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Nacka kommun genom Firass Sjonoce.

Fastigheten Lannersta 1:123 &r upplaten med tomtratt. Avgaldspe-
rioden gar ut 2018-07-01 och om 6verenskommelse om ny avgald
ej kan traffas maste stamning lamnas in ett ar fére denna tid-
punkt, d v s senast 20174-06-30. Aktuell vardering avses ligga till
grund for ny tomtrattsavgald.

Vardetidpunkt vid avgaldsregleringen ar 2018-07-01. Vid denna
vardering ar emellertid vardetidpunkten dagens datum. Anledning
kan saledes finnas att vid senare tillfalle uppdatera vardebedém-
ningen.

Varderingen avser fastigheten i s k avrojt skick. Detta innebar att
man ej beaktar tomtrattsupplatelsen och vad tomtrattsinnehava-
ren tillfort som t ex byggnader, anlaggningar etc.

Varderingsobjektet ar beldget i Lannersta dster om Skurusundet i
Nacka kommun, nordvast om korsningen Lannerstavagen/Socken-
vagen. Omgivningen utgors framst av smahusbebyggelse. Avstan-
det till Stockholm innerstad ar ca 10 km. Omradet far betraktas
som ett mycket attraktivt bostadsomrade. Tomten nas fran flera
vagar och gang- och cykelvagar. Busshallplats finns i nara anslut-
ning till varderingsobjektet

Varderingsobjektet har en areal om ca 13 666 kvm. Tomten &r en
mindre kulle. Undergrunden utgors enligt SGU:s jordartskarta hu-
vudsakligen av berg med ett tunt osammanhangande morantacke.
Delar mot Sockenvagen och Lannerstavagen utgors av lera. De ej
bebyggda delarna ar asfalterade som koryta eller skolgard/lekyta
samt naturmark ingaende i skoltomten.

For fastigheten galler en detaljplan som vann laga kraft 1997-07-
02, se plankarta nedan.
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Fastigheten far enligt detaljplanen anvandas for skolandamal.
Byggratten begransas i form av att vissa delar langs granserna ej
far bebyggas samt en hogsta byggnadshojd om 8 m. For vissa delar
(rastrerade pa plankartan) ska dessutom sarskild hansyn tas till be-
fintlig vegetation. Utfartsférbud rader mot Banérvadgen och Sten-
bocksvagen. Mot Lannerstavagen och Sockenvagen ska staket fin-
nas. Har forutsatts dock att den befintliga utfart som finns mot
Lannerstavagen far finnas kvar, d v s staketkravet géller ej den de-
len.

Fastigheten ar idag bebyggd med en skolbyggnad i ett plan. Enligt
tomtrattshavarens hemsida uppgar lokalarean till 3 063 kvm.
Detta beddms motsvara en bruttoarea om ca 3 400 kvm BTA.
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Tomtrdttsavtal

VARDERING

Fastigheten upplits med tomtritt 1998. Andamalet med upplatel-
sen ar skolverksamhet i enlighet med av kommunen beviljat bygg-
lov. For tilloyggnad etc som kraver bygglov maste godkdnnande
inhdmtas av markagaren. Fastighetsdagaren (Kommunen) star for
anslutningsavgifterna for vatten- och avlopp. Fastighetsagaren har
ratt att utan intrangsersattning dra ledningar genom fastigheten.
Detsamma galler tunnlar for kommunikationsandamal eller vat-
ten- och avlopp. Inom x-omradet enligt detaljplanen (Banérvagen)
har kommunen ratt att bibehalla anordningar for allman gang- och
cykeltrafik.

Metod

Marknadsvardet av skoltomter bedéms normalt via direkta orts-
prisjamforelser av forsalda obebyggda skoltomter med motsva-
rande lage dar noterade kopeskillingar relateras till antingen
kr/kvm tomtareal eller kr/kvm byggratt (BTA). Vid vardebedom-
ningen vags bl.a. varderingsobjektets byggratt och lage in i den
slutliga bedomningen. Avgaldsperioden ar 10 ar. Avgalden har
dock ej dndrats sedan ursprungsupplatelsen och ar saledes fortfa-
rande 250 000 kr/ar.

