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1. Uppdragsbeskrivning
Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgors av marken till tomtratten Nacka Sickladn 38:14.

Syfte

Detta vardeutlatande syftar till att bedoma marknadsvardet av marken av rubricerad fastighet (vardet av
byggréatt for skola, forskola och centrum) infor avgaldsreglering samt en bedémning av avgaldsrantan och
arlig ny avgald. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forsaljning pa den
oppna marknaden vid en viss given vardetidpunkt. Se aven avsnitt sarskilda forutsattningar nedan.

Enligt dnskemal fran uppdragsgivaren har varderingen kompletterats med en bedémning av byggrattsvér-
det for centrumandamal da det vid varderingstidpunkten ej ar faststéllt om del av byggratten kommer att
nyttjas for detta andamal.

Vardetidpunkt
Véardetidpunkt &r 2025-01-30.

Uppdragsgivare

Varderingsuppdraget har erhallits av Nacka kommun, genom Johanna Harang.

Tomtrattsinnehavare

Tomtrattsinnehavare till tomtratten ar Slatté Core Sickladn Property AB. Tomtratten ar upplaten sedan 1 juni
2016.

Allmanna villkor
For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande" om ej annat framgar nedan.
De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska mark-

naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allménna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad géller datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-

agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Besiktning och varderingsunderlag
Varderingsobjektet har dversiktligt besiktigats under januari manad 2025 av Hedvig Mathisson, Svefa.

Féljande uppgifter och kallor har anvants:

= Fastighetsregistret
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= Planhandlingar
=  Tomtrattsavtal

Utéver ovan har Svefas ortsprissystem (Navet) studerats.

2. Varderingsobjektet

Objektstyp och lage

Véarderingsobjektet utgors av marken till tomtratten Nacka Sickladn 38:14 vilket ar belaget pa Kvarnholmen i
nordvastra delen av Nacka. Fastigheten har en tomtareal om 11 476 kvm och ar bebyggd med tre byggnader
vilka inrymmer skola samt sporthall. Ovrig mark inom fastigheten utgérs av lekytor, fotboll- och basketbolls-
plan.

Naromradet utgors huvudsakligen av bostader i form av flerbostadshus, kontor samt viss handel och service
i Kvarnholmens centrum belaget direkt vaster om varderingsobjektet.

Allmanna kommunikationer finns i form av buss med narmaste hallplats invid varderingsobjektet.

Oversikt éver vérderingsobjektet

Rattsliga forhallanden

| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

Lagfaren agare

Tomtrattsinnehavare samt tomtrattsavgald
Adressuppgifter

Planférhallanden

e Servitut med mera

¢ |nteckningar

« Taxeringsuppgifter
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Planforhallande

Del av varderingsobjektet omfattas av detaljplanen kallad "Detaljplan fér del av Kvarnholmen, Etapp 3— Ostra
Kvarnomradet” vilken vann lagakraft den 17 juni 2011. Planen majliggor bebyggelse for skola, forskola och
centrum inom varderingsobjektet. Maximal byggnadshojd dver planets nollplan uppgar till 36,4 m. Byggratten
for skola uppgar till ca 6 400 kvm och idrottshallen till ca 1 400 kvm BTA (fordelning ca 80/20). Vidare ar en
byggnad inom fastighetens sédra del i planen g1 - markt och tillats darfor ej andras utvandigt eller rivas.
Underhall av fasader skall ske med ursprungliga material och utférande.

ANVANDNNG AV KVARTERSMARK

77 [CTBE"]  Bostider. Lokaler 3 iynmas | markplan
=/ ([EESE  Skola, forskola och centrum

Ovrig mark inom varderingsobjektet, ett markomrade inom den norra delen av fastigheten, omfattas av de-
taljplanen kallad "Dp fér del av Kvarnholmen etapp 2 — centrala Kvarnomradet” vilken vann lagakraft den 12
juli 2010. Berord del av varderingsobjektet ar planlagt for centrum. Befintlig byggnad ar i planen klassad som
kulturhistorisk vardefull byggnad och far darfor ej rivas.

Den totala byggratten inom varderingsobjektet uppgar till 11 640 kvm ljus BTA.
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Taxering
Varderingsobjektet har vid den senaste fastighetstaxeringen asatts typkod 800 (e] faststalld typ av specia-
lenhet)

Tomtratt

Allmant

Regler kring tomtratter finns i jordabalkens 13 kap och inrattades ursprungligen ar 1907. Enligt jordabalken
kan nyttjanderatt i fastighet for visst andamal upplatas under obestamd tid mot arlig avgald i pengar. Tomtratt
far upplatas i fastighet som tillhor staten eller kommun, eller eljest ar i allman ago. Tomiratt kan inte upplatas
i del av fastighet, eller i flera fastigheter gemensamt. Enligt nuvarande regler kan man havda att tomrattsupp-
latelsen i princip ar evig.

Nar tomtrattsavgald skall faststallas sager jordabalkens 13 kapitel att “ratten pa grundval av det varde mar-
ken ager vid tiden for omprévningen bestamma avgalden for den kommande perioden. Vid bedomande av
markvéardet ska hansyn tas till &ndamalet med upplatelsen och de ndrmaste foéreskrifterna som ska tillam-
pas i fraga om fastighetens anvandning och bebyggelse”. Markvardet ska i princip antas motsvara ett tankt
saluvarde pa marken i avrojt skick vid omprovningstillfallet.

En tomtrattsavgald faststalls sedan genom att avgéaldsunderlaget (markens varde) multipliceras med en
avgaldsranta.

Avgaldsranta

Avgaldsrantan vid reglering for 10-arig avgaldsperiod &r numera 3,0 % enligt Mark- och miljdoverdomstolens
dom angaende Spektern 13 (mal nr F9187-16). Domen vann laga kraft under 2018, da HD beslutade att inte
meddela Stockholms stad prévningstillstand.

Tillaten anvandning enligt tomtrattsavtalet

Enligt tomtrattsavtalet ar tillaten anvandning skola, férskola, sporthall samt centrumandamal i enlighet med
gallande detaljplan. Enligt ett sidoavtal tecknat den 1 november 2016 atar sig tomtrattshavaren att bedriva
forskole- och skolverksamhet samt att uppfora en sporthall (forskole- och skolverksamheten ar éverordnad
centrumverksamheten).

Nuvarande avgald
Den arliga avgalden for Nacka Sickladn 38:14 har fr o m den 1 juni 2016 utgatt med 2 328 000 kr/ar.
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3. Marknadsforutsattningar

Allmant

Svensk ekonomi ar i lagkonjunktur, en lagkonjunktur som trots positiv utveckling 2025 vantas besta till 2026
(enligt Konjunkturinstitutets prognos vantas BNP for 2024 uppga till 0,7% respektive 1,8% for 2025.

Utvecklingen ar dock osaker, saval i Sverige som internationellt. Detta inte minst mot bakgrund av den stora
politiska osakerheten, dar pagaende konflikter (och potentiellt nya konflikter) ar av stor betydelse for den
ekonomiska utvecklingen.

Konjunkturbarometern indikerar fortsatt ett "svagt’ lage for svensk ekonomi (<100), men utvecklingen i no-
vember var stark inom hela naringslivet. Hushallen ser fortsatt positivt pa utvecklingen for saval svensk eko-
nomi som for den egna ekonomin de kommande 12 manaderna. Daremot kvarstar en relativt negativ syn pa
arbetsmarknaden, med fokus pa sparande (snarare an konsumtion).
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Kéilla: Konjunkturinstitutet

Under 2023/2024 har det exceptionellt hoga KPI dampats; fran 11,7% i jan-23 till 1,6% i nov-24 (med KPIF
om 1,9%).

For att stabilisera inflationen och stimulera den svaga konjunkturen har Riksbanken sankt styrrantan ett antal
ganger under 2024, senast i november med 50 punkter till 2,75%. Med en fortsatt stabil inflations-/konjunktur-
utveckling kan det bli aktuellt med ytterligare 25-50 punkter i december, och potentiellt 1-2 sankningar 2025.
Samtidigt pekar Riksbanken pa svarbedémda ekonomiska och geopolitiska risker som kan leda till en mer
"defensiv” penningpolitik. Prognoser fran Konjunkturinstitutet och de stora svenska bankerna indikerar en
styrranta kring 2,0% till slutet av 2025 (potentiellt redan i Q2).
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Arbetsmarknaden, som lange stod emot den svaga konjunkturen, har nu klart svagare forutsattningar. Ar-
betsformedlingens prognos ar att arbetslosheten okar under 2024, for att successivt minska under 2025 i takt
med att konjunkturen starks (arbetsldsheten enligt AKU 15-74 ar har en prognos om 8,4% 2024 och 8,2%
2025, att jamfora med 7,7 % for 2023). Arbetslésheten har det senaste aret 6kat mest i storstadslanen (Skane,
Vastra Gotaland och Stockholm), medan arbetslosheten endast 6kat marginellt i stora delar av norra Sverige
(lagst ar arbetslosheten i Vasterbotten och Norrbotten).

