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UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare Nacka kommun genom Claes Hielte

Bakgrund/syfte Gallande avgaldsperiod for tomtrattsupplatelsen avseende Skarp-
nas 6:16 |6per ut 2016-03-31. Med anledning av det har Forum
Fastighetsekonomi erhallit uppdraget att beddma markvardet av
fastigheten Skarpnds 6:16 i Nacka kommun i s.k. avrojt skick. Var-
debedémningen skall ligga till grund fér omprévning av tomtratts-
avgald.

Virdetidpunkt Vardetidpunkt ar november 2014.

Férutsdttningar For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”. Tomten forutsatts vid upplatelsetillfillet ha utgjort na-
turmark, d.v.s. inte ha varit grovplanerad.

Underlag - Okular besiktning 2014-10-27.

Lagfaren dgare

Lége

Planférhdllanden

Servitut, samfdlligheter,
inteckningar etc.

- Utdrag ur detaljplan.
- Nuvarande tomtrattsavtal.
- Kartmaterial.

Nacka kommun (Org.nr. 212000-0167)

Varderingsobjektet dr belaget i Kummelbergets industriomrade pa
norr om Orminge i Nacka. Avstandet till centrala Stockholm ar ca
15 km. Omradet ar ett arbetsomrade som praglas av mindre indu-
stri- och hantverk, lager/forrad. Kontorsinslaget ar relativt litet.
Allmdanna kommunikationer finns i form av buss till Slussen.

Fastigheten omfattas av en detaljplan (stadsplan) fran 1987-05-20.
Enligt detaljplanen far fastigheten anvandas for industriandamal.
Hogsta tillatna byggnadshojd ar 11 m. Nastintill hela tomten far
bebyggas, i de sddra delarna finns viss prickmark, d.v.s. mark som
ej far bebyggas.

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagt
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
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Tomten

Tomtrdttsavtal

Principer

Fastigheten ligger i sydvastliga delen av Kummelbergets industri-
omrade och néra infarten till industriomradet. Tomten har en are-
al om 2 985 kvm och gransar mot allman gata. Tomtutformningen
ar normal och ar idag bebyggd med en industribyggnad med en lo-
kalarea enligt taxeringsuppgifterna om totalt 1 150 kvm.

Fastigheten &r upplaten med tomtratt for smaindustriagndamal och
harmed jamforlig verksamhet. Tomtrattsavtalet tecknades ur-
sprungligen under 1986. Tomtrattshavaren ar skyldig att tillata att
kommunen eller annan som kommunen godkédnner far dra VA-, el
och teleledningar 6ver tomten. Nuvarande tomtrattsavgald mots-
varar 65 000 kr arligen.

| tomtrattsavtalet finns en skrivning om att tomtrattshavaren ska
bidraga till kostnader for drift- och underhall av Snickarvagen inom
industrikvarteret. Nagon vag inom kvartersmark som aktuell
tomtratt nyttjar bedoms nyttja finns inte. Sannolikt var denna ak-
tuell innan fastigheten omfattades av nuvarande detaljplan som
angav att Snickarevagen skulle vara allman plats, gata. Denna pa-
ragraf i tomtrattsavtalet bedoms darfor ej vara aktuell langre och
beaktas darmed ej heller i bedémningen.

Kostnad for anslutningsavgifter till kommunalt VA star fastighetsa-
garen Nacka kommun for och ingdr saledes i tomtrattsavgalden.

Det som skall bedémas ar marknadsvardet av tomten i avrojt
skick, d v s det skick den befann sig i vid upplatelsen vilket enligt
Nacka kommun sannolikt var ej iordningstalld eller grovplanerad,
d.v.s. rd industrimark. | och med att fastighetsagaren Nacka kom-
mun bekostat anslutning till VA-natet forutsatts vid varderingen
att sadan anslutningsavgift ingar i markvardet. Vid beddémningen
av tomtens marknadsvarde skall beaktas restriktionerna avseende
byggratt enligt detaljplanen och tomtrattsavtalet. Skrivningen om
att bidraga till gemensam kvartersgata beaktas kommer ej att be-
aktas.
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VARDERING

Metod

Vardering av obebyggd mark av aktuellt slag kan i princip endast
ske genom jamforelser med forsaljningar av andra liknande fastig-

heter, s k ortsprismetoden. | forsta hand bor jamforelser géras

med forsaljningar av narliggande mark med samma anvandnings-

satt och byggratt som varderingsobjektet.

