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1. UPPDRAG

Uppdragsgivare, Nacka kommun upplater fastigheten Lannersta 1:123 med tomtratt
forutsattningar mm  till Turako Skolfastigheter 6 AB. Tomtrattsavgalden ska regleras 2018-
07-01. Bryggan Fastighetsekonomi har av tomtrattshavaren, genom

jur kand Lars Frojd, erhallit uppdraget att bedéma marknadsvardet
for marken.

Speciella forutsatt- Lokalarean uppgar till 3 055 m2. Uppgifter om bruttoaran saknas,

sattningar varfor markvardet redovisas i kr/m2 ljus BTA.
Vardetidpunkt Vardetidpunkt &r december 2016.
Underlag - Gallande detaljplan
- Tomtrattsavtal
- Utdrag fran Fastighetsregistret
- Ortsprismaterial
Besiktning Oversiktlig besiktning av objektet gjordes 2016-12-02 av Gunilla

Ljungehed fran Bryggan Fastighetsekonomi.

2. OBJEKTSBESKRIVNING

Lage

Varderingsobjektet ligger utmed Sockenvagen i Lannersta, se karta
nedan. Den narmaste omgivningen inrymmer smahusbebyggelse.
Bussar finns i omradet.
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Allméanna uppgifter

Objekt Lannersta 1:123, Nacka

Adress Lannerstavagen 1, Sockenvagen 91
Tomtrattsinnehavare Turako Skolfastigheter 6 AB
Tomtareal 13 666 m?

Fastighetskarta

Planforhallanden For fastigheten galler en detaljplan antagen 1997-06-02 (laga kraft
1997-07-02). Planens genomforandetid har gatt ut.

Enligt planbestammelserna far fastigheten anvandas for
skolandamal.

Servitut/GA Fastigheten belastas av nagra inskrivna servitut for vag samt vatten
och avlopp, se utdrag ur Fastighetsregistret.

Miljofororeningar Inom ramen for detta uppdrag har inte utforts nAgon undersokning
for att utreda eventuella miljorelaterade skador.

Bryggan Fastighetsekonomi
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3. VARDERINGSPRINCIPER/VARDERINGSMETODER

Varderingsprincip  Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en
forsalining pa en fri och 6ppen fastighetsmarknad.

Metod vVardebedomningen baseras pa en ortsprisanalys, dar jamforelser
gors med forsaljningar av liknande objekt. | forsta hand bor
vardebeddmningen av en byggratt baseras pa erlagda priser for
andra liknande byggratter.

4. ORTSPRISANALYS

Antalet forsaljningar av tomter for skola/forskola i Stockholmsomradet
ar begransat. Detta beror framst pa att de flesta skolor och forskolor
uppfors pa kommunalagd mark och drivs av kommunerna.

De dverlatelser frAn 2011 och framat som vi har funnit i
Stockholmsomradet beskrivs nedan.

Upplands-Bro kommun kopte fastigheten Kungsangens-Tibble 1:473 i
Norrboda av HSB under sommaren 2011 for 3,8 Mkr. Pa tomten, som
ar 15 321 m2, planeras for skola och forskola. Gallande detaljplan
anger ingen begransning i byggrattens storlek. Bakgrunden till
transaktionen ar att HSB enligt exploateringsavtalet med kommunen
skulle overlata marken vederlagsfritt. Overlatelsen stoppades dock
av Inskrivningsmyndigheten, varvid kopebrev upprattades pa en
uppskattad marknadsmassig niva. | gengéald éverlamnade HSB
exploateringsbidrag pa motsvarande summa. UtifrAn en uppskattad
exploateringsgrad om 0,3-0,5 motsvarar kopeskillingen ca 500-825
kr/m2ljus BTA. Noteras bor dock att kdpet inte kan betraktas som helt
rent.

Haninge kommun salde skoltomten Vendelso 3:1986 till Hemfosa
Vendelso AB i augusti 2011. Under 2012 fardigstalldes en grundskola
och en forskola, Vendelso Hage, pa tomten. Den totala bruttoarean
uppgar till 4 150 m2 (800 m2 plus 3 350 m2). Priset uppgick till 3,7 Mkr,
vilket motsvarar 892 kr/m?2 ljus BTA.

| oktober 2011 kopte Botkyrka kommun skoltomten Aspiranten 1 av
Riksten Friluftsstad AB. Tomtarean uppgar till 22 299 m2 och néar skolan
oppnar hostterminen 2013 kommer elevantalet att uppga till ca 300.
Fullt utbyggd kommer skolan inrymma ca 600 elever, vilket ger en
uppskattad byggratt om 6 000 m2 ljus BTA. Priset uppgick till 11,0 Mkr.
Vid overlatelsetillfallet fanns en idrottshall pa tomten som
renoverades av koparen. Mervardet uppskattas grovt till mellan 1,0
och 2,0 Mkr, vilket ger ett pris for byggratten pa mellan 1 500 och

1 700 kr/m2 ljus BTA.