Naringslivet blir alltmer kunskapsintensivt, vilket medfort brist pa kompetent arbetskraft som i sin tur riskerar
att halla tillbaka en positiv utveckling. Utan erforderlig kompetens finns det risk att investeringar skjuts pa
framtiden, som t.ex. "grona” investeringar for att méjliggéra omstallningen till ett mer klimat-/miljoanpassat
naringsliv. Utbildning &r en central parameter till saval kort- som langsiktig etablering pa arbetsmarknaden,
sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet. Bristen pa utbildad arbetskraft ar tydlig
aven inom offentlig sektor (vard/skola/omsorg). Ett tydligt problem ar att manga arbetslosa saknar de kom-
petenser som efterfragas av arbetsgivarna. Aven yrken med traditionellt laga kvalifikationskrav efterfragar i
allt storre utstrackning gymnasieutbildning.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar; lag befolkningstillvaxt, in-/utvandring och framfor allt en
aldrande befolkning. Till 2030 vantas ca 21,1% av befolkningen vara =65 ar. En okande forsérjningskvot,
d.v.s. andelen personer i "icke-arbetsfor" alder, ar en stor utmaning. Befolkningen inom den "arbetsaktiva”
kategorin 18—65 ar vantas oka med ca 1,9% till 2030, medan prognosen for 65+ ar ar ca 8,1%. Andelen
0-18 ar vantas emellertid minska med drygt 6,8%.

Marknadsforutsattningar — Skola / Forskola

Investeringsmarknaden
Marknaden for vard/skola/omsorg ar stabil, med ett stort antal investerare — saval lokala/regionala bolag som
nationella, "nischade” aktérer — som efterfragar stabil avkastning till relativt lag risk.
Stort investeringsintresse for objekt med "rétt” hyresgést (offentligt finansierad verksamhet), “rétt” hyresavtal
(15-20-arsavtal, attraktiv ansvarsférdelning mellan HG/FA) och “rétt” (moderna, funktionella lokaler).
Det ar till stor del objektets storlek som styr vilket typ av képare som &r aktuell (mindre objekt => lokala aktérer
och "egenanvéndare”, stora objekt == nationella aktérer och institutionellt kapital).

Den laga transaktionsaktiviteten — sarskilt under lagkonjunkturen 2023/2024 — medfor att det ar svart att
sakerstalla kortsiktig utveckling, men den svaga fastighets-/kreditmarknaden har medfort stigande direkt-av-
kastningskrav pa marknaden i stort de senaste 2 % aren, och sa aven for fastigheter inom vard/skola/ omsorg
(trots att det i praktiken utgor ett "konjunktur-oberoende” segment).

Direktavkastningskravet &r tydligt knutet till utvecklingen pa kreditmarknaden.

For "egenanvandare”, d.v.s. att fastighetsdgaren ocksa bedriver den aktuella verksamheten i fastigheten, ar
lokalernas anpassning till aktuell/avsedd verksamhet det viktiga, inte driftnetto och direktavkastning (det finns
inte nagon avsikt att hyra ut lokalerna pa den "externa” marknaden).

Geografiskt lage ar till viss del underordnat det stabila kassaflodet vilket gor att det finns ett investeringsin-
tresse aven for objekt utanfor storstads-/regionstadsmarknader (férutsatt funktionella lokaler och en demo-
grafisk utveckling pa orten som borgar for langsiktig efterfragan). Mikroldge — narhet till kommunikationer,
natur/rekreation, o.d. — kan emellertid vara av stor betydelse.

En "fristaende” skola/férskola ses som mer attraktiv jamfort med lokaler som "integrerats” i flerbostadshus,
sarskilt for fastigheter med stor tomt (vilket aven majliggor vidareutveckling av befintlig verksamhet). "Kom-
pletta” fastigheter, d.v.s. fastigheter som dven omfattar kék/matsal, idrott 0.d. ses som ett plus.
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Det finns ett stort behov av nyproduktion och modernisering av befintligt bestand i syfte att sakerstalla lang-
siktigt andamalsenliga lokaler. Marknaden vantas bli mer polariserad, d.v.s. en mer diversifierad marknad
mellan "kvalitativa” fastigheter respektive "mindre kvalitativa” fastigheter.

Med privat operatér ses det som motiverat med ett nagot hogre direktavkastningskrav jamfort med om verk-
samheten drivs i offentlig regi (det ar fortsatt offentligt finansierad verksamhet bakom underliggande kassa-
flode, men for en privat operator finns saval féretagsrisk som politisk risk).

Det finns en politisk risk med fastigheter inom vard/skola/omsorg som synliggjorts da marknaden blivit alltmer
kommersiell (=privata operatorer inom fastigheter som ags av privata aktorer, i vinstsyfte). Den politiska ris-
ken bedéms ha 6kat under 2023/2024, och eventuella privatiseringar ses som mindre sannolika. Politiska
initiativ &r svara att forutse, och medfor osakerhet dver fastighetsmarknadens spelregler. Ett tydligt exempel
pa detta ar den s.k. skol-pengen; ett statligt initiativ, men som baseras pa lokala parametrar (och som beslu-
tas av lokala politiker).

Vard/skola/omsorg ar "konjunktur-oberoende”, med fortsatt stark langsiktig efterfragan pa fastighets-mark-
naden (aven vid langvarig lagkonjunktur). Prognosen for 2024 ar fortsatt lag transaktionsaktivitet, men med i
huvudsak stabila direktavkastningskrav for kvalitativa objekt.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden ar stabil, utan kortsiktiga upp-/nedgangar vad galler marknadshyra och vakans-/hyresrisk.
Marknaden &r "konjunktur-oberoende” (men styrs langsiktigt av den demografiska utvecklingen).
Eventuella hyresavtal &r ofta s.k. internhyresavtal => Hyran utgar inte nédvéndigtvis utgar fran marknadsméss-
iga villkor (for "egenanvéndare”).

Marknadshyra kan variera inom ett relativt stort intervall beroende pa lokalernas "funktionalitet”, skick/stan-
dard, ansvars-/kostnadsfordelning, m.m.

Hyran paverkas till viss del av skolpengen (=kommunalt reglerat bidrag som utgdr ekonomisk ersattning fér
elever som valt friskola, och syftar till att det ska rada lika ekonomiska villkor mellan kommunala och fri-
staende skolor/forskolor). Skolpengen omfattar ersattning for kostnader som ar kopplade till den l16pande
driften av utbildningsverksamheten, bl.a. lokalhyra och driftskostnader, och "utjamnar” darmed {ill viss del
skillnader i betalningsférmaga mellan olika lokala/regionala delmarknader.

Lage/mikrolage ar klart av stor vikt, men ett centralt |lage ar inte nédvandigtvis ar att foredra (ett mer "lantligt”
lage kan t.o.m. vara positivt da det medfor narhet till natur, lek/idrott, enklare parkering o0.d.) Narhet till all-
manna kommunikationer ar av stor vikt, sarskilt for mellan-/hogstadieskolor och gymnasieskolor. En viktig
parameter ar tomtstorlek, d.v.s. mojlighet till fysisk/pedagogisk aktivitet.

Vakans-/hyresrisk ar lag, forutsatt funktionella lokaler. Vid langsiktiga vakanser, och da sarskilt for "icke-
funktionella” lokaler, &r alternativet snarare att omstalla lokalerna till annan verksamhet.

Marknaden vantas bli mer polariserad, d.v.s. en mer diversifierad marknad mellan "kvalitativa” lokaler (mo-
derna lokaler) respektive "mindre kvalitativa” lokaler (omoderna tekniska installationer). Det kan vara nod-
vandigt med stora investeringar for att modernisera befintligt bestand och sakra langsiktig funktionalitet.

Marknadsforutsattningar — Handel
Detaljhandel - allmant

Fastighetsmarknaden avseende handelsfastigheter (exkluderat livsmedel) ar det segment som visat svagast
prisutveckling de senaste aren. Den underliggande orsaken anses framst vara ett minskat konsumtionsut-
rymme for hushéllen i och med lagkonjunkturen samt osakerheter kopplade till forandrade konsumtionsmons-
ter under och efter coronapandemin, vilket bidragit till ett behov att fornya den fysiska handeln och 6ka kund-
upplevelsen.
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Handelsaktorerna har genomlidit tuffa ar, dar den hoga inflationen har bidragit till hyreshéjningar éver 20 %
(2022-2024) for fullt indexerade hyresavtal och kopkraften kraftigt sjunkit i och med lagkonjunkturen med
lagre realléner och dkade boendekostnader, vilket har reducerat konsumtionsutrymmet for hushallen. Detta
har medfort pressade marginaler fér handlarna, som inte kunnat hoja priserna i takt med inkopskostnaderna
och de markbart 6kade hyreskostnaderna. Tillfalliga hyresrabatter har blivit ett vanligt fenomen inom handeln,
vilket till foljd av en pressad omsattning och 6kade kostnader troligen kommer fortsatta.

