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Orminge 47:3
Nacka kommun

UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare Nacka kommun genom Evelina Sandstrom

Bakgrund/syfte Vardeutlatandet syftar till att bedéma marknadsvarde av fastig-
heten Orminge 47:3 i s k avrojt skick infor omreglering av
tomtrattsavgalden for samlingslokal.

Viérderingsobjekt Orminge 47:3 i Nacka kommun

Viérdetidpunkt Vardetidpunkt ar maj 2019.

Férutsdttningar Vardebeddmningen baseras pa tillgangliga ortspriser och var erfa-
renhet av prisbildning pa fastighetsmarknaden.
For uppdraget galler vidare bilagda ”"Allmanna villkor for vardeut-
latande”.

Underlag - Nu géllande tomtrattsavtal

Lagfaren dgare

Fastighetstyp

- Andra liknande tomtréattsupplatelser i Nacka kommun
- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

Nacka kommun (212000-0167)

Specialenhet, kulturbyggnad (826). Fastigheten ar upplaten med
tomtratt for allaktivitetshus, samlingslokal.
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Ldge Varderingsobjektet ar belaget vid Orminge centrum som ar stads-
delscentrum i Boo. Samtlig narservice finns att tillga i Orminge
centrum sasom livsmedelsbutik, apotek, kladbutiker, restauranger
m.m. Naromgivningen utgors dven av flerbostadshus, kyrka och
fjarrvarmeanlaggning. Kollektiva kommunikationer i form av bus-
sar finns pa kort gangavstand.

Avstandet till centrala Nacka, Nacka Forum &r ca 6 km och till
Stockholms central ca 14 km.
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Planférhéllanden Varderingsobjektet omfattas av detaljplan, stadsplan for fastighet-

erna Lannersta 1:1087, Eknéds 1:169 samt del av Tollare 4:1 m.fl.
som vann laga kraft 1969-01-24. Fastigheten far nyttjas for all-
mant dndamal exempelvis daghem med en byggratt pa 1 300 kvm
ljus BTA.

Servitut, samfdlligheter,

inteckningar etc. Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanldaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av utdrag
ur fastighetsdatasystemet (FDS).
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Nacka kommun

Tomtbeskrivning

Tomtrdttsavtal

Varderingsobjektet har en areal pa 3 741 kvm. Stora delar av fas-
tigheten ar bebyggd. Resterande del utgor grasyta och parkering
samt gangvag. Gangvagen utgor ca 700 kvm av fastigheten och
kan inte nyttjas for tomtrattsinnehavarens verksamhet. Byggan-
den inhyser Boo Folkets hus och nyttjas som samlingslokal for
dans, teater och andra sociala sammankomster.

Gallande tomtrattsavtal borjade att gélla den 1 januari 2001 da
Nacka kommun upplat varderingsobjektet for allaktivitetshus med
andamal att inrymma allmanna samlingslokaler.

Tomtrattsavgalden ar enbart symbolisk och ar reglerad till 10
kr/ar. FOrutsatt en avgaldsranta om 3,25 % (som var praxis nar av-
talet skrevs) motsvarar det ett underliggande markvarde om ca
200 kr. Det ar dock osdkert ifall Nacka kommun anvande sig av en
annan avgaldsranta.
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VARDERING

Marknadsanalys

Allaktivitetshus

Nacka

Metod

Vid omregleringar av tomtrattsavgalder ska avgalden bestammas
utifran ett marknadsvarde av marken (byggratten) i s k avrojt skick
samt en avgaldsranta. Avgdldsrantan ska enligt forarbeten till Jor-
dabalken vara langsiktig och skalig. Hur avgaldsrantan ska bestam-
mas och berdknas har varit foremal for ett flertal rattsprocesser.

Idag far rattspraxis anses vara att avgaldsrantan for 10-ariga
avgaldsperioder (d v s att avgalden ar oférandrad under 10 ar) ska
vara 3,0 %. Av detta avser 2,75 % en langsiktig realrdanta och 0,25
% ett paslag for att avgdlden ar oférandrad under avgaldsperioden
(den s k triangeleffekten).

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal
forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna marknaden. Men
da overlatelser av mark for scoutverksamhet eller liknande verk-
samheter ar fa har tomtrattsupplatelser eller arrendeupplatsler
analyserats.