Bryggan Fastighetsekonomi
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I juni 2012 k6pte Farsna Skola AB (Hemfosa) tomten Biotiten 1 i
Norrtalje av kommunen for 2,8 Mkr. P& tomten, som har en areal om
9 131 m?, har uppforts en forskola och en skola med en total
bruttoarea om 3 335 m2. Den erlagda képeskilingen motsvarar ca
840 kr/m?2 ljus BTA.

Huddinge kommun salde i juni 2013 fastigheten Kallbrinksskolan 3 till
Huge Fastigheter. Priset om 4,995 Tkr motsvarar 1 266 kr/m2 ljus BTA.
Pa tomten om 7 899 m2har en forskola byggts.

Eker6 kommun sélde under sommaren 2013 fastigheten Trakvista
3:282 till Hemso Sandudden Skolfastigheter AB for 1,7 Mkr. P& den
6 941 m2 stora tomten har uppforts en forskola om 938 m2.
Kopeskilingen motsvarar ca 1 700 kr/m2 BTA.

Haninge kommun salde kring arsskiftet 2013/2014 ca 950 m? ljus BTA
for forskola i Vega till Allfadern AB for ett pris om 1 400 kr/m2 ljus BTA.

Under varen 2014 kopte Huddinge kommun ca 13 000 m? av
fastigheten Hogmora 2:2 av nagra privatpersoner. Pa tomten
planeras for skola och férskola med en total bruttoarea om ca 3 200
m?2. Priset om 2,9 Mkr motsvarar ca 900 kr/m? BTA.

| borjan pa 2015 forvarvade Huge Fastigheter AB ett markomrade
om 8 000 m2 for skolandamal for 5 Mkr. Av markomradet utgor 3 000
m? tillskottsmark till Angsnéasskolan. P& resterande 5 000 m2 ska en
forskola med en bruttoarea om ca 3 000 m2 uppféras. Om
kopeskilingen fordelas proportionellt uppgar kopeskilingen till ca

1 040 kr/m2 BTA.

| november 2015 salde Jarfalla kommun en bostadsbyggratt i
Barkarby till Veidekke Bostad AB. | kvarteret ska en forskola uppforas
och priset for byggratten ar 1 100 kr/m2 ljus BTA.

| november 2015 tecknade Upplands-Bro kommun kdpeavtal med
ett dotterbolag till Turako AB gallande del av Kungsangens Kyrkby
2:1i Ringvagenomradet. P& tomten om ca 2 300 m2 planerades
(enligt planbeskrivningen) for en forskola om 800 m2 BTA. Det
Overenskomna priset om 1,35 Mkr motsvarar knappt 1 700 kr/m2 BTA.
Kopet genomfordes dock aldrig dd kommunen beslutade att sjalva
bygga och driva forskolan.

Turako Skolfastigheter 4 AB kdpte skoltomten Ekebyhov 3:10 i
Jungfrusund av kommunen i december 2015. Tomtarealen ar 3 844
m2 och maximal bruttoarea uppgar till 1 500 m2 ljus BTA. Priset uppgar
till 2,2 Mkr, vilket motsvarar 1 467 kr/m2 ljus BTA.

Under varen 2016 salde Jarfalla kommun forskoletomten Jakobsberg
2:2838 for 2,1 Mkr till Turako Skolfastigheter 7 AB. Tomten omfattar

4 742 m2 och byggratten ar 1 050 m? ljus BTA. Kdpeskilingen
motsvarar 2 000 kr/m?2 ljus BTA.

Bryggan Fastighetsekonomi
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I juni 2016 tecknade Botkyrka kommun ett exploateringsavtal med
Fittja Centrum Fastigheter AB avseende utokade kommersiella
lokaler, aldreboende och ca 300 lagenheter. Det dverenskomna
priset for forskola uppgar till 1 500 kr/m?2 ljus BTA.

Under sommaren 2016 genomférde Nacka kommun en
anbudstavian for byggratter vid Alta Torg. Tavlingen omfattade bla
en byggratt for forskola i bv om 1 400 m? ljus BTA. Totalt inkom 11
anbud iintervallet 1 000-3 504 (-9 500) kr/m? ljus BTA. Genomsnittet
uppgar till ca 2 100 kr/m?2 ljus BTA (exkl budet pa 9 500 kr/m2 ljus BTA).
Sju av buden &g pa 2 000 kr/m2 BTA.

Huddinge kommun tecknade markanvisningsavtal med Huge
Fastigheter AB i september 2016 avseende en skoltomt om ca 8 300
m2 i Segeltorp. Den 6verenskomna kdpeskilingen uppgar till 635 kr/m?2
tomtyta. Detaljplanearbetet har nyss paborjats och information om
byggrattens storlek saknas.

Under oktober 2016 har Taby kommun genomfort en
markanvisningstavling for bostader och verksamheter i Taby Park.
Tavlingen omfattar en forskola om ca 800 m2 och priset har
forutbestamts till 2 000 kr/m?2 BTA.