Trots detta visade sig handeln motstandskraftig med en 6kad detaljhandelsforsaljning om 3,3 % under 2023,
dar dagligvaruhandeln 6kade med 7,5 % och sallankdpsvaror ckade med 0,4 %. Den positiva utvecklingen
har fortsatt under 2024 som visade pa en utveckling om 1,8 % for den totala detaljhandeln, 3,7 % for daglig-
varuhandeln och 0,4 % for sallankopsvaruhandeln under férsta halvaret. Detta ar till stor del drivet av att
Riksbanken med start i maj (2024-05-08) pabodrjade en sankning av styrrantan fran 4,0 % med en stegvis
nedjustering till 2,75 % (2024-11-13). Med en inflation under det langsiktiga malet om 2,0 % forutsatts Riks-
banken fortsatt justera ner styrrantan under varen 2025, vilket kommer bidra till stigande realloner och dis-
ponibla inkomster som okar kopkraften framover och forvantas ge positiva effekter for handeln under 2025.

Hushallens syn pa ekonomin har gradvis borjat ljusna, vilket speglades i ett trendbrott fran de historiskt hoga
antalet konkurser under forsta halvaret 2024 (39 % hogre an 2023 och 87% hogre an 2022) till en minskning
av antalet konkurser med 17 % jamfért med samma manad i fjol. For en fortsatt konkurrenskraft bedoms det
bli allt viktigare att handelsaktdrerna upprattar och vidhaller effektiva arbetsprocesser och fokuserar pa kund-
upplevelsen. | detta har ett markbart skifte mot Al som hjalpmedel redan askadliggjorts. Dar aktorer anvander
Al som hjalpmedel i saval kontorsarbete, marknadsféring, kundservice, bemanningsplanering som i det fak-
tiska kunderbjudandet dar t.ex. Kicks erbjuder en hudvardsanalys och en rekommenderad hudvardsrutin.

Svensk Handels handelsbarometer har under 2024 visat pa en optimistisk tongang dar allt fler handlare tror
pa en positiv utveckling framover, sarskilt i dagligvaruhandeln. Detta ar dock starkt beroende av en fortsatt
sjunkande inflation och ytterligare rantesankningar. Enligt HUl Research (september 2024) férvantas den
positiva utvecklingen fortskrida med en utveckling for detaljhandeln i l6pande priser om 1,5 % 2024 och 3,5
% 2025.

Sedan HUI Research bdrjade matningen av e-handeln 2003 har omsattningen haft en stabil tillvaxt fran 4,9
mdkr till 146 mdkr rekordaret 2021. | och med atergangen till den fysiska arbetsplatsen, vilket bidrog till en
viss atergang till den fysiska handeln, dampades sedan denna "pandemiboost” med en negativ tillvaxttrend
under 2022 (136 mdkr, -7 %) och 2023 (133 mdkr, - 2,0 %). Omséattningen for e-handeln bedéms nu ha
normaliserats och pavisar aterigen en positiv tillvaxttrend under 2024 (+10 % jan-okt 2024).

Enligt en prognos fran Svensk Handel forvantas e-handeln sta for mellan 31 och 40 % av den totala forsalj-
ningen inom detaljhandeln ar 2030. Sallankdpsvaruhandeln forutspas ha en betydande inverkan, dar den
digitala forsaljningen férvantas sta for 41 till 52 % av forsaljningen.

Under de senaste aren har investerarmarknaden for handelsfastigheter varit avvaktande med en generellt
Iagre betalningsvilja, Med forbattrade finansieringsmojligheter under 2024 har marknadsforutsattningarna for-
battrats, men det bedéms aterfinnas en fortsatt osakerhet kring handelsaktdrernas hyresbetalningsformaga.
Bland de delsegment som bedéms sta sig starkast ur ett investerarperspektiv och i vilket transaktionsaktivi-
teten progressivt har stigit nagot under 2024, aterfinns alltjamt livsmedelsbutiker och lagprishandel med kopp-
ling mot dagligvaror. Detta visar pa att den pagaende polariseringen dar det blir allt tydligare att objekt med
stabila hyresgaster med en god hyresbetalningsformaga premieras.

Direktavkastningskraven for handelsfastigheter lag under pandemin relativt hogt jamfort med flera andra fas-
tighetssegment och det var inte samma nedatpress som pa marknaden i 6vrigt. Den hoga inflationen och det
stigande rantelaget bidrog till en press uppat pa direktavkastningskraven, vilket trots den redan hégre nivan
fick genomslag aven for handelssegmentet. Delvis till foljd av det nagot |attade rantelaget bedéms denna

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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press dock ha lattat med direktavkastningskrav som borjat stabiliseras pa en ny "normalniva” dar képare och
saljare sakteligen mots.

Kommunfakta - Nacka
Befolkning

Befolkningen i Nacka uppgick vid arsskiftet 2023/2024 till 110 633 invanare, en 6kning med 1,0% sedan
foregaende ar. Flyttnettot under 2023 var 729 invanare inom kommunen.

Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen nedan.

Nacka 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Befolkning kommunen 96 217 97 986 99 359 101 231 103 656 105 189 106 505 108 234 109 486 110 633
Befolkning 20-64 ar 54 787 55 629 56 181 57 087 58 681 59 365 60 129 60 870 61611 62 410
Tillvaxt kemmunen 1.9% 1,8% 1.4% 1.9% 2,4% 1,5% 1,3% 1.6% 1.2% 1.0%
Tillvaxt 20-64 ar 1,4% 1,5% 1.0% 1.6% 2,8% 1.2% 1,3% 1.2% 1,.2% 1.3%
Tillvéxt Sverige 1,1% 1.1% 1,5% 1,3% 1.1% 1,0% 0,5% 0,7% 0,7% 0,3%
Kélla: 5CB

Befolkningsutveckling

115 000 3,0%
110 000 - 2,5%
105 000 - 2,0%
5 %
c =
‘2 100000 - 1,5% =
o
= =
e <
95 000 - - 1,0%
90 000 - - 0,5%
85 000 - - 0,0%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

e Befolkning kommunen Tillvaxt kommunen  =««=«-« Tillvaxt Sverige

Kélla: SCB

| nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen fér olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsmangden.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Aldersfordelning
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mNacka = Sverige

Kdlla: SCB

Medelinkomsten i Nacka ar generellt hogre an riket i stort, nagot som galler inom samtliga alderskategorier
forutom i alderskategorin 20-24 ar.

Alder ommunen [tkr] Léanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 167,9 169,4 181,9
25-29 ar 295,7 309,3 286,1
30-44 ar 528,9 450,6 391,2
45-64 ar 661,3 543,0 4595
65+ ar 372,3 342,5 295,8
Totalt 20+ ar 502,1 425,2 363,8
Kiilla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik for 2023 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar 6ppet
arbetslésa eller i program med aktivitetsstdd) uppgar arbetsldsheten i Nacka till 4,1 % vilket kan jamféras
med Stockholms lan som har en arbetsloshet om 6,2 % och riket i stort som har en arbetsloshet om 6,4%.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Oppet arbetsldsa och sékande i program med aktivitetsstéd i procent av
befolkningen
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Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar

m Nacka n Stockholms 1an u Sverige

Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens néringsliv ligger pa handel samt féretagstjanster.

Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiforsorjning, ..
Byggverksamhet

Handel

Transport och magasinering |[Esssss
Hotell- och.. s

Information och..

Finans- forsakringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster

Offentlig férvaltning och..
Utbildning

Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Okénd verksamhet

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%
=Nacka = Sverige

Kéilla: 5CB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Nacka pa
plats 47 i rankingen for 2023, vilket ar en forbattring med 37 platser jamfort med foregaende ar.
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Objektets marknadsforutsattningar

Betraktat som mark for skolandamal/idrottsandamal beddms varderingsobjektet ha ett attraktivt Iage med
hansyn till dess centrala lage med narhet till saval handel som allmanna kommunikationer.

4. Varderingsmetodik

Varderingsmetoder

Vérdering av denna typ av fastigheter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamforelser gérs med no-
terade priser vid forsaljningar av sa langt mojligt jamforbar mark. Som komplement kan aven en indirekt
ortsprismetod (exploateringskalkyl) anvandas dar slutsatser om kvartersmarkens varde dras utifran vardet
efter en fardigstalld exploatering minskat med beraknade aterstaende exploateringskostnader, férsaljnings-
omkostnader etc.