Allaktivitetshus ar en byggnad som inrymmer en eller flera kultu-
rella verksamheter sasom bibliotek, teater, museum, utstallningar
eller en plats for sociala sammankomster. Verksamheterna styrs
ofta av ideella krafter, av ideella foreningar och med ekonomiskt
stod fran kommunen. Det innebar att mycket av det arbete som
sker ar frivilligt och oavlénat och utférs av féreningens medlem-
mar.

Enligt SCB, Statistiska centralbyran, var vardet av det ideella arbe-
tet 131 miljarder kr ar 2014, vilket var forsta aret som det ideella
arbetet varderades i Sverige.

Ar 2016 uppgav var tredje invanare i Sverige i aldern 16 ar och
dldre att de dgnat sig at ideellt arbete de narmsta 12 manaderna.
Ideellt arbete ar vanligast forekommande inom idrottsforeningar
och inom organisationer med social inriktning sdsom hjalporgani-
sationer.

Nacka kommuns invanarantal vaxer kraftigt och behovet av fritids-
utbudet 6kar darmed pa grund av en 6kad efterfragan. | Nacka kom-
mun finns det fem kulturhus som fungerar som traffpunkter och
samlingslokaler for kommunens invanare.
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Varderingsobjektet nyttjas av Boo Folkets Hus for dans och teater,
fritidsgard samt motesplats for seniorer med friskvard och aktivite-
ter.

Ortsprisanalys och vardebedémning

Nacka kommun har ett antal andra tomtrattsupplatelser for lik-
nande andamal, samlingslokaler.

Fastigheten Sickladn 73:118 ar upplaten med tomtratt till Skuru
Idrottsklubb for samlingslokaler och kansli for idrottsklubbar och
liknande. Avtalet boérjade galla 1999-05-15 med en omférhandlad
avgald pa 37 000 kr/ar som borjar galla 2019-05-15. Med en
avgaldsranta pa 3,0 % motsvarar det ett underliggande markvarde
pa 1230 000 kr. Fastigheten ar bebyggd med en byggnad pa ca
500 kvm BTA vilket motsvarar ett underliggande markvarde pa

2 450 kr/kvm BTA.

Fastigheten Alta 14:100 &r upplaten med tomtritt till Alta frikyrko-
forsamling och ska nyttjas for deras verksamhet. Avtalet borjade
gélla 1999-08-06 men en nyligen omférhandlad avgald pa 32 400
kr/ar. Med en avgaldsranta pa 3,0 % motsvarar det ett underlig-
gande markvarde pa 1,08 Mkr. Med en byggratt pa 850 kvm BTA
motsvarar det 1 200 kr/kvm BTA.

SAMLINGSLOKALER | ANDRA KOMMUNER

| Eskilstuna képte Jehovas Vittnen fastigheten Ornen 5 frén
Eskilstuna kommun 2009 f6r en kopeskilling motsvarande 203
kr/kvm tomtareal. Fastigheten omfattas av en detaljplan som
anger andamalet samlingslokal for kyrka eller féreningsandamal.
Byggratten pa tomten ar 500 kvm BTA. Kopeskillingen motsvarar
1 700 kr/kvm BTA.

Fastigheten Gulmaran 1 i stadsdelen Gideonsberg i Vasteras, de-
taljplanelagd for allmant andamal, tidigare upplaten med tomtratt
med dandamalet Kyrka mm saldes i maj 2013 till tomtrattsinneha-
varen Vasteras Pastorat. Fastigheten var vid kdpet bebyggd med
en byggnad som dgdes av tomtrattsinnehavaren. Byggnaden in-
rymmer Gideonsbergskyrkan. Képeskillingen om 2 729 000 kronor
motsvarade ca 2 500 kr/kvm BTA.

Jarfalla kommun markanvisade under 2018 del av fastigheten Ja-
kobsberg 18:10 till Koptiska Otrodoxa kyrkan S.t Pauls forsamling
for 2 000 kr/kvm BTA med dndamal samlingslokal/kontor.
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Orebro kommun sdlde under 2018 fastigheten Startbanan 4 till Im-
manuelkyrkan for 1 250 kr/kvm BTA med andamal kyrka/forsam-
lingslokal.

Stockholms stad markanvisade under 2018 del av fastigheten Hog-
satra 10 samt del av Satra 2:1 till Satra Centrum Fastigheter AB for
2 500 kr/kvm BTA for andamalet kultur.

