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GENOMFORANDEAVTAL
KFKS

RAMAVTAL - ELVERKSHUSET
for framtagande av detaljplan fér exploatering av Sicklaén 134:26
(Elverkshuset), Sicklaén 134:19, 146:19 och 40:11 samt del av 134:1
(kommunigda fastigheter) berérande delprojekt Elverkshuset inom
stadsbyggnadsprojektet ’Nya Gatan” i Nacka kommun.

PARTER:
Nacka Kommun, Org.nr. 212000-0167 Elverkshuset AB, Org.nr 556669-0045
131 81 Nacka Upplandsgatan 35
113 28 Stockholm
nedan ” Kommunen” nedan ” Exploatéren”
1. BAKGRUND

1.1  Kommunen bedriver tillsammans med Exploatdren ett gemensamt arbete for fram-
tagande av detaljplan for exploatering av rubricerade fastigheter inom det omrade
som avgrinsats pa kartbilaga, se Bilaga 1.1, benimnt ” Omridet”. Uppdraget utgir
frin direktiv angivna i start-PM for stadsbyggnadsprojektet Nya Gatan, antaget 1
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU) 2015-02-10 samt 1 Miljo- och
stadsbyggnadsnimndens positiva planbesked 2015-03-25 for Exploatdrens fastighet
Sicklatn 134:26.

1.2  For Sicklabn 134:26, nedan ” Fastigheten”, som 3gs av Exploatdren, finns en
detaljplan frin 2007 som avser kontor, lager, utbildningslokaler, garage och tekniska
anliggningar, Fastighetens area ir 6098 kvm och dess Gstra del dr belastad av
avtalsservitut sedan 2004 for vig och reservelverk till f6rman f6r Kommunen. Den
nya detaljplanen ska enligt planbeskedet mojliggora bostider, handel och kontor.

1.3  De kommunigda fastigheterna Sicklaén 134:19 m fl berors delvis av en dldre
stadsplan frin 1970 och en detaljplan f6r Norra Lillingen. Berdrda planomraden
utgdr 1 huvudsak allmin platsmark. Ett flertal av kommunens fastigheter ingar dven 1
delprojektet Nya Gatan, vilket i férsta hand ir avsett for bostider.

1.4 Parterna ir Overens om att samverka inom Omradet och tll grund f6r denna
samverkan har parterna tillsammans tagit fram detta ramavtal f6r delprojeket
Elverkshuset, i fortsittningen benimnt Delprojekt EH. Det reviderade
strukturfrslaget for Delprojekt EH ingar i delprojektet Elverkshuset enhigt
Utgdngspunkter  for  detaljplanearbete  berdrande  Sicklabn — 134:26, mdl.
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Utgangspunkter for detaljplanearbetet har bekriftats genom ordférandebeslut i
styrgrupp den 2016-05-09, och ska ligga till grund for detta ramavtal, se Bilaga 1.4A.
I det reviderade strukturforslaget har stadsgatan forskjutits visterut, och
exploateringsgraden  samt ~ byggnadshdjden har okat, 1 jimforelse med
detaljplaneprogrammet f6r Centrala Nacka. Av Bilaga 1.4B framgar vilken del av det
dstra kvarteret inom Omridet som ska ingi 1 kommande markanvisningstivling pa de
kommunigda fastigheterna.

OMRADET
Avtalet omfattar det Omrade som anges med rodstreckad linje pa karta, se Bilaga 1.1.

SYFTET FOR RAMAVTALET

Detta ramavtal syftar till att reglera Svergripande fragor om samverkan mellan
Kommunen och Exploatéren och dirvid:
klargtra den fortsatta planprocessen for detaljplaneringen av Omradet.
ange principer f6r genomférandet av en ny detaljplan vad giller finansiering och
ansvar samt innehall i kommande exploateringsavtal
ange riktlinjer f6r eventuella markbyten och markéverlatelser
ange principer for utbyggnad av allminna anliggningar.

GILTIGHET

Detta avtal dr giltigt under frutsittning att Kommunen godkinner ramavtalet senast
2016-10-17 genom beslut som vinner laga kraft. Om denna f6rutsittning inte uppfylls
dr detta avtal till alla delar frfallet utan ersiuningsskyldighet for nagondera parten.

DETALJPLANELAGGNING

Parterna 4r 6verens om att gemensamt verka for att en ny detaljplan vilken inom
Fastigheten medger en byggritt om minst 26 000 kvm (fus BTA) for
bostadsbebyggelse med c:a 350 nya bostider och nya verksamheter 1 ca 6 - 12
vaningsplan ovan mark. Detaljplan upprittas inom planomradet i enlighet med
detaljplaneprogram for Centrala Nacka, antaget av kommunstyrelsen 2015-04-13 §
114, start-PM f6r Nya Gatan 2015-02-10, Volymstudie, se Bilaga 5.1, 2016-04-19,
samt med utgingspunkt i ovan nimnda Delprgiekt E H, vad giller allmdnna platser och
bostadskvarter.

Parterna r Sverens om att E-omridet for reservelverk 1 2007 drs detaljplan i den nya
detaljplanen flyttas till impligare lige pd kommunigd mark, liksom de anliggningar
for eldistribution som nu finns inne i Elverkhuset och som betjinar Stadshuset.

Reservkraftverk for Nacka Energis anliggningar hanteras separat av Exploatdren
baserat pa villkoren enligt gillande hyresavtal och hyreslagstiftning.
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8.2

For det vistra kvarteret av Fastigheten ska 1 planarbetet studeras mgjligheten att
anknyta entréer mot allmin platsmark samt dven mot kvarterets norra och vistra sida.

Kommunen ansvarar f6r framtagande av den nya detaljplanen.

GESTALTNINGSPROGRAM

Exploatdren skall parallellt med planarbetet arbeta fram ett gestaltningsprogram som
syftar till att sikra upp kvalitén pa kommande bebyggelse. Handlingen skall verka som
ett komplement till plankarta och planbeskrivning. I exploateringsavtalet kommer en
sirskild fullgdrandegaranti att stillas for att sikra upp att bebyggelsen uppfors i
enlighet med gestaltningsprogrammet. Viten kan komma att kopplas till
fullgbrandegarantin. ‘Tilldelad aktdr inom kvarteret 6ster om Elverkshuset kommer
att stillas likvirdiga gestaltningskrav.

MARKOVERLATELSER

Omriden inom Fastigheten som i kommande detaljplan f6reslas till allmidn platsmark
ska Sverlatas till Kommunen. Ett markomrade om ca 850 kvm ldggs ut som gata, som
dock kan komma att férindras i samband med detaljplaneliggningen. Parterna ér
dock eniga om att gatans bredd skall vara hogst 16 meter, samt att inga
byggnadskonstruktioner far kraga ut fran fasad &ver gatan. Giller bada vistlig och
ostlig fasad.

Fér markdverlatelse avseende allmin platsmark ersitter Kommunen Exploatéren
ersittning for intring som utgar fran minskningen i marknadsvirde pa Fastigheten
enligt de ersittningsprinciper som tagits fram i virdeutlatande 2015-10-07, se Bilaga
7.2. Overenskommelse om denna intringsersittning triffas mellan parterna och
slutligt belopp faststills 1 exploateringsavtalet. Ersittningsbeloppet kan avriknas fran
det exploateringsbidrag som Exploatren ska erligga till Kommunen.