Omddéme om varderingsobjektet

Véarderingsobjektet har ett mycket gott lage for skolandamal, da
det ligger mitt i ett smahusomrade och &r lattillgangligt med bil,
buss, cykel och gaendes. Gallande detaljplan medger en betydligt
storre byggratt an vad som utnyttjats. | och med att fastighetsdga-
ren enligt tomtrattsavtalet maste godkanna utbyggnader innan
bygglov soks far byggratten enligt tomtrattsavtalet anses motsvara
befintlig byggnad.

Med den befintliga byggnaden har tomten mycket stora friytor
som kan nyttjas som lekytor, parkering mm.

Sammantaget beddms varderingsobjektet vara attraktivt for aktu-
ellt andamal.
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Ortspriser

Ortsprisanalys och vardebeddmning

Detaljplan och tomtrattsavtalet anger skolandamal. Var erfarenhet
ar att priserna for forskola respektive skola ar jamforbara. En jam-
forelse bor darfor goras med 6verlatelser av mark for saval skola
som forskola. Antalet forvarv av denna fastighetstyp ar dock be-
gransat varfor ortsprisundersékningen daven omfattar kop inom
hela Stockholmsregionen samt avser en relativt lang tidsperiod.

Foljande forvarv har Forum kdannedom om.

Haninge kommun tecknade 2013 ett avtal om 6verlatelse av mark
for forskola inom del av Kolartorp 1:8 och 1:221. Priset bestamdes
till 1 400 kr/kvm BTA, vilket uttryckt i kr/kvm markareal motsvarar
ca 275 kr/kvm.

Sundbybergs stad kopte 2013 av Svenska Kyrkan del av fastigheten
Gladan 2 i Duvbo som tillskottsmark till befintlig skola. Kopeskil-
lingen motsvarade 2 900 kr/kvm BTA. D3 byggratten var mycket
stor i forhallande till markarealen bedoms att kdpeskillingen utsla-
gen pa markarealen inte kan anvandas vid en jamforelse.

Ekeré kommun salde 2013 del av fastigheten Trakvista 3:99 for 1,7
Mkr till en privat aktér. Tomten omfattade ca 7 000 kvm och pa
denna planerades en byggnad om ca 1 000 kvm BTA. Priset mot-
svarade saledes 243 kr/kvm tomtareal eller 1 700 kr/kvm BTA.

Huddinge kommun tecknade 2014 ett avtal om att kopa ett ca

13 000 kvm stort omrade vid Hogmoravagen avsett for skolanda-
mal. Byggratten for skola/forskola uppgick till 3 200 kvm BTA. Pri-
set angavs till 2,9 Mkr, d v s 223 kr/kvm markareal eller ca 900
kr/kvm BTA.

Huddinge kommun overlat 2015 ett markomrade om ca 8 000 kvm
i Horningsnas till Huge Fastigheter AB. Marken far enligt detaljplan
anvandas for skola/forskola. Priset motsvarade ca 625 kr/kvm
tomtareal. Da kopet omfattade aven tillskottsmark till befintlig
skola bor kopeskillingen ej relateras till byggratten.

Upplands-Bro kommun sdlde i slutet av 2015 en forskoletomt i
Kungsangen till en privat aktor for en kopeskilling motsvarande ca
1 700 kr/kvm BTA eller knappt 600 kr/kvm tomtareal.
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Tomtrdttsuppldtelser

Huddinge kommun tecknade 2016 ett markanvisningsavtal i Segel-
torp med Huge Fastigheter AB med ett angivet pris motsvarande
635 kr/kvm tomtareal.

Stockholms stad tecknade 2015 ett markanvisningsavtal om att
overlata tillskottsmark till en férskoletomt in Axelsberg. Kdpeskil-
lingen bestamdes till 550 kr/kvm tomtareal.

| en markanvisningstavling i Taby galoppomradet har kommunen
lagt in 2 000 kr/kvm BTA som en foérutsattning for den férskole-
byggratt som ingar i tavlingen.

Darutover finns ett antal noteringar som avser forskolelokaler i
bottenplan pa nya bostadsfastigheter i narférortslagen i Stock-
holm (t ex Aspudden, Arsta, Johanneshov) pa nivaer mellan 4 200
och 4 500 kr/kvm BTA.