Jarfalla kommun tecknade under 2017 ett markanvisningsavtal
med Serneke Veddesta AB gallande fastigheterna Veddesta 2:1,
2:7 och 2:33 for bland annat en multisportarena, en plats for bade
idrott, kultur och handel. Angivet pris for publik kulturell verksam-
het ar 500 kr/kvm BTA.

Upplands Vasby kommun tecknade under 2018 ett markanvis-
ningsavtal med Fastighets AB Balder gdllande Vasby Entre” for an-
damal annan kommunal/samhallelig service for 1 200 kr/kvm BTA.

Ovanstaende jamforelser visar prisnivaer mellan 500 — 2 500
kr/kvm BTA med ett medel och median pa 1 700 kr/kvm BTA. Da
tva av jamforelseobjekten sticker ut med héga markvarden drar
dessa upp genomsnittsvardet orimligt mycket. Aven medianvirdet
ar hogt jamfort med manga av jamforelseobjekten varfor dven
detta beddms vara for hogt sett till varderingsobjektet. Det hogst
noterade vardet i Stockholmstrakten pa 2 500 kr/kvm BTA teckna-
des med ett féretag och inte en ideell férening. Betalningsfor-
magan bedoms darfor hogre.

De jamforelseobjekt som beddéms ha mest jamférbar verksamhet
med varderingsobjektet ar multisportarenan i Jarfalla dar avtal
tecknades till ett pris pa 500 kr/kvm BTA samt avtalet som teckna-
des for Vasby Entré for 1 200 kr/kvm BTA. Sett till de andra jamfo-
relseobjekten bedoms dock 500 kr/kvm BTA vara orimligt lagt.
Markanvisningen i Jarfalla staller krav pa publik kulturell verksam-
het vilket bedéms paverka vardet negativt. | Upplands Vasby ar
andamalet annan kommunal/samhallelig service. Bada dessa jam-
forelseobjekt beddéms tillsammans vara jamférbara med varde-
ringsobjektet sett till den verksamhet som bedrivs. Marknadsvar-
det for varderingsobjektet bedéms darfor avrundat till 1 000
kr/kvm BTA, dvs nagot hogre an snittet for dessa tva jamforelseob-
jekt.

Marknadsvardet beddéms totalt till avrundat 1,3 Mkr forutsatt en
byggratt pa 1 300 kvm BTA. Med en avgéldsranta pa 3 % blir tomt-
avgalden skaligen avrundad 40 000 kr/ar.
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SAMMANFATTAD VARDEBEDOMNING

Med hansyn till ovanstaende resonemang bedéms marknadsvar-
det av del av fastigheten Orminge 47:3 i Nacka kommun vid varde-
tidpunkten maj 2019 till 1,3 Mkr.

Observera att ovanstaende bedémningar ar gjorda férutsatt de
forutsattningar som anges under rubriken "Forutsattningar”.

2019-05-20

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

milla Backman Magnus Hofstrom
Civilingenjor Civilingenjér
Auktoriserad Fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AT U
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Bllagor; SAMHALLSBYGGARMA

1. Fastighetsutdrag for Orminge 47:3
2. Allmanna villkor for vardeutlatande
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Orminge 47:3 Bilaga 1
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Fastighet
. Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
Beteckning . ; o . R
Nacka Orminge 47:3 allmanna delen ingkrivningsdelen ingkrivningsdelen
’ 2001-02-15 2003-01-14 2019-04-20
Myckel: uuiDe:
010378619 909a6a45-1691-00ec-e040-edBi66444c3f
Distrikt Distrikiskod
Boo 215032
Socken: Boo
Fastigheten &r upplaten med tomtratt
Adress
Adress
Ltdvégen &
132 30 Saltzjo-Boo
Lage, karta
Omrade M ([SWEREF 30 TM) E (SWEREF 23 TMj
1 B5B0906.9 6852353
Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 3741 kvm 3741 kv

Tomtrittsinnehav

Innehavare Andel Inskrivningsdag Akt
556443-3133 11 2001-01-24 1574
Boo Allaktivitetshus AB

Utdwagen &

132 30 Saltsj-Boo

Upplatelse (tomtrétt): 2001-01-22
Ingen kopeskilling redovisad.