FORUTSATTNING FOR MARKANVISNING

Exploattrens Fastighet ska exploateras i egen regi vad avser kvartersmark 1 den nya
detaljplanen och deltar siledes inte i markanvisningen f6r kvarteret 6ster om Fastig-
heten. Exploatéren limnar medgivande till Nacka kommun att markanvisa det Sstra
kvarteret enligt situationsplan illustrerad i bilaga 1.4B.

Parterna ir Sverens om att vid planerad markanvisning ska samordning i kvarters-
strukturen mellan fastigheterna klargdras. Det giller t ex att anknytande punkter
mellan Exploatérens och Kommunens fastigheter bor koordineras, sasom markbyte 1
det syddstra och norddstra hdmet av Fastigheten for att bilda rationella bostadshus,
samordning av garage och parkering, trapphus, innegard och gemensamhetsanligg-
ningar.
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9.2
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10.
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10.2

10.3

11.

11.1

Andelstal {6r utférande och drift av gemensamhetsanliggningar bestims efter varje
fastighets nytta, uttrycke 1 ljus BTA, i relation till den totala byggritten f6r kvarteret.
Samordningen kan foranleda ett mindre markbyte mellan Fastigheten och
Kommunens fastighet Sickladn 134:1, tll vilken en separat Gverenskommelse om
fastighetsreglering kommer att tecknas. Markupplatelser for
gemensamhetsanliggningar inom det Ostra kvarteret ska Parterna upplita utan
ersittning.

Utgangspunkter for bebyggelsens utformning i det ostra kvarteret ar strategidoku-
mentet Fundamenta, kommunens parkeringsnorm samt gronytefakor.

FASTIGHETSRATTSLIGA ATGARDER

Kommunen ansvarar f6r ansdkan samt bekostar nddvindiga fastighetsrittsliga
atgirder for allmin platsmark och for ledningsritter som krivs for exploateringens
genomforande. Kommunen bekostar ocksa upphivandet av de servitut for vig och
reservelverk som belastar Fastigheten.

Exploatoren anséker om och bekostar fastighetsritsliga atgarder inom kvartersmark
pa Fastigheten.

Lantmiterkostnaden for eventuell fastighetsreglering for markbyte 1 Fastighetens
norddstra och syddstra hém betalas tll hilften var av Kommunen och Exploattren.
For medverkan i anldggningsforrittning f6r inrdttande av gemensamhetsanliggning i
det Ostra kvarteret svarar Exploatéren for kostnaden i relation till sitt andelstal i
anliggningen.

BEBYGGELSE OCH ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kommunen ir huvudman f6r allminna anliggningar och ansvarar for projektering
och utbyggnad av dessa.

Projektering av allmidnna anliggningar och byggnation pa kvartersmark ska sam-
ordnas mellan parterna. Kommunen ansvarar for att kalla till samordningsmdten.

Kommunen ansvarar for och bekostar grovplanering av allmin platsmark innan
byggnation kan ske, t ex aterstillning av mark kring befintligt bergrum sa att exploa-
tering pa Fastigheten inte {Grsvaras.

ERSATTNING FOR ALLMANNA ANLAGGNINGAR OCH
MEDFINANSIERING AV TUNNELBANA

Exploatdren ska erligga ett exploateringsbidrag {or allminna anliggningar inom
Nya Gatan och yttre infrastruktur inom centrala Nacka utifran den nytta som uppstar.
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11.2

113

11.4

12.

12.1

13.1

132

14.

Kostnader for allminna anliggningar ska fordelas mellan fastigheterna inom
férdelningsomradet, Nya Gatan och centrala Nacka, pa ett skiligt och rittvist siitt.

Exploatoren betalar exploateringsbidrag med 1300 kr/ljus BTA {6r den byggritt som
anges 1 den nya detaljplanen. Slutgiltigt exploateringsbidrag faststills i exploaterings-
avtalet, liksom tidpunkt for erliggandet av bidraget. Exploateringsbidraget skall
uppriknas med relevant entreprenadindex fran partnernas tecknande av
exploateringsavtalet till godkind slutbesiktning av hinférlig anliggningsentreprenad.

Parterna dr dverens om att f6r det fall Detaljplanen, efter lagakraftvunnet
antagandebeslut, medger en byggritt pa Fastigheten som understiger 26 000 kvm (ljus
BTA) ska parterna ateruppta forhandling rérande exploateringsbidragets storlek i
enligt 11.2 ovan i syfte att uppna en skilig och rittvis férdelning av detta bidrag.

Exploatoren ska erligga ett bidrag till medfinansiering av tunnelbanebygget enligt
politiskt antagna principer i beslut 1 KFKS 2014/1-201. For bostider utgar medfinan-
sieringen med 800 kr/ljus BTA. Lokaler ersitts enligt tabell:

Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
kr/kvm BTA 150 150 150 150 150 150 150 300 450
Rabatt 30% 25% 20% 15% 10% 5%

Ar 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

kr/kvm BTA 600 750 900 1000 1000 1000| 1000 1000

Exploatrens medfinansiering ska vara Kommunen tillhanda vid tidpunkt som be-
stams 1 exploateringsavtalet.

TAXA FOR VATTEN OCH AVLOPP

Exploattren skall vid anslutning till det kommunala vatten- och avloppsnitet erligga
en anliggningsavgift enligt vid varje tidpunkt gillande VA-taxa. Eventuella
reduktioner regleras vid tidpunkt gillande VA-taxa.

OVRIGA AVTAL

Exploateringsavtal upprittas innan detaljplanen antas av kommunfullmiktige. I
avtalet regleras de ndrmare villkor som ska gilla, bland annat mark- och
rittighetsoverlatelser, intrangsersdttning, precisering av exploateringsbidrag samt
tidpunkter {or erliggande av ersittningar. ExploatSrens garantier i form av pantbrev
eller bankgaranti regleras 1 exploateringsavtalet.

Detaljplaneavtal upprittas mellan Kommunen och Exploatéren vilket anger villkoren
for detaljplanearbetet, sasom tidplan, kostnader och kostnadsférdelning.

TVIST
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NACKA

KOMMUN

14.1 'Tvist angaende tolkning och tillimpning av detta ramavtal ska avgoras av allmin
domstol enligt svensk ritt och pa Kommunens hemort.

15, ANDRING OCH TILLAGG

15.1 Andringar och tilligg till detta ramavtal ska upprittas skriftligen och undertecknas av
bada parter.

16. OVERLATELSE

16.1 Detta ramavtal far inte utan Kommunens, genom kommunstyrelsen, skriftliga med-
givande Gverlatas pa annan.

16.2 Exploatoren kan komma att &verlata Fastigheten, eller del av Fastigheten, till annat
foretag utifran riktlinjerna for Delprgekt £ H. Sadan &verlatelse ska vara férenad med
Overtagande av rittigheter och skyldigheter enligt detta ramavtal. Om fastighets-
overlatelse gors utan sadant villkor och om det medfér att delar av 6verenskommel-
serna 1 detta ramavtal inte kan genomféras och att Kommunen dirigenom lider skada,
ska Kommunen vara berittigad till skadestand fran Exploatoren.