Normalt bor ortsprisnoteringar vaga tungt vid fastighetsvardering. Nar det galler vardering av byggratter ar
dock antalet jamforelsekdp normalt mer begransat och dessutom ar informationen om prispaverkande
bakomliggande villkor ofta begransad och svaranalyserad. Bedomningar med ledning av exploateringskalky-
ler ar visserligen behaftade med osakerhet, framst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden efter-
liknar kdpares overvaganden infor ett forvarv och bor trots osdkerheterna anda ge en god indikation om
byggrattsvardet i normala fall.

| denna vardebeddmning av byggratt for skolandamal bedéms dock en exploateringskalkyl vara behaftad
med for stor osakerhet for att tillampas.

5. Vardering av mark for skolandamal

Ortsprismetod

Efter att ha studerat kop av mark for skolandamal inom Storstockholm bedémer vi att det framst ar foljande
kop/markanvisningar som lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt ar jamforbara med varderingsob-
jektet. Kopen ar redovisade exklusive VA-anslutning och inklusive gatukostnader utanfor kvartersmark om
inget annat framgar. Eventuella extraordindra exploateringskostnader, t.ex. grundforstarkning m.m. ar exklu-
derat i ovanstaende material alternativt kommenterat sarskilt. Képare ar i storsta utstrackning bygg- och ex-
ploateringsforetag samt bostadsbolag.

Kommun &
Omrade

Kope-

datum Planforhallanden

ID Fastighetstyp

Areal Kopare & Séljare

Markanvisning for
nybyggnad av
skolalidrottshall intill

Stockholm, Stiftelsen Fryshu- befintlig verksamhet.

Hammarby Sjo- set / Stockholm jan-24  Utifran en avgélds- - 4 000
stad stad rénta om 4,5 % mot-

svarar detta ett
markvérde om 4 000
kr/kvm ljus BTA.

Byggratt Ut-

83806 bildning/Skola
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D

89653

83192

75911

Fastighetstyp

Byggratt For-
skola

Byggratt Ut-
bildning/Skola

Byaggratt Ut-
bildning/Skola

Kommun &
Omrade

Taby, Roslags-
Nasby

Stockholm,
Norra djurgards-
staden

Sollentuna, Eds-
berg

Kopare & Siljare

Ostra Kullén Mark
2 AB [ Taby kom-
mun

Selvaag Bolig ASA
/ Stockholm stad

Sollentuna Kom-
munfastigheter AB,
SKAE / Sollentuna

kommun

5744

dec-23

sep-23

jun-23

Ordernummer: 183 526
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Planfoérhallanden

Kaép av tillskottsmark
inom pagaende de-
taljplan som totalt
omfattar 350-400 bo-
stader (varav ca 164
studentladgenheter).
Medfinansiering for
forlangning av Ro-
slagsbanan tillkom-
mer om 200-800
krikvm ljus BTA for
bostader.

Byggratt for lokaler
inom ett bostads-
kvarter.
Markoverlatelse och
genomférandeavtal
fér en ny grundskola
i Vasjon. DP finns,
men omkringlig-
gande mark behover
en detaljplaneand-
ring for att fullborda
utbygganden av sko-
lan.

Bygg-
rattsvo-
lym
[BTA
alt st]

Kope-
summa
(kr/kvm
marka-

real)

Kope-
summa
(krist alt

BTA)

2300

15 000

1423

81129

Byggratt For-
skola

Nacka, Kvarn-
holmen

- [ Nacka kommun

mar-23

Faststallande av
byggréttsvarde infor
avgaldsreglering.
Avgaldsranta tre pro-
cent.

5000 5000

81128

76300

Byggratt For-
skola

Byggratt For-
skola

Nacka, Saltsjo-
baden

Stockholm,
Akalla

- Nacka kommun

Citycon AB /
Stockholms stad

jan-23

nov-22

Faststallande av
byggrattsvarde infor
avgaldsreglering.
Avgaldsranta tre pro-
cent.

Direktanvisning i ti-
digt skede fér 500
bostéder i flerbo-
stadshus med lokaler
och ev, forskola i
bottenplan

2000 2000

4000

73235

Byggratt For-
skola

Tyresd, Norra ty-
resd centrum

Hemso Vardfastig-
heter / Tyreso
kommun

jun-22

Markanvisning for
markomrade inom
kommande kvarter 6
i norra Tyreso cent-
rum.

4 000

69739

Bygagratt Ut-
bildning/Skola

Jarfalla, Barka-
bystaden, etapp
1l

Riksbyggen och
Storstaden / Jar-
falla kommun

maj-22

Pris for férskola och
skola inom kvarter
10 och 13, Barkar-
bystaden etapp Il

3000

70009

Byggratt Ut-
bildning/Skola

Ekerd, Ekebyhov

Nystad Ekeré
27097 Skolfastigheter AB
| Ekerd kommun

feb-22

Kop av hel fastighet i
syfte att riva delar av
befintlig bebyggelse

for uppforande av ny
grundskola

10 300

2705 1028

67522

Bygaratt Ut-
bildning/Skola

Osteraker,
Hagby Ang och
Kulle

Micke & Myran AB
| Osteraker kom-
mun

nov-21

Planférslaget Hagby
Ang o Kullar etapp 2
moijliggdr skolbebyg-
gelse for ca 150 ele-
ver.

3850

82809

15 (286)

Byggratt Ut-
bildning/Skola

Sollentuna, Sjo-
berg

Hemso / Sollen-
tuna kommun

nov-21

Direkt markanvisning
for uppforande av
skola om ca 400 ele-
ver
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Fastighetstyp

Kommun &

Omrade

Kopare & Siljare
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Planfoérhallanden

Direkt markanvisning
for att kunna reglera
kommande tomtratts-

Kope-
summa
(kr/kvm
marka-

Kope-
summa
(krist alt

BTA)

Byggratt Ut- " . Skanska / Taby g avtal. Markanvis- _
62715 bildning/Skola Taby, Taby kommun old-21 ningen forlangdes pa 3500
oftrandrade villkor i
nov. 2022 till dec.
2023.
A Seniorgarden AB/ Markanvisning. Gal-
63917  Byograti For 3&?::::;2' AB Boratt/ Stock-  okt-21  ler mark for forskola - 5000
holms stad inom bostadsomrade
. . Markanvisningstav-
TR s Grona skolfastig- R,
Byggratt For-  Jarfalla, Tallbo- ~ ling for forskola om
68157 ckola hov 2869 hft?;rl'?e?( Tyréns/ aug-21 120 barn och 1 500 1500 6 500 3398
arfalla kommun Kvm/BTA
Nystads stadsut- Ev. tillkommande till-
Byggratt Ut- Osteraker, veckling AB / Ar- - aggskopeskilling for
64218 bildning/Skola Akersberga 5100 mada kommunfas- 4" 21 utveckling av skol- 19200 8125 11765
tigheter AB fastighet.
Alm Equity och = o
T - Byggratter for for-
Byggratt For-  Stockholm, Lilje- Brabo Stockholm . )
59934 skola holmen AB / Stockholm maj-21  skola/lokal inom bo- - 5500
stadskvarter.
stad
Markanwvisning gal-
Byggratt For-  Haninge, Jord- SBB / Haninge . lande mark for for- _
59650 skola bro kommun mar-21 skola inom etapp 3 2750
av Jordbro centrum.
Markoverlatelse av
R ) . mark for forskola om
59641 Byggﬁtl;':"r‘ Ha"'"gs; Jord- SBE o"rr']"[:m]"'ge feb-21 890 kvm BTA inom : 2750
bostadsomrade. Pri-
set ar ex. ev avdrag
Direkt markavis-
ningsavtal mellan
Osterakers kommun
N ' Fondamentor AB / och Fondamentor
s0522 Y9I mte":i':‘erés‘”"' 3116 Osterakerskom-  dec-20 AB. Priset for skol- 700 3000 674
9 g mun byggratten ar satt till
3 000 kr/kvm BTA
motsvarande ca 674
krlkvm TA.
u : Bonava Sverige Markanvisning avse-
70740 bﬁgﬁ%ragtﬁa Stock&:;lrr; Ost- AB / Stockholms  nov-20  ende en skola med 6 - 4 500
9 9 stad avdelningar.
" - " . Tomtratt med ett un-
Byagaratt Ut- Lidingd, Da- Hallskar AB / Li- " .
59593 I . sep-20 derlag for avgald pa - 2700
bildning/Skola |€num dingo stad 2 700 kefkvm BTA
Byggratt for ca 37
750 kvm ljus BTA for
. . Kungens Kurva AB bostader, handel,
50647 | oydgrat Jt - Huddinge, Kung- / Huddinge kom-  aug-20  skola etc. Kbpeskil- - 3250
9 mun lingen inkluderar
medfinansiering av
Sparvag syd.
Dp f6r en skolbygg-
Bygaratt Ut-  Huddinge, Mel- Hoivatilat AB / g ratt om ca 1 000 kvm
59407 idning/Skola  lansjo/Svartvik Huddinge kommun 220 BTA inrymmande7 1000 3800
avdelningar.
— " Forsaljning av mark
59333 bﬁgﬂ%’afgt’; . Taby, Ellagard ATC;"JJS Igfnymﬁ" jan-20  fér skolandamal till 430 3256
9 i befintlig arrendator.
Nedan féljer en mer utforlig beskrivning av nagra relevanta jamforelseobjekt:
FA
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[83806, Stockholm, Hammarby sjostad, jan 2024]