Tomtrattsu ppl&telse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag
2001-01-24 1573 2001-01-01
Andamal Avgald

Allaktivitetshus mm 10 SEK

Avgildsperiod Perioddatum fran

10 ar 20010101

Tidigaste uppsdgningsdatum Efterfdljande uppsagningsperiod Inskrankningar
2021-01-01 20 ar Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas
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Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
2120000167 1M 193505-29 1276
MNacka Kommun

Granitvagen 19

131 40 Macka

Gava: 1935-02-01
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmdrkning: Ovriga fang 56209, 64/4972
Anmdrkning: Anmérkning 81/2689
Anmdrkning: Férbehall 644972
Inteckningar

Totalt antal inteckningar; 4

Totalt belopp: 5.150.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 2.000.000 SEK 20011015 35463
2 2.000.000 SEK 200202-25 10482
3 1.000.000 SEK 20020916 42510
4 150.000 SEK 20030114 1727
Planer, bestammelser och fornl@mningar

Planer Diatum Akt
Stadsplan: 5 82 1969-01-24 0182K-7429

Plananmérkning: Andrade bestammelser se{akt 0182k-2011/154)
Tomtindelning: Turmalinen 1970-03-02 0182K-7868

Plananmarkning: Tomt 1-2
Taxenngsuppoifter

Taxeringsenhet

Specialenhet, kulturbyggnad (826)

13378141

Utgor taxeringzenhet och omfattar hel registerfastighet.
Taxering 5':r31'rde

Taxeringsar

2013

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

55B443-3133 i Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Boo Allaktivitetshus Aktielolag

LUtovagen &6

132 30 Saltzjd-Boo
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Bilaga 1

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder
Tomtmatning

Inford | tomtboken

Ursprung

Macka COrminge 1:1
Tidigare Beteckning
Beteckning

A-Boo Turmalinen 3
A-Macka Ominge 47:3

Datum
1970-06-15
1970-10-01
Omregistreringsdatum
1976-01-01
1983-06-15

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantméateniet

Akt
01&2K-3100
01-BOR-88M970

Akt

0182K-RF2705

Telefon: 0771-63 63 63
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ATTMNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdeuntlitandets umfntlmng

Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérands rittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, lednimgsydtt, samfalhgheter
och &wmiga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag firdn Fastighetsregistret hinforkgt till virderingsobjektet.

_Vardeu.\‘lanndetumfatm z\.‘en.lfumknmmmieﬁ]lu]l

llbehér, dﬂqﬁ@ﬂeﬁllmmﬁhﬂgm‘ﬁ
som framear avutlitandet.

Eontroll av inskrvna rittigheter har skett genom utdrag fiin
Fastighetsregmistret. Den mformstion som erhalhts genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara komekt och fullstindig,
varfor ytterhzare uirednnz av legala forhdllanden och
dJ:-,stmcnsraﬂ e wdtagits. Val:'l giller legala forhillanden
uwiiver vad som frameir av Fastighetwregismet har dessa
enbart bezktats 1 den omfatining informaton davom lammats
sknfilipen av uppdragsgmaren’igaren eller dennes ocmbud.
Forutom det som framgzir av utdrag frin Fastighetsepistrat
samf av uppgifter som linmats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det fomtzatts att virderinesobjektet
mte belastas av icke mskrivma sematut, mytfjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet ver egendomen samt att virderingzsobjektet
mte belastas av betungande utmfter, avmfter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vardermzsobjektet
mte ir foremdl for tast 1 ndgot avseends.

Férutsitmingar for virdentlitande

Den mformation som mnefattas 1 virdentlitandst har in-
samlats fidn killor som bedimts vara tillfarlidiga. Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdaggivarenigaren eller
dennes ombud och eventuella myifjanderitt=havare, har
forutsatts vara korekta, Uppafterna har endast konfrollevats
genom en allmén nmhighetsbedimmng Vidare har férutsatts
att inget av relevans fir virdebadénmingen har utelimnats av
uppdragsgivarengaren eller dennes cmbud.

De areor som lizgs fill grund for varderingen har erhdllits
genom uppdragsgivaren’izaren eller dennes ombud Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har mte mitt upp dem
pa plats eller pd ntmingar, men areorna har kontrollerats
uppmatia 1 enlighet med vid vare tllfalle gillande "Svenck
Standard™.

