inriktning mot life
science.

10

fras -
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e  Byggritter har silts i Norra stationsomrddet/Hagastaden for ca 8 000 — 9 000 kr/kvm bruttoarea ovan
mark (BTA).

e [ Hammarby sj6stad finns en notering om ca 5 000 kr/kvm BTA.

e Vid Brommaplan finns tre noteringar om ca 4 000 kr/kvm BTA.

e  Vid Norra Djurgérdsstaden séldes en byggritt for kontor med ett analysvirde om ca 5 600 kr/kvm
BTA.

e Enenstaka forsiljning frdn Nacka (Alta) aterfinns i materialet. Dir séldes en byggritt for kontor for ca
4 000 kr/kvm BTA. K&paren var en egenanvéndare och uppférde sedan sitt huvudkontor pa platsen.

Det bedoms att samtliga omraden utom Alta har en hogre hyresniva (for nyproduktion kontor) jamfort med
vérderingsobjektet. Noteringen i Alta antyder motsatsen. Det bedms att denna forsiljning inte helt speglar
marknadssituationen p& grund av att kdparen var en egenanvindare och uppenbarligen inte kopte fastigheten for
uthyrning.

En annan virderingsmetod #r att studera taxeringsvirdet. Sickladn 134:26 ingér i virdeomrade 0182290
(omfattande de centrala delarna av Sicklasn). Riktvirdet dr dér satt till 2 000 kr/kvm BTA inkl. VA,
tomtanldggningar. Om man drar av 250 kr/kvim BTA for VA, tomtanldggningar aterstdr 1 750 kr/kvm BTA. Ett
taxeringsvirde skall motsvara 75 procent av ett bedémt marknadsvérde, vilket da skulle indikera ca 2 300
kr/kvm BTA som en indikation pa tomtens marknadsviérde.

Om man viiger virderingsomradets f6r- och nackdelar, med ortsprismaterialet samt taxeringsanalysen som
grund, beddms ett rimligt byggrittsvirde om ca 3 000 kr/kvm BTA eller totalt 16 800 000 kr (5 600 kvm x
3 000). Detta innebér 2 755 kr/kvm tomtyta.

6.2 Intrangserséattning
De aktuella 930 kvm #r beldgna i 6stra delen av fastigheten, se nedanstiende karta dir omradet dr Sversiktligt

inlagt med gul farg.

= L
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Jag viljer hir att dela in omradet i tvd delomraden:

Omrdade 1 — areal ca 7b0 kvm

Omréade 1 4r i detaljplan prickad och fér sdledes inte bebyggas. Omradet belastas av servitut for vég, se kapitel
3.3. Fortsatt atkomst till den Svre delen av fastigheten forutsitts hiér kunna ske via den allmznna platsmarken'.
Marknadsvirdepaverkan av arealforlusten bedéms som marginell. Marginalvirdet sitts till 5 procent av det
beddmda genomsnittsvirdet eller 96 425 kr (0,05 x 2 755 kr/kvm x 700 kvm).

Omrade 2 — areal ca 230 kw_r;

Omrade 2 dr i detaljplan prickad och fér saledes inte bebyggas. Omradet belastas inte av servitut for vég, se
kapitel 3.3. Pagdende markanvandning utgérs till stora delar av en mgjlighet till rundkdrning i samband med ut-
och inlastning till byggnaden samt in- och utfart till garage. I samband med aktuell markdverforing bedéms
denna rundk&rningsmdjlighet forsvinna. Marknadsvirdepaverkan av arealforlusten beddms vara hégre jamfort
med omréde 1 ovan. Dock inte av allvarlig art d& funktionen (in- och utlastning respektive garage) fortfarande
kan bedrivas. Byggritten pa fastigheten péverkas inte. Marginalvirdet sétts till 30 procent av det bedomda
genomsnittsvirdet eller 190 095 kr (0,3 x 2 755 kr/kvm x 230 kvm).

6.3 Tomtanlaggningar
Nagra tomtanliggningar som kan anses inneha paverkan pa marknadsvirdet pé fastigheten kunde inte

identifieras vid besiktningen.

' Om t.ex. ett utfartsforbud skulle inforas i samband med planliggning torde en ersittningsfraga enligt 14:3 §
Plan- och bygglagen uppkomma vid denna tidpunkt.

Svefa AB. Drottninggaian 78, Box 336, 103 83 Siockholm. COrg nr 556514-3434 Styrelsens satz Stocknoim
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7 Sammanfattning

Marknadsvirdeminskningen har bedomts till 286 520 kr (96 425 + 190 095). P4 detta skall ett paslag om 25
procent géras i enlighet med ExL vilket innebdr en summa av 358 150 kr vilket skiligen avrundas till 360 000
kr.

Nagon s.k. annan skada enligt ExLs terminologi har inte identifierats.