Stiftelsen Fryshuset har sokt markanvisning pa fastigheten Fryshuset 1 for att expandera sin utbildnings- och
idrottsverksamhet. Fryshuset har bedrivit ungdomsverksamhet i Hammarby sjostad sedan slutet av 1990-
talet och driver ocksa en grund- och gymnasieskola i omradet. P4 grund av dkande efterfragan pa bade
utbildning och fritidsaktiviteter har de nu ett behov av mer utrymme. Fryshuset avser att pa Fryshuset 1
uppféra en byggnad om ca 10 500 kvm innehallande utbildning, idrott och kontor tillhérande skol- och idrotts-
verksamheten. Enligt markanvisningsansokan bedoms 60 procent av ytorna att anvandas for utbildning, 20
procent for idrott och 20 procent for administrativa delar kopplade till verksamheten. Foreslagen exploatering
ar forenlig med detaljplanen och ingen ny detaljplan behéver tas fram. Genomférandetiden bedéms till cirka
fyra ar fran att markanvisningsavtal tecknas. Marken avses upplatas med tomtratt till Stiftelsen Fryshuset.
Tomtrattsavgalden for kontor ar bestamd till 846 kr/kvm ljus BTA. Stockholm stad anvander en avgaldsranta
vid nyupplatelse om 4,5 % vilket motsvarar ett analysvarde om ca 18 800 kr/kvm ljus BTA. Avgalden for
utbildningsrelaterad verksamhet/foreningsverksamhet (kontorsytor) ar bestamd till 423 kr/kvm ljus BTA vilket
motsvarar ett analysvarde om ca 9 400 kr/kvm ljus BTA. Avgalden for skola/idrottshall ar bestamd till 180
kr/kvm ljus BTA vilket motsvarar ett analysvarde om 4 000 kr/kvm ljus BTA. Prislage 2024-01-01.

-

Aktuell markanvisning géller Fryshuset 1. Stiftelsen Fryshuset &r tomiréttsinnehavare till Fryshuset 3 och hyresgaster i Fryshuset
2.

[81129, Nacka kommun, Kvarnholmen, mars 2023]

Nacka kommun har i mars 2023 beslutat om att hdja tomtrattsavgald fér tomtratten till Nacka Sickladn 38:10.
Fastigheten ar belagen pa Kvarnholmen med adress Tre Kronos vag 10 mfl. Fastigheten har en tomtareal
om 5 520 kvm och ar inrymmer tre byggnader for forskola om totalt ca 1 900 kvm. Tomtrattsavgalden ar
faststalld under en tioarsperiod och nasta tillfalle for reglering infaller 2024-09-30. Avgalden bestams utifran
fastighetens marknadsvarde jamte en avgaldsranta om tre procent. Baserat pa en extern vardering har fas-
tighetens marknadsvarde bedémts uppga till 5 000 kr/kvm BTA, eller 1 800 kr/kvm TA. Avgalden regleras
darmed fran 2414 tkr till 283,05 tkr. Priset motsvarar ett totalt marknadsvarde for fastigheten om 9 435 000
kr. Vardetidpunkt for den externa vardering som legat till grund for att bestamma avgalden ar mars 2023

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockhalm EFA
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[75911, Sollentuna, Edsberg, juni 2023]

| juni 2023 salde Sollentuna kommun en del av fastigheten Ekoverket 2 mot en képeskilling om 8 173 050
kronor. Kopare var kommunala fastighetsbolaget Sollentuna Kommunfastigheter AB. Fastigheten ar belagen
i den norddstra kommundelen i anslutning till ett stadsutvecklingsomrade, Vasjén, dar totalt 4 500 nya bosta-
der avses uppforas. For att mota en okad efterfragan pa kommunal service avser koparen att uppfora en
kommunal grundskola pa det dverlatna markomradet. Markomradet ar detaljplanelagt for skolandamal och
den del som 6verlats uppgar till cirka 5 744 kvm markareal. Kopeskillingen motsvarar darmed cirka 1 423
kr/kvm TA. | kbpeskillingen ingar ersattning for detaljplanekostnad och exploateringsersatining. Skolan om
ca 3 700 kvm kommer inrymma arskurs F-6 med ca 360 elever. Initialt kommer byggnaden aven innehalla
en forskoledel som senare planeras byggas om till lokaler for grundskolan da en ny forskola kommer byggas
i omradet. Utifran en byggréatt om ca 4 000 kvm BTA fas ett analysvarde ca 2 000 kr/kvm BTA.

GRANSHNINGSHANDUNG
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Resultat direkt ortsprismetod

Gallande intresset for byggratter for skolandamal kan det ur ett historiskt perspektiv konstateras att investe-
rare normalt sett skiftar preferenser for tillgangsslag och i hogre grad valjer att gora "trygga” placeringar i
osakra tider. Det har tidigare inneburit en viss prisuppgang géllande byggratter fér samhallsfastigheter nar
de generella marknadsforutsattningarna for bostadsbyggandet sviktat. Under radande omstandigheter be-
déms dock marknaden for projekt och byggratter generellt dampas av de dkade produktions- och finansie-
ringskostnaderna, som ger ett mindre utrymme i projektkalkylen for att betala for marken. Senaste tidens
marknadsutveckling med hogre direktavkastningskrav och fortsatt héga produktionskostnader har paverkat
och minskat betalningsviljan for byggratter for skolandamal. Marknadslaget bedoms som fortsatt oséakert un-
der inledningen av 2025 och kommer delvis paverkas av forandrade kostnader fér byggnation och finansie-
ring.

For denna typ av byggrattsandamal bedoms de primara vardepaverkande faktorerna vara behovet av for-
skole-/skolplatser i naromradet, tillgang till infrastruktur, narhet till grénomraden, skolpeng etc. och saledes
vara dverordnat den generella prisbilden pa den lokala fastighetsmarknaden.

Underlaget for beddmning av marknadsvardet for skola och forskola ar nagot begransat och omfattar darfor
jamforelseobjekt inom en relativt stor geografisk spridning och av skilda karaktar. De noteringar som erhallits
under senare tid uppvisar en prisniva avseende byggratter for skolandamal inom intervallet ca 2 000 —
15 000 kr/kvm ljus BTA.

Vidare bor man ha i dtanke att sdljaren inte noédvandigtvis har ett "vinstmaximerande” syfte vid férsaljningen
av tomtmark for skola/forskola (t.ex. da saljaren ar en kommun och etablering av skola/férskola kan ses som
en nodvandighet for att maojliggora évrig exploatering inom omradet). Bland annat jamforelseobjektet nr.
69739 utgor troligen fasta prisnivaer for etablering inom utvecklingsomraden i Barkarbystaden, initierade av
kommunen.

Ett antal av jamforelseobjekten avser lokaler for skolandamal i bottenplan i flerbostadshus och bedéms ge-
nerera ett hogre byggrattsvarde da det i manga fall avser en enklare byggnation med mer effektiv nyttjande
av ytor till skillnad fran storskaliga skolanlaggningar med skolgard och idrottshallar. Lika sa galler aven for
merparten av byggratterna for forskoleandamal vilka i normalfallet avser enklare byggnader i ett plan och
saledes egj direkt jamfdorbart med varderingsobjektet.

En intressant notering har gjorts avseende tomtrattsupplatelsen i Hammarby Sjostad (nr 838086), vilken avser
en utékning av en befintlig tomtratt. Byggrattsvolymen samt andamal och fordelningen mellan lokalslagen
stammer val dverens med varderingsobjektet. Lagesmassigt bedoms detta objekt som nagot battre da det ar
belaget inom Stockholms stad med gangavstand till tunnelbaneférbindelse.

Vidare bedoms forsaljningen av skolbyggratten i Sollentuna (nr 756911) vara intressant da den Gverensstam-
mer relativt val med varderingsobjektet avseende typ av skolbebyggelse samt avser en relativt nyligen ge-
nomforda affar.

| ovrigt kan konstateras att merparten av jamforelseobjekten avser skol/forskolebyggratter vilka ur ett geo-
grafiskt perspektiv beddms som mindre attraktiva da de &r beldgna pa langre avstand fran centrala Stock-
holm. Som namnt ovan ar det dock av underordnad betydelse for denna typ av byggrattsandamal da det ar
efterfragan pa skolplatser, skolpeng etc som framst bedéms paverka betalningsviljan for byggratten. Andock
beddms det geografiska laget ha viss betydelse.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Betraffande varderingsobjektet bedéms det ha en bra placering med en god efterfragan. Beaktan skall tas till
att en del av byggratten avser idrottsytor vilket bedoms betinga ett lagre markvarde an den for skolandamal,
och vilket paverkar det genomsnittliga marknadsvardet for aktuell byggratt i negativ varderiktning. Vidare skall
beaktan tas till att en del av byggnaderna inom tomtratten avser g1 markta byggnader vilket generellt innebar
mindre yteffektiva lokaler och saledes att ses som en belastning.