17. BILAGOR
Till detta Avtal hor f6ljande bilagor:
1.1 Kartbilaga som utvisar Omradet
1.4A. Utgangspunkter f6r detaljplanarbetet berdrande Sicklaén 134:26, m.fL
1.4B Kartbilaga situationsplan

5.1  Volymskiss Elverkshuset
7.2 Viardeutlatande gillande markintrang, daterat 2015-10-07

Detta avtal dr upprittat i tva likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt.

Nacka kommun Elverkshuset AB

Nacka den Stockholm den 2/ 26— 0% 7 A
Lol Ll 4
Mats Gerdau, Kommunstyrelsens ordf Ola lefelﬂt % irmatecknare

\\/( '_ IZ 1 \.

/ p ~ P

Ulf Crichton, Exploateringschef P@ter Utterstrom Flrmatecknare
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NACKA

KOMMUN

Utgangspunkter for planarbete avseende detaljplan
for fastigheten Sicklaon 134:26 m.fl., Elverkshuset, pa
Sicklaon, Nacka kommun

I Sammanfattning

Detta dokument innehéller utgingspunkter for planarbete avseende detaljplan for
tastigheten Sickladn 134:26 m.fl. som utgor ett delprojekt inom ramen for
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. Utgangspunkterna ar ett komplement till framtaget star-
PM f6r Nya Gatan och ir ett fortydligande av projektets direktiv. Utgangspunkter som
presenteras inkluderar bland annat kommunala planer och program, planprocess och
utredningsfrigor, gestaltningsprinciper samt genomforandefragor (ekonomi, avtal etc.).
Projektets frimsta syfte dr att skapa forutsittningar for ca 300-400 nya bostider samt nya
verksamheter inom planomradet, samt att skapa en attraktiv och vilfungerande stadsmiljé.
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Utgangspunkter for planarbetet

@ Detaljplan for fastigheten Sicklaén 134:26 mAl.

NACKA
EOMMUN

2 Inledning

Detta dokument innehiller utgingspunkter for planarbete avseende detaljplan for
fastigheten Sicklatn 134:26 m.fl. Detaljplanen utgér ett delprojekt inom ramen for
stadsbyggnadsprojekt "Nya Gatan” (Projekt 9237), som omfattar stora delar av etapp 1B 1
detaljplaneprogrammet for Centrala Nacka, antaget av kommunstyrelsen den 13 april 2015§
114. Ett start-PM, som godkindes av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU)
den 10 februari 2015 § 14, har tagits fram for stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. Detta
dokument har tagits fram som ett komplement till start-PM f6r att fortydliga
projektspecifika forutsittningar och utgingspunkter for detaljplanen for fastigheten
Sickladén 134:26 m.fl. Dessa utgangspunkter for planarbetet ér ett fortydligande av
projektets direktiv och ska lasas tillsammans med framtaget start-PM for
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan beskrivet ovan.

Kartan visar preliminir avgrinsning av projckoz‘idet for Nya Gatan, dir aktuell detaljplan utgér
ett delprojekt. Elverkshusets lige dr markerat med r6d punkt.

3 Syfte och mal
3.1 Projektets Syfte

Projektets frimsta syfte dr att skapa forutsattningar for ca 300-400 nya bostader samt nya

verksamheter inom planomridet 1 enlighet med detaljplaneprogrammet fér Centrala Nacka.

I syftet ingdr dven att skapa en attraktiv och vilfungerande stadsmiljo.

3.2 Projektets Mal

Projektets mal 6verensstimmer med malen som redovisas 1 framtaget start-PM for

stadsbygenadsprojekt Nya Gatan.
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@ Detaliplan fér fastigheten Sickladn 134:26 m.fl.

ROMNMUN

3.3 Projektets bakgrund & behov

Planenheten mottog den 18 mars 2014 en begiran om planbesked for fastigheten Sickladn
134:26. Sékanden Onskar riva befintlig byggnad, det sd kallade Elverkshuset, och istallet
bebygga fastigheten med frimst bostider med inslag av verksamheter f6r mindre
serviceforetag, kontor och forsiljning. I begiran om planbesked fanns tre forslag till
bebyggelsestruktur redovisade tillsammans med en ungefirlig omfattning pa den nya
bebyggelsen. Miljé- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 15 mars 2015 att ge ett
positivt planbesked for en prévning av atgarden inom ramen for en planprocess.

Fér 6vrig information om projektets bakgrund och behov, se framtaget Start-PM for
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan.

4 Forutsattningar

4.1 Fastighet/Omrade

Planomradet omfattar hela fastigheten Sicklatn 134:26 som ir privatigd. Planomridet
omfattar ven del av fastigheterna Sicklaén 134:1, 40:11 m.fl., vilka dgs av Nacka kommun.

4.2 Planomradets prelimindra avgransning/ lage

Nedan redovisas planomradets preliminira avgrinsning. Planomridet omfattar det sa
kallade Elverkshuset samt angrinsande naturmark 1 norr och i vaster. Soder om
Elverkshuset foreslis detaljplanen dven omfatta del av Jirla skolvag samt den
infartsparkering med flera gamla ekar som dr beldgen séder om fastigheten Sicklaon 134:26
invid Virmdovigen. Planomridet omfattar dven ett planerat kvarter pa kommunal mark,
direkt 6ster om Elverkshuset, som redovisas i detaljplaneprogrammet for Centrala Nacka
samt i den utvecklade strukturplanen (se vidare info under punkt 4.3.1 nedan).
Avgrinsningen av planomradet dr preliminir i det hir skedet av processen. De exakta
grinserna bestims forst i det slutliga planforslaget. Foreslagen avgrinsning har valts bla. for
att kunna hantera hojdskillnader och tillginglighet pi ett bra sitt inom omréadet samt for att
1 ett storre sammanhang kunna skapa en attraktiv gatumiljo.
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@ Detaljplan for fastigheten Sickladn 134:26 mAfl.

NACKA
KOMMUN

Planomridets preliminira avgr:éinsg

4.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

4.3.1 Kommunala planer
Planomradet omfattas ett detaljplaneprogram for Centrala Nacka, antaget av
kommunstyrelsen den 13 april 2015 § 114.

Planomridet omfattas dven av Utvecklad strukturplan f6r Nacka Stad (KFKS 2013/231-
219) som har antagits under 2015. Ett utsnitt ur den utvecklade strukturplanen och
planomradets prelimindra lige i forhallande till denna redovisas 1 bild nedan.

Nacka kommun har tillsammans med exploatdren bearbetat strukturen som redovisas i
detaljplaneprogrammet/utvecklad strukturplan vidare vilket innebir att kvartersmark samt
gatumark avviker nagot frin detaljplaneprogrammet/utvecklad strukturplan. Den
bearbetade strukturen redovisas nedan och ir avsedd att anvindas som en inriktning for
planarbetet, aven kallad delprojekt EH. I strukturen har gatumarken mellan Elverkshuset
och det 6stra kvarteret forskjutits visterut samt att gaturummet i det aktuella snittet
reducerats frin 18 till 16 m. Den reducerade gatubredden forutsitter att inga byggnadsdelar
far kraga ut 6ver gatan, varken pa vistlig eller ostlig fasad.

2
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EGMMUN

markerad med réd streckad linje.

5 S e o s e , ﬂ—.,m:/

Illustration som redovisar en bearbetad struktur som ir avsedd att anvindas som en inriktning for
planarbetet. Strukturen avviker nigot frin detaljplaneprogrammet/utvecklad strukturplan avseende
kvartersmark samt gatumark.
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Planomridet omfattas av tvd gillande detaljplaner (DP 408 & DP 294) och en gillande
stadsplan (SPL 68), se bild nedan. Ett mindre omrade med skogsmark i foreslaget
planomrddes ostra del omfattas inte av nagon gallande plan.

illustrerad med r6d streckad linje.