Vad avser lyres- och amendeforhallanden eller amdra
n}ii]andmntrm har virdebeddmmingen 1 forekonmmande fall
utzatt frin gillande hoyres- och amendeavtal samt Gvniga
nytjanderatizavitzl. Eopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevants villkor har ebdllitc av uppdrags-
givaren/agaren eller dermes ombud

Virdennguobjektet farutsitts dels wpfilla alla erfordaliza
myndighetskrav och for fastigheten gillande wilkor, sasom
planforhillanden ete, dels ha arhillit alla erforderliza noyndis-
hetstillstind for dess anvindning pi sitt som anzes i ut-
latandet.

Miljafrazor

byzenader mom virderingsobjektet mie ar 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon annan form av muljémisag
belastning.

e
bt

73

Dessa allminna willkor ar gemensamt utarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fashghetsekonomn AB,
F5 Fastighetsstrategi AR, Newsee Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir warbetade med uteaugapuﬂ:r:ﬁ'mGodVardmamed.
upprittat av Sektonen For Fasaghetsvirdenns mom Samhillsbyegama och dr avsedda for auktonserade 'm'rdenﬂ'e mom Samhillsbvgzama.
Villkoren giller frdn 2010-12-0]1 vid virdenng av bela, delar av fastigheter, tomiritter, byggnader pd ofi grund eller hknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt &f anmat framgar av virdentlatandet giller foljanda;

Mot bakgrund av xadxmﬁamg;lrar. 3.1 ansvarar virderaren
mte for den skada som kan isamkas uppdrazsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av aft virdebeddmmngen ar

felaktiz pd grund av att virdenngsobjektet dr 1 behov av
samering eller att det forelisger nipon apman form av

miljdmissig belastnng.

Besikining, telmiskt skick

Den fyziska kondihonen hos de an.'lagumgzr{b}’gguah’mn)
sbmh1‘na1uﬂmdetarhmdpammlkﬂ1g
besiktning. Utford besikitming har ] vant av sidan karaktir att
den uppfiller siljarens upphrsmng=phkt eller kiparens under-
sékningsphikt enhgt 4 kap 19 § Jordabalken, WVirdenings-
objektet fomutsitts ha det skack och den standard som okuli-
besiktnimzen mdikerade vid besiktming=tllfallet

Virderaven tar mget ansvar fir dolda fel eller icke wppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i bygznaden,

som skulle péverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sidant som skulle kriva specialisthompetens eller specislla
kunskaper for att upptacka.

» fimktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bvge-
nadsdetaljer, mekamsk ubustmne, rédedungar  eller
elekinska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik till foljd av pivisad skada 1l
falid av fel 1 virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fidn
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

2 Detmmala;kadumndsemkanujgﬁu pavisad skada 4ll

folid av fil 1 virdeutlatandet & 25 prishashelopp vid virde-
rngstidpumkten.

Viardeutlitandets aldualitet

Bercende pd att de faktorer som piverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras Gver fiden dr den virdebeddmmng
som 3terges 1 utlitandet gallande endast vid virdetdpunkten
med de forutsatmingar och reservationer som angivits 1 utla-
tandet.

2 Framhda m- och utbetalmingar samt vardeutvecklms som

redovisas 1 utlitandet 1 forekommande fall, har gjorts utifian
ett scenario som, enligt virderarens uppfatming, dterspeglar
fastighetsmarknadens fﬁnm:lm.mza.l om framtden WVirdebe-
thmmnmmnehar inte nigon utfistelse om faktick framtida
kazzaflodes- och virdeutveckling.

Vardeutlitandet: anvindande

Immehillet 1 virdeutlitandet med tillhtrande bilagor tillhér
wpdiagsgivaren och skall amindas i =in helhet fill dat svite
som anges i uflitandet.

2 Amvinds virdeutldtandet for rattsliga forfoganden, amsvarar

virderaren endast for direkt eller indwekt skada som kan
drabba wpdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Viarderaren ir fil fidm allt ansvar for skada som drabbat tredje
man fll fﬁl_]dz'. att derme anvint sig av virdeutlitandst eller
wppgifter | detta

Innzn virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refmerat]l1na§otamatsknﬂhgtdﬂkmtmﬂemd&
nngsf'uremg&t gndkam:u immehdllet och pa wilket satt
utlitandet skall Sterges.

201701-18 Ver 3




VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

Malmo
Baltzarsgatan 18, 211 36 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

Umea
Svidjevagen 8, 904 40 Robéack
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Sigurdsgatan 23, 721 30 Vasteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88
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