Med ledning av ovan bedoms vardet av byggratten for skol/forskole/idrottsandamal inom varderingsobjektet,
utifran ortsprismetoden vara att séka inom den mellersta delen av noterat ortsprisintervall.

Slutligen bedéms byggrattsvardet inom varderingsobjektet férutsatt aganderatt till ca 3 500 — 4 000 kr/kvm
BTA ovan mark.

6. Vardering av mark for handel

Ortsprisundersokning

Efter att ha studerat kop av mark for handel i Stockholms lan bedémer vi att det framst ar foljande kop/mar-
kanvisningar som lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt ar jamforbara med varderingsobjektet. Ko-
pen ar redovisade exklusive anslutningsavgift for VA och exklusive gatukostnader inom kvartersmark om
inget annat framgar. Eventuella extraordinara exploateringskostnader, t.ex. grundférstarkning m.m. ar exklu-
derat i ovanstaende material alternativt kommenterat sarskilt. | de redovisade kopen forutsatts dock inga
kostnader for allmanna anlaggningar. Képare ar i storsta utstrackning bygg- och exploateringsféretag samt
bostadsbolag.

Kope-
Byggrittsvo- summa
Planférhallanden lym [BTA alt  (kr/st
st]

Fastighets- Kommun &

Kopeda-

Omrade Kopare & Siljare e

typ

Tomtrattsavtal for
uppforande av bygg-
nad for publika anda-
mal och centrumverk-
samhet. Tomtrattsav-
talet kommer teck-

. nats for en period om

jun24 B0 e don arliga . a0
avgalden ar 314
kr/kvm ljus BTA. Uti-
fran en ranta om 4%
fas eft analysvarde
om 7 850 kr/kvm
BTA.

Byggratt Norrtalje, Ham-  Roslagens péarla AB /

Soade Centrum nen Norrtélje kommun

Markoverlatelseavtal
for lokaler pa andra
maj-24 vaningen i centrum- - 2 500
byggnad och flerbo-
stadshus.

Byggratt Botkyrka, Niam / Botkyrka kom-

i Centrum Tumba centrum mun

Markanvisning far
JMs koncernkontor.
Infor ny detaljplan for
Skytteholms IP. Plan-

. laggs for ca 30 000

JM [ Solna kommun jan-24 Lvm BTA kontor och - 5000

lokaler. Exploatér be-
kostar projektering
och utredningar for
allman platsmark.

Byggratt Solna, Skytte-
82583 Centrum holm
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77551

76982

81315

Byggratt Lo-
kaler - BV

Nacka, Nya
Nacka Forum

Byagrétt Lo-

kaler - BV Nacka, Sickla

Sollentuna,
Edsberg

Byggratt
Centrum

Sveafastigheter Ut-
veckling AB [ Nacka
kommun

Bonava / Nacka kom-
mun

Sollentunafastigheter 2
AB | Sollentuna kom-
mun

okt-23

sep-23

mar-23

Ordernummer; 183 526

Fastighetsbeteckning: Tomtratt Nacka Sickladn 38:14

Markanvisning fér lo-
kaler inom bostads-
omrade (Discus).
Avgaldsrantan upp-
gar till 130 krfkvm ljus
BTA. Med en ranta
om 4 % motsvarar
detta ca 3 250 krlkvm
lius BTA.
Omférhandlat mar-
kanvisningsavtal fran
okt 2021. Markanvis-
ningstévling avse-
ende bostader med
fri upplatelseform
inom framtida ""id-
rottskvarter™.
Tillaggskopeskilling
for tillkommande
byggratter fér centru-
mandamal vid ut-
veckling av allman
platsmark for att for-
battra fysiska miljon
och tryggheten i om-
radet. Exploaterings-
bidrag om ca 350-
400 krfkvm BTA ill-
kommer.

3 250

3200

1500

82764

Stockholm,
Ropsten

Byggratt
Handel

Wallenstam AB /
Stockholm stad

feb-23

Beslutad markreser-
vation fran 2015 som
forlangts 2023. Kvar-
star stor osékerhet
kring kostnader ach
utformning av plan.
Initialt plan om 65
000 kvm BTA bosta-
der, kontor, hotell,
handel.

14 694

73234

Byggratt
Centrum

Tyreso, Tyreso
centrum, norra

Hemso Vardfastigheter
[ Tyresé kommun

jun-22

Markanvisning for
markomrade inom
kommande kvarter 6 i
norra Tyreso cent-
rum.

3 500

68077

62916

Byggratt Bu- Stockholm,
tik Hogdalen

Stockholm, Te-
lefonplan

Byggratt
Handel

Niam / Stockholm stad

AB Industricentralen
Telefonplan / Stock-
holm stad

maj-22

nov-21

Markanvisning fér vi-
dare utveckling av
Hogdalens centrum.
Avgalden for butiker
ar faststalld till 203
kr/kvm.

Avgald for utbyggnad
av befintlig butik bas-
eras pa en mark-
vardeniva om 5 000
kr/lkvm BTA.

4511

5000

64688

Byggratt Lo- Nacka, Centrala
kaler - BV Nacka

Selvaag Bostad AB /
Nacka kemmun

okt-21

Markanvisningstav-
ling med fast pris for
lokaler i bottenplan
av bostadshus.

4000

70888

Byggratt Sollentuna, Tu-
Handel reberg

Byggvesta / Sollentuna
kommun

jul-21

Markanvisningstav-
ling for kvarteret Ta-
bellen. Priset for han-
del var faststallt till 5
000 kr/kvm ljus BTA.

5000

62815

Byggratt Jarfalla, Bar-
Handel kaby

Credentia Watt AB /
Jarfalla kommun

jun-21

Overenskommelse
om exploatering,
handel och restau-
rang, i Barkaby

3000

59690

Byggratt Lo- Nacka, Nacka
kaler - BV stad

Wallenstam / Nacka
kommun

maj-21

Markanvisning for
verksamhetslokaler
inom bostadsomrade.

2800
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Markanvisning avse-
ende kontor for kom-
mande kvartersmark
inom blivande detalj-

. plan fér Malarbanan

Fabege / Solna stad jan-21 inom Huvudsta och - 4 000

Skytteholm. Denna
mark ar belagen vid
intunnlingen vid
Malarbanan

Byggratt Solna, Hu-
59570 Centrum vudsta

Markanvisning avse-

ende lokaler fér cent-

rumandamal fér kom-

Fabege /Solnastad  jan-21 ~ mande kvartersmark - 6 000

inom blivande detalj-

plan fér Malarbanan

inom Huvudsta och

Skytteholm. Kv 1.

Byggratt Solna, Hu-
58569 Centrum vudsta

Direkt markanvisning
avseende en byggratt
om ca 12 000-14 000
dec-19  kvm ljus BTA for bo- - 2000
stader samt 1 000 - 1
400 kvm ljus BTA for
lokaler.

Wallenstam / Nacka
kommun

Byggratt Lo-

kaler - BV Nacka, Alta

59469

Nedan féljer en mer utforlig beskrivning av nagra relevanta jamfoérelseobjekt:

[82583, Solna, Skytteholm, januari 2024]

JM och Forvaltningen i Solna har férhandlat fram ett markanvisningsavtal for ett nytt koncernkontor i anslut-
ning till Skytteholms IP efter att en mdjlig yta for exploatering identifierats i samband med att utveckling av
idrottsplatsen planerats. Det ror del av fastigheterna Skytteholm 2:4 och Rasunda 3:6 och omradet ska plan-
laggas for cirka 30 000 kvm BTA kontor och lokaler for handel, idrottsverksamhet med mera. Markomradet
arrenderas ut for restaurangandamal till sista december 2027 och ny detaljplan behéver tas fram for omradet
och gestaltningsprogram kommer att kravas. Enligt avtalet ska JM erlagga 14 000 kr/kvm ljus BTA for kontor,
5000 kr/kvm ljus BTA for lokaler (centrumverksamhet), 3 000 kr/kvm ljus BTA for idrottsverksamhet och
2 000 kr/kvm BTA for parkering ovan mark. Exploatdren bekostar samtliga utrednings- och projekteringskost-
nader fran utredningsfas till genomférandefas och galler fér saval kvartersmark som allman plats (exploate-
ringsbidrag for allmén plats). Kommunen ansvarar for byggande av allman plats. Avtalet ska ersattas av
exploateringsavtal vid detaljplanens antagande. Vardetidpunkt ar 2024-01-31 och kopeskilling regleras med
index (IPD Svenskt Fastighetsindex och Vardefoérandring, Kontor Stockholms innerstad utom CBD av MSCI
Norden AB). Samordning kan kravas for byggnads och infrastrukturprojekt vilket kan paverka tidplan och
genomférande.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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[84341, Stockholm, Bredang, maj 2021]

| oktober 2024 omférhandlades ett tidigare markanvisningsavtal till Skarholmens férsamling dar staden fore-
slar att ge markanvisning for att anvanda lokaler inom fastigheten Frimurareorden 2 till centrumandamal,
samt fér mojligheten att bygga en extra vaning om ca 500 kvm. Objektet ligger i centrala Bredang. en detalj-
plan for bebyggelsen inom Centrala Bredang haller pa att tas fram. Planarbetet for projektet paborjades varen
2023, och samrad for detaljplanen planeras till december 2024. Tidplanen beraknas med forsta byggstart ar
2028 och inflyttning ar 2031. Markpriset ar baserat pa ett varde om 4 000 kr/kvm ljus BTA i prislage maj 2021.
Marken ska fortsatt upplatas med tomtratt.