Stockholm 2015-10-07

Staffan Biackman
Civilingenjor (L)
Av Samhillsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare

Bilagor:

Bilaga Fotobilaga

Bilaga FDS-utdrag

Bilaga Allm#nna fSrutsittningar for fastighetsvirderingar

Svafa AB. Droitninggatan 78. Box 3318, 103 89 Stockholm, Org nr 556514-3434 Styralsens sdte Stockholm
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Beteckning Senaste dndringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
allméanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

NACKA SICKLAON 134:26 2014-09-18 2006-10-02 2015-10-01
Nyckel: 010382226

Forsamling
NACKA

INGAR | KVARTERET
BRYTAREN

IAdress

Udrla skolvag 23

131 40 Nacka

Larla Gstra skolvag 23
131 40 Nacka

N(SWEREF 99) E(SWEREF 99)  N(Lokait) E(Lokalt) Registerkarta
6578647.1 679829.9 NACKA

Totalt 6098 kvm 6098 kvm 0 kvm

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556669-0045 1/1 2006-10-02 06/50588
ELVERKSHUSET AB

UPPLANDSGATAN 35

113 28 STOCKHOLM

Kap: 2008-10-01
Kopeskilling: 28 000 000 SEK, Avser hela fastigheten.

Inskrivningstyp Inskrivningsdag Akt
Avtalsservitut IN- OCH UTFART 2004-08-12 04/39130
Avialsservitut RESERVELVERK MM 2004-09-06 04/43971

otalt antal inteckningar: 1
otalt belopp: 15 000 000 SEK

Information Belopp Inskrivningsdag Akt
Datapantbrev 15 000 000 SEK 2006-10-02 06/50983

[PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
D etallﬂlan: DP 408 2007-03-05 0182K-2007/58
Populdrnamn: ELVERKSHUSET Genomf. start: 2007-04-12

Genomf. slut: 2012-04-11
Laga kraft: 2007-04-11
Registrerad: 2007-05-04

Rittsforhallande Réttighetstyp berdrkrets Rittighetsbeteckning
Last Ledningsratt 0182K-2004/105.1

Last Avtalsservitut 0182IM-04/39130.1
IRESERVELVERK MM Last Avtalsservitut 0182IM-04/43971.1
[TAXERINGSINFORMATION
Taxeringsenhet Uppgiftsar Taxeringsar
HYRESHUSENHET, 2014 2013
IHUVUDSAKLIGEN LOKALER
(325) 134628-1
Utgdr taxeringsenhet och
lomfattar hel registerfastighet.
Taxvérde Taxvarde byggnad Taxvérde mark
31 000 000 SEK 21600 000 SEK 9 400 000 SEK
Taxerad dgare Andel Agartyp Juridisk form
556669-0045 17 Lagfaren/Tomtrattsinneh. Ovriga aktiebolag
ELVERKSHUSET AB
UPPLANDSGATAN 35
113 28 STOCKHOLM
Virderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 300703864 (ld-vemark 300704089)

Kalla: Lantmaéteriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 134:26 Sidan 1 av 3
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axvdrde Virde fore ev. justering Justeringsorsak
1600 000 SEK Okénd
Virdear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Tillbyggnadskostnad
1970 1970 2008
Lokalyta Under byggnad Hyra Artal hyresniva
5010 kvm Nej 4 424 000 SEK/ar

Virderingsenhet hyreshusmark for lokaler 300704089

Taxvirde Riktvdrdeomrade Virde fore ev. justering Justeringsorsak
9 400 000 SEK 182290 Okand

Yta byggritt Klassificering Riktvéarde byggratt

5600 kvm Uppgift saknas 1700 SEK/kvm

A-NACKA SICKLAON 134:26

Datum
1972-10-09
2004-10-16

Omregistreringsdatum
1983-06-15

Akt
0182K-8357
0182K-2004/105

Akt
0182K-RF2709

Sidan 2 av3
2015-10-05 11:44
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KARTA DIREKT
Alla omréden; Fastighet; 1:2000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait

"Kéla: Lantméateriet
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Kéila; Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 134:26 Sidan 3 av 3
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor 4r gemensamt warbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God Virderarsed, upprittat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhalisbyggarna och ar avsedda for auktoriserade virderare inom Samhallsbyggama. Villkoren
galler fran 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader p ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom
Sverige. Savitt ej annat framgér av vardeutlatandet giller f5ljande;

1.2

1.3

22

23

24

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter
och &vriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag frén Fastighetsregistret hinforligt till viirderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar aven, i forekommande fall, till
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehtr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilibehor i annan omfattning 4n vad
som framgdr av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsratt ¢ vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats 1 den omfattning information dirom lamnats
skrifiligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrénsar fastighets-
dgarens radighet tver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det firutsatts att virderingsobjektet
inte dr foremal for tvist 1 ndgot avseende

Forutsittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i vérdeutldtandet har in-
samlats frdn killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har
forutsatts vara korrekta, Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebeddmningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for virderingen har erhillits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pd plats eller pad ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har fSrutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendefirhillanden eller andra
nyttjanderatter, har viirdebedtimningen i forekommande fall
utgdtt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pd sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedoémningen galler under firutsétiningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte 4r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

32

4.2

6.2

72

7.3

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vitrdebedtmningen 4r
felaktig pd grund av att virderingsobjektet & i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljémissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet ar baserad pd oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sidan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kiiparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstill fillet.

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

* sddant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

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

Ansvar

Eventuella skadestindsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel 1 vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid varde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som péverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras over tiden ar den virdebedimning
som aterges i utlatandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt védrderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Véardebe-
domningen innebdr inte ndgon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling,

Virdeutlitandets anviindande

Innehallet i virdeutldtandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds vérdeutldtandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren ér fri frén allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f5ljd av att denne anvint sig av virdeutldtandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinna innehallet och pa vilket st
utlatandet skall dterges.

2010-12-01 Ver2
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