4.3.2 Fundamenta

Nacka kommun har tagit fram skriften Fundamenta, grunden for stadsbyggande ; Nacka stad.
Fundamenta dr grunden fér kommunens syn pa den vixande staden och dir faststalls ett
antal begrepp som ska vara grundliggande f6r stadsbyggandet i Nacka stad. Fundamenta
beskriver inte exakt hur byggnader, kvarter och platser ska gestaltas, men Fundamenta ska
vigas in i allt arbete med Nacka stad bade frin kommunens sida och fran exploatorer.

4.3.3 Gestaltning

I det hir skedet av processen ir bedémningen att sirskild vikt ska liggas pa foljande
gestaltningsprinciper (med utgingspunkt i Fundamenta samt detaljplaneprogrammet fér
Centrala Nacka):

— Nya kvarter ges oppna, aktiva bottenvaningar med tydliga markeringar av sockelvaningar
mot gata.

— Kvarteren bidrar till att skapa en tit bebyggelsefront mot omgivande gator och torg.
[Fasader gestaltas med varierande fasadutformning.



Utgangspunkter fér planarbetet 7 (10)
Detaljplan for fastigheten Sicklaon 134:26 mfl.

— Grinser mellan kvartersmark och allméinna platser ska tydliggoras.

— Ny bebyggelse forses 1 hogsta méjliga man med vegetationstak.

5 Om projektet

5.1 Planarbete

Planarbetet kommer sannolikt att genomforas med ett sd kallat standardforfarande.
Kommunen ska vara huvudman f6r allmanna anliggningar.

En preliminar bedémning utifrdn nuvarande kunskap ar att genomférandet av planen inte
kommer att medfora nagon betydande miljopaverkan. Denna bedomning kan komma att
indras 1 samband med behovsbeddmningen.

I samband med detaljplanearbetet kommer utredningar att behova tas fram som ett
komplement till det utredningsarbete/framtagande av underlag som sker internt pa
kommunen inom ramen fér projektgruppen. I detta tidiga skede av processen bedoms dessa
inkludera en trafikbullerutredning, en éversiktlig markundersokning pa grund av
dickverkstaden samt en dagvattenutredning. Hanteringen av dagvatten 4r en central friga
som kriver bra I6sningar for att klara av de exploateringsnivaer som foreslas i
detaljplaneprogrammet for Centrala Nacka. Ytterligare utredningar kan komma att behova
tas fram under processens ging.

Detaljplan kommer att tas fram parallellt med en angrinsande detaljplan for de 6vriga
markomraden som ingér i stadsbyggnadsprojektet f6r Nya Gatan. Samordning mellan dessa
planer samt vidare hansyn till angrinsande forslag till nya strukturer som redovisas 1
detaljplaneprogrammet for Centrala Nacka dr av stor vikt.

5.1.1 Torg

Befintlig infartsparkering kommer att omvandlas till en attraktiv torgyta for att mojliggdra
ett levande stadsliv. Platsen skall upplevas liten och intim med méjligheter till uteservering
fran lokaler 1 bottenvaningarna pa omgivande byggnader. Omgivande gator skall anpassas
efter platsens férutsittningar, dir giende och cyklande prioriteras, vilket kan sikerstallas
genom shared space 16sning. En utgdngspunkt ir att befintliga trdd skall bevaras och
integreras i den publika miljon.



Utgangspunkter for planarbetet 8 (10)
Detaljplan for fastigheten Sickladn 134:26 m.fl.

l NOLLAD KANTSTEN INRAMAR \ ) M

TS0 N _— ==

H \ %—T‘—: | TORGETS MARKLE GGNING— \ Kmkssm.ﬂ:nha
TRAPPS I MED ‘. MOJLIGGOR INFILTRATION av
VAGNSTYCKE BELYSNINGSHAST

| DAGVATTENI SLENT

Utsnittet ovan illustrerar en grov forstudie av torgplatsen. Senare under planprocessen
kommer platsen att detaljstuderas. Detaljstudien kommer 1 olika skeden att f&rankras inom
styrgruppen for centrala Nacka.

5.1.2 Forstudie

En forstudie avseende allmanna anliggningar kommer att tas fram for hela
stadsbyggnadsprojektet Nya Gatan. Forstudien skall tydligt redovisa hojdsattningen pa
allmin platsmark och anslutande kvarter, samt ange gatans funktion.

5.2 Utbyggnad

Allmanna anliggningar byges ut av kommunen och enskilda anliggningar inom
kvartersmark byggs av respektive exploator. Under genomférandeskedet blir samordning
mellan olika entreprenader en viktig del av arbetet.

5.3 Rittsligt genomforande

Ett ramavtal kommer att tecknas mellan kommun och exploator for att sakra upp
forutsittningar for projektets framdrift.

I ramavtal definieras exploateringsbidraget inom byggherreprojekt for utbyggnaden av
allmdnna anlidggningar. Nivéd och forutsittningar for uttag av gatukostnad kommer
faststillas 1 ram- och exploateringsavtal.

Ramavtalet satter principer och omfing for inlosen av allmdnplats och byte av kvartersmark
mellan exploator och kommun.



Utgingspunkter for planarbetet 9 (10)

@ Detaljplan fér fastigheten Sickladn 134:26 m.fl.

Exploatoren kommer att erligga bidrag enligt de principer som Nacka kommunfullmiktige
beslutat angiende medfinansiering tunnelbana.

Fastighetsbildning initieras vid laga kraft vunnen detaljplan och exploateringsavtal.
Sirskild vikt kommer att liggas pa utredning av fastighetsrittsligafrigor inom planomridet,
eftersom ett flertal servitutsrittigheter berors.

5.3.1 Arrende - dickverkstad

Inom planomridet finns en dickverkstad som arrenderar mark av Nacka kommun. En
uppsigning av arrendet har inletts med anledning av att verksamheten ir lokaliserade till
kvarteret oster om Elverkshuset (Sicklaén 134:19). Markytan kommer att vara fristilld
under mitten av 2017

5.3.2 Markanvisning — 6stra kvarteret

Infor samrid av detaljplanen kommer del av det Ostra kvarteret, aven benimnt kv.
Brytaren mindre, att markanvisas for hyresritt. Kvarteret har brutits upp i tva delar, dar
den vistra delen foéridlas och utvecklas av dgaten till Elverkshuset, medan den ostra delen
anvisas till privat aktor. Ram- och markanvisningsavtal forutsitter att garage, gird och
angdring skall samordnas inom kvarteret. Formen for markanvisningen kommer att vara
viktad gestaltning ddr inkomna bidrag virderas utifrin avgild, gestaltning och
funktionskrav. Infér antagande av detaljplan kommer exploaterings- och
genomforandeavtal att tecknas med berdrda exploatorer enligt de forutsattningar som ram-
och markanvisningsavtal anger.

6 Ekonomi, vad kostar det och vem finansierar vad
Kommunen samordnar, projekterar och handlar upp entreprenad for allminna anlaggningar
inom stadsbyggnadsprojektet.