Omdome om varderingsobjektet

Fastigheten ar beldgen i borjan av Kummelbergets industriomrade
och ndra den storre genomfartsgatan, Skarpovagen. Laget bedoms

som relativt gott inom industriomradet. Tomtens utformning ar

normalgod. Grundlaggningsforhallandena forutsatts vara normal-

goda. Byggratten ar generds enligt gallande detaljplan.

Beddmning av vardet av tomten i avrojt skick

Fastigheten far nyttjas for industridndamal. En jamforelse bor sa-
ledes endast goras med forsaljningar av mark for detta andamal.
Nedan redovisas forsaljningar av obebyggd industrimark i Nacka

kommun fran och med 2010 till och med dagens datum.

Fastighetsbet.

Areal kvm

Forvarvsti Ksk tkr

Ksk kr/kvm

Skarpnas 8:21 1372 200808 1825 1330
Skarpnas 8:22 3000 200902 4500 1500
Skarpnas 8:24 1500 200903 1950 1300
Skarpnéas 8:26 1229 200911 1966 1 600
Skarpnas 8:23 1280 200912 2048 1 600
Lannersta 11:78 752 201001 1500 1995
Skarpnas 8:25 1499 201005 2323 1550
Sickladn 40:4 3146 201011 3500 1113
Skarpnas 8:23 2780 201011 4448 1 600
Skarpnas 8:22 3000 201105 5550 1850
Skarpnas 8:23 2780 201111 5200 1871
Alta 10:32 4658 201203 6055 1300
Alta 10:33 3763 201203 4892 1300
Alta 10:31 3059 201203 3977 1300
Alta 10:39 3114 201204 4048 1300
Alta 10:50 1833 201302 2383 1300
Alta 10:41 834 201303 1084 1300
Alta 10:34 4181 201307 5435 1300
Skarpnas 8:20 1500 201308 2000 1333
Alta 10:45 1572 201311 2044 1300
Alta 10:36 4690 201408 6097 1300
Alta 10:47 6 900 201410 11040 1 600
Medel 2656 1452
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Bedémning

Férvirven har skett frimst i Altaberg och Kummelbergets indu-
striomrade. Altaberg utgér ett nytt industriomrade i Nacka kom-
mun. Skarpnasfastigheterna ligger i samma omrdde som varde-
ringsobjektet och synes ha varit grovplanerade och gru-
sade/asfalterade vid 6verlatelserna. | Alta har dven ett flertal for-
varv skett av mark foér industri och enligt uppgift fran Nacka kom-
mun var de dven grovplanerade vid forsaljningstillfallena.

De basta jamforelseobjekten ar naturligtvis forsaljningarna inom
Kummelbergets industriomrade (Skarpnasfastigheterna). Dessa ar
storleksmaéssigt jamforbara (de flesta dock nagot mindre). Till skill-
nad fran varderingsobjektet har dock dessa andelar i gemensam
kvartersgata och darmed far de dven vissa kostnader for detta.

Vidare forutsatts att anslutningsavgifter for VA ej var erlagda for
jamforelsefastigheterna vid kopetillfallena, d.v.s. VA-anslutning
ingick ej i de noterade kopeskillingarna. Byggratten enligt detalj-
planen ar jamférbar med varderingsobjektet (dock ar hogsta
byggnadshojd nagot lagre 8,0 m istéllet for 11,0).

Medelpriset for de forsalda Skarpnasfastigheterna ar ca 1 500
kr/kvm tomtareal. Forsaljningarna skedde under 2008 till och med
2013 och synes ha indikerat prisnivaer pa mellan 1300-1870
kr/kvm tomtareal med tyngdpunkt kring 1 500 — 1 600 kr/kvm
markareal. En viss prisutveckling bedoms ha skett sedan 2008
daven om det senaste kopet ar nagot lagre. Nivan kanns rimlig vid
en jamforelse med képen i Alta arbetsomréde (Alta-kdpen i tabel-
len) som framst skett p& nivan 1 300 kr/kvm markareal. Alta &r ett
nytt arbetsomrade och inte lika inarbetat som Kummelberget, vil-
ket kan motivera skillnaden i prisniva. | Alta noterades dven ett
kop pa nivan 1 600 kr/kvm vilket bedoms vara pa grund av gott
skyltlage mot angransande motorvagen, Tyresovagen.