Det ar relativt vanligt att skolfastigheter upplates med tomtratt.
Forum kanner till féljande upplatelser:

Nacka kommun tecknade 2016 en markanvisning avseende bosta-
der i Orminge. Avtalet omfattade dven en forskolebyggratt dar
avgalden bestamdes till 50 kr/kvm BTA (markanvisningen skedde
efter en tavling som dock ej omfattade prisnivan for forskolebygg-
ratten.

Nacka kommun upplat 2014 och 2015 tva tomtrétter for skola/for-
skola pa Kvarnholmen. Avgélden bestamdes efter en markanvis-
ningstavling i ena fallet till 200 kr/kvm BTA.

Nacka kommun upplat 2016 fastigheten Kummelnas 1:1179 med
tomtratt for forskoleandamal mot en avgald motsvarande 200
kr/kvm BTA.

Varmdo kommun anordnade 2015 en markanvisningstavling avse-
ende en forskoletomt i Gustavsberg. Hogsta anbud motsvarade
150 kr/kvm BTA eller ca 58 kr/kvm tomtareal. Endast tva anbud
erholls och det ej vinnande budet I3g pa en vasentligt lagre niva.

Stockholms stad upplater mark/byggratter for forskolor/skolor
mot en tomtrattsavgald som motsvarar den de tar ut for bostads-
byggratter i omradet. For t ex Skarpnack foreslas den bli 72 kr/kvm
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Beddémning

BTA (idag ar den 79,60 kr/kvm BTA), vilket baseras pa ett bedomt
marknadsvarde om 1 800 kr/kvm BTA.

Om man undantar noteringarna bottenplanen till bostadshus i
Stockholms narfororter ligger priserna relaterat till markarealen
mellan 223 och 635 kr/kvm med ett medelvirde om 450 kr/kvm
och relaterat till byggratten mellan 900 och 2 900 kr/kvm BTA med
ett medelvarde om 1 770 kr/kvm BTA. Nagon tydlig prisutveckling
gar ej att uttyda men det ar trots detta rimligt att anta att priserna
for denna typ av mark 6kat under senare ar. Detta da dels andra
marktyper har haft en positiv utveckling och dels att intresset for
samhallsfastigheter, som t ex forskolor, har 6kat.

Tomtrattsavgalderna varierar mellan 50 och 200 kr/kvm BTA. No-
terbart ar att de hogsta nivaerna ar de som erhallits vid markanvis-
ningstavlingar. Vid nyupplatelser brukar kommunerna tillampa en
avgaldsranta om 4-5 %. Detta innebar att tomtrattsavgdlderna
motsvarar byggrattsvarden fran 1 000 - 1 250 till 4 000 - 5 000
kr/kvm BTA.

Nar Stockholms stad upplater skoltomter med tomtratt baseras
avgalden pa den avgéld staden tillampar for bostader i respektive
omrade. For t ex Skarpnack/Skondal galler da 79,60 kr/kvm BTA,
vilket motsvarar 1 592 — 1 990 kr/kvm BTA omriknat med en upp-
latelserdanta om 4-5 %.

Varderingsobjektet bedoms e]j vara jamforbart med forskoleloka-
ler i bottenplanen i bostadshus i Stockholms narfororter, d v s dar
nivaerna ligger pa ca 4 000 kr/kvm BTA. Aven tomtrattsavtalen av-
seende Kvarnholmen pekar pa en niva om ca 4 000 kr/kvm BTA.
Varderingsobjektets lage ar dock inte lika centralt.

Baserat pa ovriga objekt samt med hansyn tagen till en viss prisut-
veckling samt att noteringarna som baseras pa markanvisningstav-
lingar ligger hogre och de forhallandevis hoga tomtrattsavgalderna
vid nyupplatelser sa beddoms en normal marknadsvardeniva av
skolbyggratter i motsvarande lage till ca 2 500 — 3 000 kr/kvm BTA.
Exploateringsgraden for varderingsobjektet dock Iag, vilket bor pa-
verka marknadsvardet uttryckt i kr/kvm BTA uppat. Har bedoms
darfér marknadsvardet till den 6vre delen av ovan angivet inter-
vall. Efter skalig avrundning medfor det ett totalvarde om 10 Mkr.
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Relaterat till markarealen motsvarar 10 Mkr ett kvm-varde om 732
kr/kvm. Detta ligger nagot 6ver de hogsta noteringarna for jamfo-
relseobjekten, viket dock bedéms som rimligt med hansyn till ob-
jektets lage och vardeutvecklingen.

MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Ldnnersta 1:123 i Nacka kommun
beddms vid vardetidpunkten november 2016 under ovan angivna
forutsattningar, till 10 000 000 kr.

Vid en tomtrattsupplatelse rekommenderas att avgalden berdknas
utifran en avgaldsranta om 3 %, vilket da ger en avgald for varde-
ringsobjektet om 300 000 kr/ar.

Stockholm 2016-11-21
FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

QS -

Rolf Simén
Av samhdllsbyggarna auktoriserad Fastighetsvéirderare
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar 1 virdeutldtandet angiven fast
gendom eller m de med tnllhorande ramigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrar, samfalligheter
och Ovriga riittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag frin Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutldtandet omfattar dven, i forekommande fall. tll
viirderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor. dock e industritillbehor i annan omfatting #n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag frin
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsriitt ¢j vidtagits. Vad giller legala forhAllanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfartning information dérom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/sgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivarenfigaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virdeningsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servimut, nytjanderitsavial
eller andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet dver egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter. avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts ant viirderingsobjekret
inte ar foremdl for tvist i nigot avseende.

Forutsittningar for viirdeutlatande

Den information som innefattas i virdeutldtandet har in-
samlats frin killor som bedomts vara ullforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhdllits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for viirdebeddmningen har utelimnats av
uppdragsgivaren garen eller dennes ombud.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Varde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte mitt upp dem
pa plats eller pd rimingar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedomning. Areoma har forutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tllfille gallande "Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och amrendeforhillanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedomningen i forekommande fall
uightt frin gallande hyres- och amrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderiittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Viarderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, ssom
planforhdllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pd sitt som anges i ut-
latandet.

Miljéfragor

Vardebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger nigon annan form av miljomassig
belasting.

73

Dessa allmanna villkor 4r 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 #ir utarbetade med utgangspunkt frin God Viarderarsed, upprattat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom ASPECT och &r avsedda for auktoriserade virderare inom ASPECT. Villkoren giller fran 2010-12-
01 vid virdering av hela, delar av fastigheter. tomtriitter, byggnader pa ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savirt ¢j
annat framgér av virdeutlitandet giller foljande;

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar viirderaren
mte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av at virdebedomningen dr
felaktig pA grund av ant virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger nidgon annan form av
miljomissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anliggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet &r baserad pa oOversiktlig okulir
besikting. Utford besikming har ej varit av sddan karakuir ant
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsétts ha det skick och den standard som okulir-
besikmingen indikerade vid besikmingstillfillet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhillanden pd egendomen. under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka viirdet. Inget ansvar tas for

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

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer. mekanisk utrusting, rorlednngar  eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i viirdeutldtandet skall framstillas inom ett 4r frin
viirdeningstidpunkten (datun for undertecknande av virde-
ringen).

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

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pa art de faktorer som paverkar viirderingsobjektets
marknadsvirde fordndras over tiden ar den viirdebeddmning
som dterges i utlitandet gillande endast vid viirdetidpunkten
med de forutsitmingar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifrdn
eft scenario som, enligt viirderarens uppfartming, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvinmingar om framtiden. Virdebe-
domningen innebdr inte ngon utfistelse om faktsk framtida
kassaflodes- och viirdeutveckling.

Viirdeutlatandets anviindande

Innehdllet i virdeutlitandet med tllhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvindas 1 sin helhet ull det syfte
som anges i utlitander.

Anviinds virdeutlitandet for rinsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Varderaren 4 fri frdn allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvint sig av viirdeutldtandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skriftligt dokument, maste viirde-
ringsforetaget godkinna innehdllet och pd vilket san
utlitandet skall dterges.

2010-12-01