Utbyggnaden av den allminna infrastrukturen inom Nya Gatan skall finansieras via
exploateringsbidrag och markforsiljning. Infrastruktur for vatten och avlopp finansieras
genom VA-kollektivet. Exploator skall vid anslutning till det kommunala VA-nitet etligga
vid varje tidpunkt gillande VA-taxa. For hyresritt inkluderas exploateringsbidrag och
medfinansiering tunnelbana i avgilden. P sikt kommer markanvisningen genera en érlig
inkomst till Nacka kommun i form av tomtrattsavgald.
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Volymstudie till ramavtal
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Bearbetning hajd- och planmassigt innanfor den “rosa boxen” i kommands planprocess.
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1 Uppdragsbeskrivning

1.1 Bakgrund

Detaljplanering skall inledas i centrala Nacka, bl.a. berorande vérderingsobjektet. Programomrédet dr uppdelat i
etapper med utbyggnad fram till ar 2030. Ca 4 600 bostiider och 7 000 arbetsplatser skall tillskapas i hela

programomradet.

L b
R
B T PN T

71 gr INOMY AeTS Vg 3NSNing.

For virderingsobjektet foreslas bostider. Dock fireslds en mindre del bli gatumark - allmén plats i detaljplan
(gulmarkerad med graa prickar pa karta nedan).

[
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S
T Py

Férslag pd ny markanvéndning

Svefa AB. Drotininggatan 73, Box 3318. 103 63 Stocknolm. Org nr 5565143434 Siyreisens sate Stockholm
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1.2 Varderingsobjekt
Nacka Sickladn 134:26.

1.3 Uppdragsgivare

Nacka kommun, genom Karl Hallgren.

1.4 Syfte

Virderingen syftar till att beddma en rittsenlig ersiittning med anledning av blivande fastighetsreglering da
marken avses dverforas till allmén platsmark. Uppkommer i 6vrigt ekonomisk skada for fastighetens dgare skall
dven sddan skada beddmas. Utredningen vilar helt pa fastighetsbildningslagens (FBL:s) erséttnings-
regler/principer.

1.5 Vardetidpunkt
Virdetidpunkt for bedémningarna #r i oktober 2015.

1.6 Forutsédttningar
NAI Svefa iklader sig ej ansvar for oriktiga virdebedémningar orsakade av att av uppdragsgivaren ldmnade

sakuppgifter, som lagts till grund for virdebedémningen, dr oriktiga eller ofullstdndiga. Utlatandet fritar siledes
inte en kdpare i ndgot avseende fran dennes understkningsplikt eller en séljare fran dennes upplysningsplikt
enligt JB 4:19.

Inom virderingsobjekten kan ha bedrivits verksamhet vilka paverkar miljén. Syftet med de besiktningar och
undersdkningar som utforts i samband med foreliggande virdering har ej varit att uppticka eventuellt
forekommande miljskador pd mark eller byggnader.

Virderingen géller endast under forutsittning att "mark eller byggnader inom berérda omréden ej &r i behov av
sanering”. Vidare forutsétts att pdgdende verksamhet inom vérderingsobjekten kan fortsitta att bedrivas utan att
aldggas hinder eller begransningar med hédnvisning till géllande eller framtida miljélagstifining.

Fastighetsbeskrivningen syftar endast till att ge en &versiktlig information av virderingsobjekten. Besiktningen
har ingen sjélvstdndig betydelse utan syftar endast till att ge underlag for ersdttningsbedémningen. Se dven
bifogade allménna villkor for fastighetsviirderingar. Observera dock att det som i dessa villkor stir om kontroll
av rittigheter och skyldigheter genom utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) enbart gjorts i den omfattning som
specifikt omnémns i véirderingen. Detsamma giller studier av hyres- och arrendeavtal samt nyttjanderéttsavtal.

1.7 Sarskilda férutsattningar
Detaljplan som mojliggdr markéverforingen har vunnit laga kraft.

Svefa AB. Drattninggatan 78. Box 3316, 103 88 Stochholm Org nr 556514-3434 Styreisans sdle Stockhoim

w
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2 Varderingsunderlag
Besiktning av virderingsobjektet utvindigt utfdrdes 2015-09-28 av Staffan Backman.

e  Utdrag ur fastighetsregistret

e  Plan- och fastighetsriittsliga forhallanden

e Inhéimtade uppgifter fran uppdragsgivare.

e LMV rapport 1986:16, "smahustomters marginalvirden"
e LMYV rapport 2012:6, "tomtanldggningsmetoden”.

e  Ortsprismaterial

3 Beskrivning

3.1 Omradet

Virderingsobjektet &r beldget invid Nacka Centrum. Gatuadressen &r Jdrla Skolvig 23. Se kartor i bilagt utdrag
ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgdrs huvudsakligen av skol och bostadsfastigheter. Nacka Stadshus &r beldget alldeles i
nirheten. Service finns ndrmast i Nacka Centrum (Forum). Allmiinna kommunikationer finns i form av bussar pd
nira avstdnd. Storre trafikleder (ldnsvig 222, Virmdéleden) finns pa nira avstind.

3.2 Planférhallanden

Gillande detaljplan for Sickladn 134:26 #r en detaljplan fran 2007. Planen anger beteckningen "K” innebérande
kontor, lager, utbildningslokaler eller garage. Ca 9 - 20 meters byggnadshdjd. Syftet med detaljplanen var att
stadfista den verkliga anvéndningen av fastigheten dé den tidigare var planlagd for allmént andamal.

Swzfa AB. Drotininggatan 73, Box 3318. 103 66 Stocknolm. Org.nr 556514-3434 Styreisens sate Stockholm
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3.3 Fastigheten Sickladn 134:26

Virderingsobjektet har en markareal av 6 098 kvadratmeter. P4 viirderingsobjektet finns en byggnad som upptar
cirka 50 procent av markarealen. Den obebyggda delen av virderingsobjektet utgdrs frimst av parkering- och
kommunikationsytor. Virderingsobjektet r anslutet till kommunalt vatten- och avlopp.

Byggnaden bestar av en hdgre del i fyra viningar (varav tvé i souterriing) samt en lagre del i tvé vaningar (i
souterriing). [ byggnaden finns garage och lagerutrymmen samt kontors och undervisningslokaler,

Den uthyrningsbara ytan dr 5 010 kvm. Nybyggnadsér 1970 och tillbyggnadsar ar 2008. Killa:
taxeringsregistret.

Lagfaren 4gare dr Elverkshuset AB. Byggnaden har tva hyresgéster med fler dn 5 anstillda; Nacka kommun
(utbildning) och Nacka Energi. Killa www.datscha.se.

Fastigheten belastas av servitut for vig till formé&n fr Nacka Sickladn 134:1(Nacka kommun). Servitutet innebér
att for ut och infart anviinda det omrade som markerats med x.

Sl 134019 “j,

Kartbilaga till servitutsavtal

Se dven fotobilaga.

Svefa A3 Drottninggatan 78. Box 3316. 103 66 Stockholm, Org nr. 556514-3432, Siyralsans sate. Stocknoim
99 9 Y
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4 Ersattningsbestimmelser/principer — allmén plats

De grundldggande bestimmelserna angaende ekonomisk ersittning med anledning av fastighetsreglerings-
atgérder finns i 5:10-12 §§ FBL. Diér finns en direkt hdnvisning till expropriationslagen (ExL) att ExLs regler
skall tillimpas vid virderingen om det dr méjligt att genomfora atgirderna med hjilp av ExLs regler. Aktuell
atgdrd, d.v.s. Overforing av mark dr mdjliga att genomfora enligt Plan och bygglagen (PBL) genom
bestimmelserna i 6 kap. 13 §. Samma hinvisning till EXL finns i PBL (6 kap. 17§ PBL).