Jamforelseobjekten beddms vara relativt jamforbara med varde-
ringsobjektet, eventuellt nagot samre med hansyn till byggratten i
form av tillaten byggnadshaojd.

Kostnaden for en normal grovplanering av en industritomt upp-
skattas grovt till 150-200 kr/kvm och kostnaden for en VA-
anslutning motsvarar ca 150-200 kr/kvm beroende pa hur stor
byggnad som uppfors inom tomten. | stort bedoms saledes dessa
faktorer ta ut varandra.
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Baserat pa ovanstaende bedoms vardet av en ra (ej grovplanerad)
obebyggd industritomt men inklusive VA-anslutning inom Kum-
melbergets industriomrade med en areal pa ca 3 000 kvm till ca
1400 - 1 600 kr/kvm markareal.

Baserat pa ovanstaende beddéms vardet av den 2 985 kvm stora
tomten i s k avrojt skick till 4 500 000 kr.

SAMMANFATTNINGSVIS

Marknadsvardet av Skarpnas 6:16 i Nacka kommun i avrojt skick
bedoms efter skalig avrundning till 4 500 000 kr vid vardetidpunk-
ten november 2014 och under ovan angivna forutsattningar.

Stockholm 2014-11-03

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

Magnus Hofstrom SM.;.H.-;LLSE.VGG»-.RN.\
Civilingenjér
Auktoriserad Fastighetsvdrderare

Bilagor;

1. Karta

2. Fastighetsutdrag

3. Allménna villkor for vardeutlatande
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Fastighetsinformation 2014-10-28

Fastighet

Beteckning
Nacka Skarpnas 6:16

Nyckel:
010432045

Férsamling

Boo

Fastigheten ar upplaten med tomiratt

Adress

Senaste andringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
allmdnna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
1987-07-29 2005-02-23 2014-10-27

Adress

Snickarvagen 4
132 38 Saltsj6-Boo

Lige, karta

Omrade N  (SWEREF 23 TM) E  (SWEREF 33 TM) Registerkarta
1 6581855.2 684833.0 NACKA

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totait 2983 kvm 2 989 kvm

Tomtrittsinnehav

Innehavare Andel Inskrivningsdag Akt

556079-3381 111 1996-01-30 3922
Mene Fastigheis AB

Turingevagen 35

125 43 Alvsjo

Exekutiv forsaljning: 1995-11-03

Kopeskilling: 2.000.000 SEK, avser hela tomfratten.

Tomtrittsupplatelse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag

1986-12-18 72141 1986-04-01

Andamal Avgild

Smaindustri 65.000 SEK

Avgildsperiod Perioddatum fran

10 ar 1986-04-01

Tidigaste uppsagningsdatum Efterfoljande uppséagningsperiod Inskrankningar

2026-04-01 204&r Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas

Anmarkning: Ny avgald 05/8671
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Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0167 111 1986-04-30 20426
Nacka Kommun

131 81 Nacka

Kadp (dven transportkdp): 1986-02-12
Kdpeskilling: 300.000 SEK, avser hela fastigheten.
Anmarkning: Anmarkning 04/60012

Inteckningar
Totalt antal inteckningar. 3
Totalt belopp: 6.950.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 3.400.000 SEK 1987-03-11 12071
2 2.225.000 SEK 1991-07-29 38426
5 1.325.000 SEK 1991-07-29 38428
Rittigheter
Andamal Rittsférhallande  Rittighetstyp Rattighetsbeteckning
Vag Forman Officialservitut 0182K-83/9.1
Ovrig berorkrets, med rattsférhallande:

Férman MNacka Skarpnas 6:1, 6:15-17, 619, 6:20

Last Macka Skarpnas 1:83
Planer, bestimmelser och fornlimningar
Planer Datum Akt
Stadsplan: S 352 1987-05-20 0182K-87/41

Plananmarkning: Andrade bestammelser se(akt 0182k-2011/73)
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Industrienhet, metall- och maskinindustri (423)

119820-1 Uppgiftsar Taxeringsar
Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2013 2013
Industritilbehor saknas

. - darav darav markvarde

Taxeringsvarde byggnadsvirde
6.671.000 SEK 4 283.000 SEK 2.368.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556079-3381 171 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

Mene Fastighets AB

Turingevagen 35

125 43 Alvsjo

Varderingsenhet industrimark 037416043.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