5. SAMMANFATTANDE VARDEBEDOMNING

Det redovisade ortsprismaterialet avseende tomter for skola/forskola
uppvisar priser i intervallet ca 500-3 500 kr/m2ljus BTA med ett
genomshitt om ca 1 340 kr/m?ljus BTA (median 1 400 kr/m?ljus BTA)

Marknaden for denna typ av byggratter ar forhallandevis
outvecklad jamfort med marknaden for andra typer av byggratter.
Framst beror detta pa att skolor och forskolor traditionellt har byggts
och drivits i kommunal regi - det ar forst under senare ar som denna
typ av objekt har kommit att betraktas ur ett rent kommersiellt
perspektiv. Numera finns nagra professionella aktorer som har
specialiserat sig pa att Aga och driva skolor och forskolor.

Flertalet jamforelseobjekt i materialet avser forskolor och det ar ock-
sa for forskoletomter som de hogsta priserna har noterats. De lagsta
priserna har betalats for de tre objekt som inrymmer bade skola och
forskola.

Rent allmant ar skolor vanligtvis betydligt storre &n férskolor, vilkket
innebar en storre ekonomisk investering och darmed ocksa en storre
risk. Vidare ligger hyresnivderna generellt nagot hogre for forskolor,
vilket innebar att de genererar ett hdgre markvéarde.

Bryggan Fastighetsekonomi
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Sammantaget beddms marknadsvardet for Nacka, Lannersta 1:123,
vardetidpunkten december 2016, till 1 500 kr/m?2 ljus BTA.

Stockholm 2016-12-07

Bryggan Fastighetsekonomi

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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SAMHALLSBYGGARNA

Bryggan Fastighetsekonomi
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Fastighet

Beteckning
Nacka Lannersta 1:123 2009-03-06

Nyckel:
010376024

Distrikt Distriktskod
Boo 215032
Socken: Boo

Fastigheten ar upplaten med tomtratt

Adress
Adress

Lannerstavagen 1
132 45 Saltsj6-Boo

Sockenvagen 91
132 46 Saltsj6-Boo

Lage, karta

Omréade N  (SWEREF 99 TM)
1 6578777.8

Areal
Omrade Totalareal
Totalt 1 3666 kvm

Tomtrattsinnehav
Innehavare

559009-9320

Hemfosa Skolfastighet 1 AB

C/O Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Box 2020

131 02 Nacka

Fusion: 2015-09-03

Metria | FastighetSok ‘“y/

038 Allman+Taxering 2016-12-01

Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allmanna delen

inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2015-10-11 2016-11-29

E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
685399.9 NACKA

Darav landareal Déarav vattenareal
1 3666 kvm

Andel Inskrivningsdag Akt
1/1 2015-09-23 2015-00419411:2

Anmarkning: Omfattar haninge sdderby 2:772, nacka menséttra 28:8, nacka solsidan 13:1

Sidalav3

2016-12-01
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Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag
1998-04-28 8925 1998-07-01
Andamal Avgald

Skolverksamhet 250.000 SEK

Avgaldsperiod Perioddatum fran
10 ar 1998-07-01

Tidigaste uppsagningsdatum Efterfoljande uppsagningsperiod Inskréankningar
Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas

2018-07-01 20 ar

Lagfart

Agare Andel
212000-0167 1/1
Nacka Kommun

131 81 Nacka

Inskrivningsdag
1966-09-28

Kop (&ven transportkdp): 1966-09-01
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Anmarkning 81/2689

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 28.600.000 SEK

Nr Belopp
1 15.000.000 SEK

2 13.600.000 SEK 2015-09-23

Rattigheter
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp

Vag Last Officialservitut

Bildningsatgard: Fastighetsreglering

Beskrivning: Rétt att anvanda med x markerat omrade for utfart.

Vatten och aviopp Last Ledningsratt

Bildningsatgard: Ledningsatgard
Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum

Detaljplan: Dp 156 1997-06-02
Laga kraft:
1997-07-02

Genomf. start:

1997-07-03
Genomf. slut:
2004-07-02

Sida2av 3

Inskrivningsdag Akt
2002-10-10 47129
2015-00419579:1

Akt
1470

Rattighetsbeteckning
0182K-97/107.1

0182K-97/107.2

Akt
0182K-97/66

2016-12-01
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Specialenhet, skolbyggnad (825)

122226-1 Uppgiftsar Taxeringsar
Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2015 2013
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
559009-9320 1/1 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

Hemfosa Skolfastighet 1 AB

C/O Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Box 2020

131 02 Nacka

Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Avsondring 1907-07-08 0182K-9748
Hemmansklyvning C120 1928-12-13 01-BOO-169
Avsondring (alt.akt 0182k-9748) 1907-07-08 01-BO0O-AVS748
Fastighetsreglering 1997-11-26 0182K-97/107
Anlaggningsatgard 2005-01-17 0182K-2004/136
uUrsprung

Nacka Lannersta 1:1

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

A-Boo Lannersta 1:123 1976-01-01

A-Nacka Lannersta 1:123 1983-06-15 0182K-RF2709
Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2015 Metria Kalla: Lantmateriet

Sida3av 3 2016-12-01
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