Enligt 4:1 ExL skall intrangserséttning utgd med belopp som motsvarar minskningen i fastighetens
marknadsvirde. Uppkommer i dvrigt skada for fastighetens dgare skall dven sddan skada ersittas, genom s.k.
annan ersiittning. Ersittningen skall syfta till att fastighetsigaren ér | samma ekonomiska stéllning efter
atgirderna som om de aldrig vidtagits. Fr.o.m. | augusti 2010 giller dessutom att forutom marknadsvérde-
minskning ersiitts ett belopp av 25 procent utdver marknadsvardeminskningen som ett schablonpéslag.

Fran denna huvudregel finns ett undantag ndmligen den si kallade influensregeln i 4 kap. 2 §. Influensregeln
avser expropriationsforetagets inverkan pa fastighetsviirdena och innebir i korthet att man under vissa
forutsittningar ska bortse fran negativ inverkan av sjilva expropriationsforetaget vid erséttningens
bestimmande, sd kallad foretagsskada. Féretagsskada kan till exempel innebira utsiktsstérning, psykiska
immissioner etc. Sddan skada ersitts normalt inte om den &r bagatellartad eller orts- eller allménvanligt
forekommande och enbart utdver en viss toleransniva, normalt cirka 5 procent av det oskadade virdet.

Positiv virdeinverkan av expropriationsfdretaget, si kallad féretagsnytta, ska normalt inte beaktas (fa
tillgodoriknas fastighetsigaren) endast om nyttan (virdestegringen) &r att anses som orts- eller allmédnvanlig
samt i den man det kan anses skiiligt. Den exproprierande skall inte behva betala for sidan vardedkning han
sjdlv dstadkommit.

Vid virdering av mark som skall ingd i allmdn platsmark dr reglerna i EXL foljande. Fastighetsdgaren skall
minst ha erséttning for virdet enligt pdgiende markanvéndning, d.v.s. markanvindningen enligt aktuell
detaljplan. Till denna regel finns ett tilldgg i 4:3a ExL: “Expropriationserséttning for mark eller annat utrymme
som enligt en detaljplan skall anviindas for allmén plats skall bestimmas med hédnsyn till de planférhallanden
som ridde ndrmast innan marken eller utrymmet angavs som allmén plats”. Denna virdering grundar sig
dédrmed pa 2007 ars detaljplan.

For kommersiella fastigheter, likt véirderingsobjektet, 4r det framforallt om intrénget beddms medféra
intdktsminskningar och/eller kostnadsékningar som far bedémas. Om inte det upplédtna omradet kan anses bidra
till fastighetens samlade driftsnetto, eller paverkar framtida byggriitt paverkar markoverforingen endast
marginellt fastighetens marknadsvérde i normalfallet.

Swafa A3 Drotininggalan 78. Box 3316, 103 88 Siockholm, Org nr 556514-3434 Styraisens sdte Stockholm
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5 Fastighets- och hyresmarknaden

5.1 Generella marknadsférutsattningar
Svensk ekonomi #r fortsatt relativt stark och tillvixten stirks dven i omvérlden, om &n i relativt [Angsam takt.

Osikerheten i sévil svensk ekonomi som i omviirlden kvarstar dock och riskerna for bakslag dominerar
fortfarande.

Drivkraften i den svenska ekonomin dr framforallt hushéllens konsumtion och starka bostadsinvesteringar. Aven
exporten, som under en langre period varit en besvikelse, viintas fi en god tillviixt de niirmaste 4ren. Enligt
Riksbankens prognos viintas BNP for 2015 och 2016 uppga till 2,9 respektive 3,6 procent (Konjunkturinstitutets
prognos pekar pa ndgot lagre nivaer).

Vid Riksbankens sammantréide i juli sinktes reporéntan till -0,35 procent och képen av statsobligationer
utdkades med ytterligare 45 mdkr som en reaktion pa den fortsatta ekonomiska oséikerheten i omvérlden. Detta
trots att den expansiva penningpolitiken haft effekt med stigande inflation och stirkt konjunktur till foljd.
Rintebanan &r i stort sett oftrindrad, men ldmnar utrymme for ytterligare sénkning vid behov. Vidare har
Riksbanken signalerat att man har beredskap for ytterligare dtgirder, dven mellan de ordinarie penningpolitiska
motena. Den expansiva penningpolitiken ses som en forutsittning for att nd inflationsmalet, men samtidigt
poéngteras riskerna med de ldga réintorna som bidrar till stigande bostadspriser och en 6kad skuldsittning hos de
svenska hushallen.

Under 2015 och 2016 vintas sysselséttningen enligt Arbetsfdrmedlingens prognos 6ka med 50 000 respektive 61
000 personer. Trots detta viintas arbetsldsheten endast minska till cirka 7,8 respektive 7.4 procent (frén 8,0
procent under 2014) dé dven tillgdngen pd arbetskraft 6kar. De tre storstadsregionerna samt Uppsala och
Osterggtlands ldn far starkast jobbtillvixt, men antalet jobb blir fler i hela landet. De nya jobben vintas frimst
komma inom offentlig sektor och de delar av det privata niringslivet som har en tydlig koppling till den
inhemska ekonomin. Kraven pd kompetens dkar och det kriivs en dkad rérlighet via utbildningsinsatser och
omlokaliseringar for att skapa fSrutséttningar for fortsatt 6kad sysselsittning.

Den svenska fastighetsmarknaden har trots lagkonjunktur och det osikra omvérldsldget varit god med
bibehéllna, eller sjunkande, avkastnings- och prisnivder inom de flesta segment och geografiska delmarknader.

Stark efterfrigan, goda finansieringsmdjligheter och férménliga rintor innebir att transaktionsvolymen nu &r
tillbaka pa nivaer motsvarande den vid senaste fastighetshdgkonjunkturen. Bedémningen #r att den svenska
fastighetsmarknaden kommer att ses som ett fortsatt intressant investeringsalternativ under det kommande 4ret.

Objekt i storstads- och tillvixtregionerna — och da friimst bostdder, samhillsfastigheter och kvalitativa
kommersiella objekt — dr fortsatt attraktiva investeringar. Riskaptiten har dock &kat med ett stigande intresse for
kontorsfastigheter utanfor A-lidge, handelsfastigheter, lager/logistik och hotell.

Det beddms finnas potential, om &n begriinsad, for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav for attraktiva objekt
inom starka delmarkader. Risk for stigande avkastningskrav bedéms frimst finnas for objekt med
investeringsbehov (moderniserings-/anpassningsbehov, eftersatt underhdll) p& svaga delmarknader.

Svafa AB. Drottninggatan 78, Box 3318, 103 856 Stockholm. Org nr 5565143434 Styrzisans salz Stockhoim
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5.2 Objektets marknadsforutsattningar
Virderingsobjektet har eft intressant l4ge for den i detaljplanen angivna anviindningen (Kontor m.m.).
Kommunikationsnérhet i form av végar och kollektiva firdemedel i form av bussar, ca tio minuters firdviig fran

Slussen.
Bra byggbarhet, undergrunden bestér av morén (killa SGUs jordartskarta).