[76982, Nacka, Sickla september 2023]

| februari 2022 fick Bonava markanvisning for bostader med fri upplatelseform i Sickla i Nacka, mer bestamt
i Sydvastra Planiaomradet vilket &r beldget ca 500 meter fran den planerade nya tunnelbanestationen i Sickla.
Omradet ska utvecklas till ett s.k. "Idrottskvarter” med mdjlighet till spontanaktivitet och rorelse. Vidare ar
strategiska inriktningar for omradet hallbarhet och anpassning till framtida klimat. Parkering fér den tillkom-
mande bostadsbebyggelsen ska i forsta hand hanteras inom bostadskvarteret men andra |6sningar, som
samnyttjande och parkeringskop, kan bli aktuella. Enligt kommunen beraknas start av detaljplanering vara
under 2023 och antagande bedoms kunna ske under 2025. Hela 18 aktorer deltog i tavlingen. Utvarderingen
av anbuden skedde i tre steq. | steg ett gjordes en bedémning gjorts utifran férmaga att genomfora projektet
i enighet med beslut om markanvisning. Darefter, i steg tva, har de bidrag som inte legat mer an 10 % fran
det hégsta angivna priset gatt vidare till steg 3. | steg 3 utvarderades gestaltning samt hur val aktéren uppfyller
kommunens krav och planeringstrategier. Bonava utsags slutligen till vinnare av marken och priset uppgick
till 28 026 kr/kvm ljus BTA med vardetidpunkt 15 oktober 2021. Totalt var det fem aktGrer som erbjod priser
pa marken mellan 26 050 — 28 026 kr/kvm BTA. Byggratten uppgar preliminart till ca 20 000 kvm. Priset for
eventuella lokaler i bottenplan var i tavlingen faststalld till 4 000 kr/kvm BTA. K&pare belastas inte med nagra
kostnader utom kvartersmark. Pa grund av andrade ekonomiska forutsattningar beslutade kommunen i sep-
tember 2023 att reducera kopeskillingen med 20 procent, vilket motsvarar en ny overenskommen kopeskil-
lingen om ca 22 500 kr/kvm BTA for bostader och 3 200 kr/kvm BTA for lokaler. Véardetidpunkt ar fortsatt 15
oktober 2021, och kopeskillingen for bostader ska indexeras fram till tilltradesdagen i relation till forandringar
i priser pa forsaljningar av bostadsratter pa den 6ppna marknaden. Beslutet att inte genomféra en ny upp-
handling motiverades av vikten av att undvika tidsférdrojelser i projektet.
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Resultat direkt ortsprismetod

Ovan redovisat ortsprismaterial avseende forsaljningar av mark for handels-, lokal- och centrumandamal
uppvisar en prisniva i huvudsak varierande inom intervallet ca 1 500 — 7 900 kr/kvm BTA. Den stora prisskill-
naden beror dels pa den geografiska skillnaden och dels typ av handelsverksamhet som affarerna avser.

Att med ledning av de genomférda forsaljningarna av byggratter for handelsandamal dra nagra sakra slutsat-
ser om marknadsvardet av byggréatt for centrumandamal inom varderingsobjektet ar svart, detta eftersom
prisnivaerna varierat relativt kraftigt och da inget direkt jamforbart férvarv finns att tillga. Vidare ar det i hu-
vudsak forvantningarna om framtida hyresnivaer och bedémningar om byggkostnader som styr vilka priser
som betalats for byggratterna.

| Nacka kommun har tva relativt nyligen genomférda markanvisningar noterats, bada avser lokaler i botten-
plan inom bostadskvarter. | jgmférelsen med dessa skall beaktan tas till att byggratten for lokalandamal end-
ast avser en mindre del av den totala byggratten vilket primart omfattar bostader vilket kan ha paverkat priset
for lokalbyggratten. Laget for dessa objekt bedéms som likvardigt till nagot battre an det for varderingsobjek-
tet.

| 6vrigt beddms jamforelseobjekten i tatortsnara lagen inom Stockholms kranskommuner som mest jamfor-
bara.

Gallande varderingsobjektet bedoms dess placering for centrumverksamhet som mattligt gott. Positivt be-
doéms vara dess omgivning med kontor och bostader vilket bedéms generera en viss efterfragan. Dock ar det
belaget med narhet till Kvarnholmens centrum vilket bedoms utgdra en direkt konkurrens. Mikrolaget bedoms
i forsta hand vara att jamféra med lokaler i bottenvaning och inte en ren centrumfastighet.

Poangteras bor aven att i dagslaget ar det osakert hur stor volym byggratten for centrumandamal avser vilket
ar en osakerhetsfaktor i vardebedomningen.

Utifran ovan och med hansyn till dvriga redovisade ortspriser samt forvantat pris pa slutprodukt (den senaste
tidens prisutveckling pa handelsfastigheter) bedoms marknadsvardet av detaljplanelagd mark for centrum-
andamal inom varderingsobjektet uppga till ca 2 800 — 3 200 kr/kvm ljus BTA innan avdrag for tillkommande
exploateringskostnad. Bedomd vardeniva forutsatter att det finns tillhérande parkeringsplatser.

7. Bedomning/berakning av tomtrattsavgald

Allmant

Regler kring tomtréatter finns i jordabalkens 13 kap och inrattades ursprungligen ar 1907. Enligt jordabalken
kan nyttjanderatt i fastighet for visst andamal upplatas under obestamd tid mot arlig avgald i pengar. Tomtratt
far upplatas i fastighet som tillhor staten eller kommun, eller eljest ar i allman ago. Tomtratt kan inte upplatas
i del av fastighet, eller i flera fastigheter gemensamt. Enligt nuvarande regler kan man havda att tomrattsupp-
latelsen i princip ar evig.

Nar tomtrattsavgald skall faststéllas anger jordabalkens 13 kapitel att "ratten pa grundval av det varde marken
ager vid tiden for omprovningen bestamma avgalden for den kommande perioden. Vid bedomande av mark-
vardet ska hansyn tas till andamalet med upplatelsen och de narmaste foreskrifterna som ska tillampas i
fraga om fastighetens anvandning och bebyggelse”. Markvardet ska i princip antas motsvara ett tankt salu-
varde pa marken i avrojt skick vid omprévningstillfallet.
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En tomtrattsavgald faststalls sedan genom att avgaldsunderlaget (markens véarde) multipliceras med en
avgaldsranta.

Avgaldsranta

Avgaldsrantan vid reglering och 10-arig period &r numera 3,0 % enligt Mark- och miljoéverdomstolens
dom angaende Spektern 13 (mal nr F9187-16). Domen vann laga kraft under 2018, da HD beslutade att
inte meddela Stockholms stad provningstillstand.

Beraknings av avgald

Som framgatt ovan beraknas avgalden for en 10-arig avgaldsperiod utifran en avgaldsrant om 3,00 procent
vilket multipliceras med bedémt markvarde. For varderingsobjektet har markvardet bedomts uppga till ca 3
800 kr/kvm BTA for skolbyggratten och ca 3 000 kr/kvm BTA fér centrumbyggratten. Detta ger en arlig
tomtrattsavgald ca 114 kr/kvm BTA for skolbyggratten och ca 90 krikvm BTA for centrumbyggratten.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockhalm EFA
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8. Slutsatser

Resultat

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedoms varderingsobjektets marknadsvarde sasom byggratts-
varde for skol-, forskole- och idrottsandamal samt centrumandamal inom fastigheten Nacka Sickladn
38:14 vid vardetidpunkten 2025-01-30 {ill:

MV
Andamal kr/kvm BTA

Skola, forskola och idrott 3800
Centrum 3000

Arlig tomtrattsavgald

Andamal kr/kvm BTA

Skola, forskola och idrott 114
Centrum 90

Stockholm 2025-02-12

Av Samhallsbyggarna ‘
auktoriserad fastighetsvarderare auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Bilder

Bilaga 2 Fastighetsdatautdrag

Bilaga 3 Allmanna villkor fér vardeutlatande
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VérderingsData @ @® ®

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
) allmédnna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
NACKA SICKLAON 38:14 2023-06-08 2024-04-09 14:24 2025-01-16

Nyckel: 010523144

UUID: ddae2790-10a0-35ab-e040-ed8f5ed447fda
Fastigheten ar upplaten med tomtratt.