2.388.000 SEK 0182120
Tomtareal e Riktvarde tomtareal
2 985 kvm EIFORN vanTRark 800 SEK/kvm
Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 037418043.
Taxeringsvirde Yta Standardklass
677.000 SEK 145 kvm Normala
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear
1986 2001 1986
Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 037419043,
Taxeringsvirde Yta Standardklass
621.000 SEK 225 kvm Normal
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear
1986 2001 1986
Varderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsmetoden 037417043.
Taxeringsvarde Yta Standardpoang
2.985.000 SEK 780 kvm 29
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear
1986 2001 1586
Atgard
Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1983-07-07 0182K-83/9
Tekniska atgarder
Ovriga atgarder Aterstallande av gransmadrke 1986-06-26 0182K-83/9

Ursprung
Macka Skarpnas 1:83

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Adress
Norrtlje

Copyright © 2013 Metria

Kontorbeteckning: Al21
Telefon: 0771-636363

Kalla: Lantmateriet
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Viirderingsobjektet omfattar 1 viirdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande rittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut. ledningsritt. samfiilligheter
och Gvriga riittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag frin Fastighetsregistret hinforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlitandet omfattar 4ven. i forekommande fall, till
viirderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor. dock ej industritillbehdr 1 annan omfattning én vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig.
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsriitt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats 1 den omfattning information didrom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det férutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut. nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighets-
digarens radighet 6ver egendomen samt att virderingsobjektet
mte belastas av betungande utgifter. avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att viirderingsobjektet
inte &r foremal for tvist i nigot avseende.

Forutsiittningar for viirdeutlitande

Den information som innefattas 1 virdeutlitandet har in-
samlats fran kiillor som bedémts vara tillférlithga. Samtliga
uppgifter som erhdllits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderiittshavare. har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allméin rimlighetsbedémning. Vidare har férutsatts
att mget av relevans for viirdebedémningen har uteliimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for viirderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte miitt upp dem
pa plats eller pd ntningar, men areoma har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddémning. Areoma har forutsatts vara
uppmiitta 1 enlighet med vid varje tillfille gillande “Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och amendeftrhallanden eller andra
nyttjanderiitter. har véirdebedémningen i forekommande fall
utgitt frin gillande hyres- och arrendeavtal samt &vriga
nyttjanderiittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/figaren eller dennes ombud.

Viirderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor. sisom
planférhallanden etc. dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pa sitt som anges i uf-
latandet.

Miljafragor

Viirdebedémningen giller under férutséttningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljémassig
belastning.

5.1

i
=]

7.3

Dessa allméinna villkor r gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB. DTZ Sweden AB. Forum Fastighetsekonomi AB. FS Fastighets-
strategi AB. Newsec Advice AB. Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgangspunkt frin God Virderarsed. upprittat av
Sektionen For Fastighetsviirdering inom ASPECT och ér avsedda fér auktoriserade viirderare mom ASPECT. Villkoren giller frén 2010-12-
01 vid viirdering av hela. delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j
annat framgir av virdeutlatandet giller foljande:

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar viirderaren
inte for den skada som kan 4samkas uppdragsg;nare’n eller
tredje man som en konsekvens av att viirde

fela.ktlg pa grund av att viirderingsobjektet dr 1 behov av
sanering eller att det foreligger nigon annan form av
miljémiissig belastming.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anliggningar (byggnader osv)
som besknivs 1 utlitandet dr baserad pad oversiktlig okulir
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktér att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller képarens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsiitts ha det skick och den standard som okulir-
besiktningen mdikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pd egendomen. under marken eller 1 byggnaden.
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

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

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

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak till féljd av pavisad skada till
foljd av fel 1 virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (damum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd fér pavisad skada nll
foljd av fel i virdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forindras 6ver tiden &r den virdebedémning
som aterges 1 utlatandet gillande endast vid viirdetidpunkten
med de forutsdttningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas 1 utlatandet 1 forekommande fall, har gjorts utifrin
ett scenario som. enligt virderarens uppfattning. Aterspeglar
fastighetsmarknadens forviintningar om framtiden. Virdebe-
dommningen innebér inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflédes- och viirdeutveckling.

Viirdeutlitandets anvindande

Innehéllet 1 viirdeutlitandet med tillhérande bilagor tillhdr
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anviinds viirdeutlitandet for rittshga forfoganden, ansvarar
viirderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
Viirderaren #r fri frén allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvint sig av viirdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méaste virde-
ringsforetaget godkinna innehallet och pa vilket sint
utlitandet skall aterges.

2010-12-01