Bedémda marknadshyror fér nyproducerade kontorsytor bedéms vara beliget inom intervallet 1 800 —2 000
kr/kvm (varmhyra) for nyproducerade ytor.

6 Vardering
6.1 Ortsprisundersékning — Byggratter for kontor

En ortsprisundersékning har genomforts inom Storstockholm under senare ar forsélda obebyggda byggritter for
kontor.

Efter genomford gallring med avseende pé ovanstdende kvarstod 10 genomforda fastighetsforsiljningar, se
nedanstdende ortsprismaterial.

Fastighets Datum for Byggratt enligt plan | Képesumma
beteckning kdp/markanvisning Elantorhzhanider [BTA alt st] [krist alt BTA]

Stockhalm Norra Vasastaden 1:16, del 2008-03-19 Markanvsning om totait 33 000 kvm BTA.
slationsomradet av 26 000 kvm BTA kontar samt 7 000 kvm
U BTA handel.

Kommun Omrade

Stockholm Noma Vasastaden 1:16, del 2008-11-01 Markanuisning om totalt ca 40 000 kvm 40 000 8250
stationsomradet av BTA. Pa fastigheten skall tva hdga
2 huskroppar byggas innehallande kontor
samt hotell.

Steckholm Hammarby Marensdal & m.1. 2011-12-21 Markanvsning fr kontor om cirka 55 000 55 000 5000
Sjostad kvm BTA. Villkorat kép.

Nacka Alta Alta 10:1, def av 2012-01-01 Bedomd byggratt om cirka 1000 kvm 1000 4048
BTA industn, handel altemativt kontor.
Kdpeskilling baseras pa markareal.

Stockhalm Norra Antwerpen 2, Hull 2 & 2011-04-01 Markanvisning om 90 000 kvm kontar. 90 000 5611
Djurgérdsstaden Ladugérdsgardet 1:9 Extraordindra kestnader om 10 mkr ingar
5 i kdpeskKillingen.

Stockhelm Brommaplan Del av Akeshov 1:1 2012-11-22 Markamvisning géllande kontor i 8100 3800
gemensamt projekl for kapare och saljare
8 vid Brommplan. Upskaltad byggratt om 8
100 kvm.

Stockholm Brommaplan Grammet 1 2012-11-22 Kdp géllande byggrétt avseende handel i 4351 4200
gemensamt projekt fr kdpare och siljare
7 vid Brommplan. Upskattad byggratt om
4351 kvm,

Stockholm Brommaplan Del av Akeshov 1:1 2012-11-22 Kdp géllande byggrétt avseende lokaler i 501 2 998
gemensamt projekt for kdpare och sdljare
vid Brommplan. Upskattad byggratt om
501 kvm.
Stockhalm Hagastaden 2013-10-14 NCC fonanar byggratt i Hagastaden, 25 500 9490
9 kwarter 35, av Staden. | kdpet ingér ljus
BTA for kontor samt mérk for handel.
Stockhaim Hagastaden Del avVVasastaden 1:45 2013-04-10 DP medger 36 000 kvm ljus BTA for 36 000 8 500
kommensiellt bruk. Atrium ljungberg har
erhdllit en tidig markresenation fir att
utreda mdjlighetema till byggnation av
verksamhet med inriktning mat life
science.

Svafa AB. Droitninggatan 78, Box 3318, 103 86 Stockholm Org.nr. 556514-3434 Styrelsens sats Stocknolm
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s  Byggriitter har salts i Norra stationsomradet/Hagastaden for ca 8 000 — 9 000 kr/kvm bruttoarea ovan
mark (BTA).

e [ Hammarby sjostad finns en notering om ca 5 000 kr/kvm BTA.

e Vid Brommaplan finns tre noteringar om ca 4 000 kr/kvm BTA.

e Vid Norra Djurgdrdsstaden sdldes en byggriitt for kontor med ett analysvirde om ca 5 600 kr’kvm
BTA.

o  En enstaka forsiljning frin Nacka (Alta) dterfinns i materialet. Dér séldes en byggritt for kontor for ca
4 000 kr/kvm BTA. K&paren var en egenanvéndare och uppfdrde sedan sitt huvudkontor pa platsen.

Det bedéms att samtliga omraden utom Alta har en hogre hyresniva (for nyproduktion kontor) jamfort med
virderingsobjektet. Noteringen i Alta antyder motsatsen. Det beddms att denna forséljning inte helt speglar
marknadssituationen pd grund av att képaren var en egenanvindare och uppenbarligen inte képte fastigheten for
uthyrning.

En annan viirderingsmetod #r att studera taxeringsvirdet. Sickladn 134:26 ingér i viirdeomrade 0182290
(omfattande de centrala delarna av Sickla®n). Riktvirdet dr dér satt till 2 000 kr/kvm BTA inkl. VA,
tomtanldggningar. Om man drar av 250 kr/kvm BTA for VA, tomtanldggningar &terstar 1 750 kr/kvm BTA. Ett
taxeringsvirde skall motsvara 75 procent av ett bedémt marknadsvirde, vilket da skulle indikera ca 2 300
kr/kvm BTA som en indikation pd tomtens marknadsvirde.

Om man viiger virderingsomradets fér- och nackdelar, med ortsprismaterialet samt taxeringsanalysen som
grund, bedéms ett rimligt byggrittsvirde om ca 3 000 kr/kvim BTA eller totalt 16 800 000 kr (5 600 kvm x
3 000). Detta innebdr 2 755 kr/kvm tomtyta.

6.2 Intrangserséttning
De aktuella 930 kvm &r beléigna i dstra delen av fastigheten, se nedanstiende karta dir omradet dr oversiktligt
inlagt med gul firg.

-

Svefa AB. Drotininggatan 73. Box 3318 103 86 Stockhe!m. Org nr: 558514-3434 Styrelsans sate Stocknoim
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Jag viljer hir att dela in omradet i tvd delomraden:

Omrade 1 — areal ca 700 kvm

Omréde 1 ér i detaljplan prickad och fir siledes inte bebyggas. Omradet belastas av servitut for vig, se kapitel
3.3. Fortsatt dtkomst till den &vre delen av fastigheten forutsitts hir kunna ske via den allménna platsmarken'.
Marknadsvirdepéaverkan av arealfériusten beddms som marginell. Marginalvérdet sitts till 5 procent av det
beddmda genomsnittsvirdet eller 96 425 kr (0,05 x 2 755 kr/kvn x 700 kvm).

Omrade 2

——— —

T T

Omréde 2 &r i detaljplan prickad och far saledes inte bebyggas. Omrédet belastas inte av servitut for vég, se
kapitel 3.3. Pigéende markanvindning utgérs till stora delar av en méjlighet till rundkérning i samband med ut-
och inlastning till byggnaden samt in- och utfart till garage. I samband med aktuell markoverforing beddms
denna rundkdrningsmdjlighet forsvinna. Marknadsvirdepaverkan av arealforlusten beddms vara hogre jamfort
med omrade 1 ovan. Dock inte av allvarlig art dd funktionen (in- och utlastning respektive garage) fortfarande
kan bedrivas. Byggritten pa fastigheten paverkas inte. Marginalvérdet sitts till 30 procent av det bedémda
genomsnittsvirdet eller 190 095 kr (0,3 x 2 755 kr/kvm x 230 kvm).