Registerenheten urholkas av ett eller flera 3D-utrymmen

Adress

Juvelvagen 1, 4

Kvarnholmsvagen 89, 91, 93A, 93B
Makaronigrand 12

131 31 Nacka

Distrikt: Nacka

Nr: 212104

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6579517.7 678779.3

Urholkas av
NACKA SICKLAON 38:5 2

AREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 11 476 kvm 11 476 kvm 0 kvm
1 11 476 kvm 11 476 kvm 0 kvm

gare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0167 1M 2013-07-05 13/23059
NACKA KOMMUN
GRANITVAGEN 19
131 40 NACKA

Kop: 2013-07-01 Andel: 1/1
Kopeskilling: 50 000 000 SEK Avser hela fastigheten

TOMTRATTSUPPLATELSE

Upplatelsedag Inskrivningsdag Akt

2016-06-01 2016-07-08 D-2016-00321725:1

Andamal Avgild

Skola, férskola, sporthall samt centrum 2 328 000 SEK

Avgaldsperiod Perioddatum fran

10 ar 2016-06-01

Tidigaste uppsagningsdatum Efterféljande uppsagningsperiod Inskrankningar

2076-06-01 20 ar ANNAN RATTIGHET AN PANTRATT ELLER

NYTTJANDERATT FAR EJ UPPLATAS

TOMTRATTSINNEHAV

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

559053-5224 11 2016-09-27 D-2016-00440670:1
Slattd Core Sickladn Property AB Nytt beslut: 2016-10-21 D-2016-00482486:1
BOX 7034

103 86 STOCKHOLM
Kop: 2016-06-01
Kopeskilling: 46 040 000 SEK Avser hela fastigheten

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning eller avtalsrattighet.

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 7
Totalt belopp: 360 379 012 SEK
Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
1 Datapantbrev 50 200 000 SEK 2016-11-11 D-2016-00517212:1
2 Datapantbrev 11 800 000 SEK 2017-06-09 D-2017-00238502:1
3 Datapantbrev 9 000 000 SEK 2018-01-03 D-2018-00007162:1
4 Datapantbrev 151 500 000 SEK 2020-03-17 D-2020-00105830:1
5 Datapantbrev 75 500 000 SEK 2021-12-30 D-2021-00594428:1
5] Datapantbrev 30 000 000 SEK 2022-09-27 D-2022-00395907:1
7 Datapantbrev 32 379 012 SEK 2024-03-27 D-2024-00096149:1
RATTIGHETER
Andamal Rittsférhallande Rittighetstyp Datum Akt
SKYDDSZON Last Officialservitut 2011-01-17 0182K-2010/138.4

Senast andrad: 2013-10-23
UTRYMME Last Officialservitut 2016-12-01 0182K-2016/85.1
UTRYMME Last Officialservitut 2016-12-01 0182K-2016/85.2
UTRYMME Last Officialservitut 2016-12-01 0182K-2016/85.3
Utrymme Last Officialservitut 2020-11-17 0182K-2020/57.8
Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 38:14 Sidan 1 av 4
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PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
andring av detaljplan: DP 577 gallande 2015-12-09 0182K-P2016/577
Laga kraft: 2016-01-07
Genomf. start: 2016-01-08
Genomf. slut: 2020-07-12
Registrerad: 2016-02-12
Senast ajourforing: 2024-01-04
detaljplan: DP 492 gallande 2010-06-14 0182K-2010/81
Laga kraft: 2010-07-12
Genomf. start: 2010-07-13
Genomf. slut: 2020-07-12
Registrerad: 2010-09-01
Senast ajourfaring: 2024-01-26
detaljplan: DP 512 gallande 2011-05-23 0182K-2011/97
Laga kraft: 2011-06-17
Genomf. start: 2011-06-18
Genomf. slut: 2021-06-17
Registrerad: 2011-09-16
Senast ajourforing: 2024-01-26

Ovriga bestimmelser Datum Akt
byggnadsminne: HAVREKVARNEN M.FL, KVARNHOLMEN géllande 2016-03-11 0182K-P2016/1
Laga kraft: 2016-03-11 Lansstyrelsen i Stockholms
Registrerad: 2016-03-21 lan 432-29729-2012
Senast ajourforing: 2024-10-07 NVR-ID/OVR-ID: 4026306
Taxeringsenhet Taxeringsar
EJ FASTSTALLD TYP AV SPECIALENHET (800) 2022
728824-1
Taxeringsdel som urholkas av 3D-fastighet.
Taxvirde Areal
11476 kvm
Taxerad dgare Andel Agartyp Juridisk form
559053-5224 1M Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
Slatté Core Sickladn Property AB Tomtrattsinnehavare
BOX 7034

103 86 STOCKHOLM

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Gemensamhetsanldggningar
NACKA SICKLAON GA:138
NACKA SICKLAON GA:139
NACKA SICKLAON GA:130

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

avstyckning 2013-05-28 0182K-2013/14

anlaggningsatgard 2016-12-01 0182K-2016/85

anlaggningsatgérd 2017-04-12 0182K-2017/7

anlaggningsatgard 2020-11-17 0182K-2020/57

fastighetsreglering 2022-10-12 0182K-2010/138

anlaggningsatgérd 2023-06-08 0182K-2023/30

TIDIGARE AGARE

Tidigare lagfarna agare Inskrivningsdag Akt
556710-2313 07/4551
Holmenkvarnen 7 AB 07/6571
C/O JM AB

169 82 STOCKHOLM

Kop: 2006-12-11

Ingen képeskilling redovisad.
Overlaten andel: 1/1

Tidigare tomtrattsinnehavare Inskrivningsdag Akt
556527-3314 2016-07-08 D-2016-
Kvalitena AB (publ) 00321725:2

STRANDVAGEN 5A, 5TR

114 51 STOCKHOLM

Upplatelse av tomtratt: 2016-01-11 Andel: 1/1
Overlaten andel: 1/1

|NACKA SICKLA!N 38.2 |
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KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:2000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
Kélla: Lantmaéteriet
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KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:25000; fae.ghet:text.fastighet:granse_r; Ad, Portrait

Kalla: Lantmateriet
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1.2
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2.4

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allméinna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgangspunkt fran God
Virderarsed, upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Sambhillsbyggarna och #r avsedda for auktoriserade virderare inom
Samhillsbyggarna. Villkoren géller fran 2022-01-27 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtriitter, byggnader pa ofri grund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Sivitt ] annat framgar av virdeutlatandet giller féljande;

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag fran Fastighetsregistret hdnforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forckommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr 1 annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret, Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor vytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ¢j vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utdver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information didrom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud har det fOrutsatts att virderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal eller
andra avial som 1 ndgot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet dver egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i virdeutlatandet har in-
samlats fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhdllits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedémningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgisternas betalningsformaga har gjorts om det ej nimnts
specifikt i utlatandet.

De arcor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats genom
en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts  vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfalle gdllande "Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebeddmningen i forekommande fall
utgitt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nytjanderdtisavial. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsdtts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, siasom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvindning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen géller under forutsdttningen att mark eller
byggnader inom wvarderingsobjektet inte ar 1 behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljomissig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen ar
felaktig pa grund av att virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger nidgon annan form av
miljomdssig belastning.

Om information ej erhélles om en byggnad dr miljocertifierad
antas det i virdebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet dr baserad pa oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sddan karaktir att
den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller képarens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Wirderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som den
okuliira besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Virderaren tar inget ansvar {or dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle paverka viirdet. Inget ansvar tas for:

+ sadant som skulle krdva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

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

« DBrister i de delar som ¢j besiktats

Ansvar
Eventuella skadestandsansprik till f5ljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum fér undertecknande av wvirde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel 1 virdeutlatandet dr 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar véirderingsobjektets
marknadsvirde fordndras dver tiden dr den virdebedémning
som aterges i utlatandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsitiningar och reservationer som angivits i utld-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt védrdeutveckling som
redovisas 1 utlatandet 1 forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
domningen innebdr inte nagon utfdstelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anviindande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhdr
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfie
som anges i utlatandet.

Anvinds virdeutlitandet for ritisliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1. Viirderaren
dr fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd
av att denne anvint sig av virdeutlatandet eller uppgifter i
detta.

Innan wvirdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringstoretaget godkinna innehallet och pa vilket sitt utlatandet
skall dterges.

Tredje part far ej anvinda virdeutlatande utan skrifthigt
godkénnande av virderaren.
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