6.3 Tomtanlaggningar
Nagra tomtanldggningar som kan anses inneha paverkan pd marknadsvérdet pé fastigheten kunde inte

identifieras vid besiktningen.

' Om t.ex. ett utfartsforbud skulle infras i samband med planldggning torde en ersittningsfraga enligt 14:3 §
Plan- och bygglagen uppkomma vid denna tidpunkt.

Swefa AB. Drottninggatan 78. Box 3318, 103 68 Stocknolm Qrgnr 556514-3434 Styrelsens sate. Stockneim
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7 Sammanfattning

Marknadsvérdeminskningen har beddmts till 286 520 kr (96 425 + 190 095). P4 detta skall ett paslag om 25
procent goras i enlighet med ExL vilket innebér en summa av 358 150 kr vilket skiligen avrundas till 360 000

kr.

Négon s.k. annan skada enligt ExLs terminologi har inte identifierats.

Stockholm 2015-10-07

Staffan Bickman
Civilingenjor (L)
Av Samhillsbyggamna auktoriserad fastighetsvérderare

Bilagor:

Bilaga Fotobilaga

Bilaga FDS-utdrag

Bilaga Allminna forutsittningar for fastighetsvérderingar

Svafa AB. Droitninggatan 78. Box 3316. 103 88 Stockhclm Org.nr 556514-3434 Siyraisans sate Stockhoim
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Beteckning Senaste dndringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

INACKA SICKLAON 134:26 2014-09-18 2006-10-02 2015-10-01
Nyckel: 010382226

Fdrsamling
NACKA

INGAR | KVARTERET
BRYTAREN

lAdress

Jarla skolvdg 23
131 40 Nacka

lJérla 6stra skolvag 23
131 40 Nacka

Omrade N(SWEREF 99) E(SWEREF99) N(Lokalt) E(Lokalt) Registerkarta
1 6578647.1 679829.9 NACKA
IAREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dirav vattenareal

[Totalt 6098 kvm 6098 kvm 0 kvm

iAgare Andel Inskrivningsdag Akt

556669-0045 111 2006-10-02 06/50588

ELVERKSHUSET AB

UPPLANDSGATAN 35

113 28 STOCKHOLM

Kép: 2006-10-01

Kopeskilling: 28 000 000 SEK, Avser hela fastigheten.

igheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning.

Inskrivningstyp Inskrivningsdag Akt
Avtalsservitut IN- OCH UTFART 2004-08-12 04/39130
Avtalsservitut RESERVELVERK MM 2004-09-06 04/43971

otalt antal inteckningar: 1
otalt belopp: 15 000 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

3 Datapantbrev 15 000 000 SEK 2006-10-02 06/50983

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR
Planer Datum Akt

Detaljplan: DP 408 2007-03-05 0182K-2007/58
Populdrnamn: ELVERKSHUSET Genomf. start: 2007-04-12

Genomf, slut: 2012-04-11

Laga kraft: 2007-04-11

Registrerad: 2007-05-04

‘Redovisning av réttigheter kan vara ofullstandig.

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp berdrkrets Rittighetsheteckning

VA Last Ledningsratt 0182K-2004/105.1

IN-OCH UTFART Last Avtalsservitut 0182IM-04/39130.1

RESERVELVERK MM Last Avtalsservitut 0182IM-04/43971.1
AXERINGSINFORMATION

[Taxeringsenhet Uppgiftsar Taxeringsar

HYRESHUSENHET, 2014 2013

HUVUDSAKLIGEN LOKALER
(325) 134628-1

Utgor taxeringsenhet och
omfattar hel registerfastighet.

Taxvirde Taxvirde byggnad Taxvérde mark

31 000 000 SEK 21600 000 SEK 9 400 000 SEK

Taxerad dgare Andel Agartyp Juridisk form
556669-0045 17 Lagfaren/Tomtrattsinneh. Ovriga aktiebolag
ELVERKSHUSET AB

UPPLANDSGATAN 35
113 28 STOCKHOLM

\Virderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 300703864 (Id-vemark 300704089)

Kalla: Lantmaéteriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 134:26 Sidan1av3
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50 2015-10-05 11:44



Taxvdrde Virde fore ev. justering Justeringsorsak

21 600 000 SEK Okand

Vérdear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Tillbyggnadskostnad
1970 1970 2008

Lokalyta Under byggnad Hyra Artal hyresniva
5010 kvm Nej 4 424 000 SEK/ar

\Véarderingsenhet hyreshusmark fér lokaler 300704089

Taxvérde Riktvardeomrade Virde fore ev. justering Justeringsorsak
9 400 000 SEK 182290 Okénd

(Yta byggratt Klassificering Riktvédrde byggritt

5600 kvm Uppgift saknas 1700 SEK/kvm

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgdrder  Datum Akt

Sammanldggning 1972-10-09 0182K-8357

Ledningsatgard 2004-10-16 0182K-2004/105

NACKA SICKLAON 40:7
NACKA SICKLAON 134:23
NACKA SICKLAON 134:24
NACKA SICKLAON 134:25

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
-NACKA SICKLAON 134:26  1983-06-15 0182K-RF2709

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 134:26 Sidan 2 av 3
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50 2015-10-05 11:44
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KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:2000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait

| Kalla: Lantmiteriet

1341

—r

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 134:26
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allminna villkor 4r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB., Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgingspunkt fran God Virderarsed, upprittat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhallsbyggarna och 4r avsedda for auktoriserade vérderare inom Sambhiillsbyggama. Villkoren
giller frin 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom
Sverige. Sévitt ¢j annat framgdr av virdeutlitandet giller foljande;

1.2

1.3

22

23

2.4

Viirdeutldtandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfalligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag frin Fastighetsregistret hinforligt till vérderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehdr, dock ej industritillbehdr i annan omfattning #n vad
som framgér av utlitandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information didrom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frdn 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 avtal som i nigot avseende begransar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifier eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet
inte 4r fsremal for tvist i nigot avseende.

Férutsdttningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i vérdeutldtandet har in-
samlats frin killor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebeddmningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pd plats eller pd ritningar, men arcorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areoma har forutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderatter, har virdebedémningen i forekommande fall
utgdtt fran gillande hyres- och amrendeavtal samt vriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/igaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhllit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvandning pd sdtt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedémningen giller under forutsitiningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte 4r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljémissig
belastning.

32

42

oo

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar viirderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen #r
felaktig pd grund av att virderingsobjektet dr i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet #r baserad pd Oversiktlig okulir
besiktning. Utford besiktning har ¢j varit av sddan karaktir att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulir-
besiktningen indikerade vid besiktningstill fillet.

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

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

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

Ansvar

Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar frin
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utgd for pdvisad skada till
foljd av fel i virdeutldtandet dr 25 prisbasbelopp vid viirde-
ringstidpunkten,

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pd att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvéirde fordndras dver tiden ar den vardebeddmning
som dterges i utldtandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utlitandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt vérderarens uppfattning, dterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Virdebe-
domningen innebir inte ndgon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anviindande

Innehdllet i virdeutlitandet med tillhérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utldtandet.

Anvinds virdeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvinds enligt 7.1.
Véarderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f6ljd av att denne anvint sig av virdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste vérde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pd vilket sitt
utlatandet skall aterges.
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