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1. Sammanfattning

Varderingsobjekt: Fastigheten Nacka Sickladn 78:10 i obebyggt skick. Fastigheten &ar upplaten
med tomtratt fér andamalet panncentral m.m.

Marknadsvarde: Fastighetens marknadsvarde i obebyggt skick bedéms vid vardetidpunkten
till:

10 000 kronor

2. Uppdragsbeskrivning

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Nacka kommun, genom markingenjéren Olivia Hermansson.

Syfte

Syftet med varderingen ar att bedéma fastighetens marknadsvarde i obebyggt skick for det andamal som
anges i tomtrattsupplatelsen. Varderingen avses ligga till grund for att berakna ny tomtrattsavgald.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt & december 2018.

Allméanna villkor

For uppdraget géller bilagda "Allmanna villkor for vardeutldtande" om ej annat framgar nedan. Svefa AB
iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighetsagaren
lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebeddmningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

3. Underlag

Besiktning av varderingsobjektet utfordes 2018-12-06 av Karl Hafstrom Magnérus fran Svefa. Som underlag
for varderingen har &ven anvants:

e Fastighetsregistret
e Detaljplan (Stadsplan och tomtindelning)
e  Uppgifter frAn uppdragsgivaren

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
Sida3av7 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm
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4. Beskrivning
Varderingsobjektet

Nacka Sickladn 78:10

Fastigheten omfattar 791 kvm mark och &r belagen pa Henriksdalsberget, med adress Henriksdalsringen 85
i Nacka. Fastigheten ar upplaten med tomtréatt for andamalet panncentral, lekplats och plantering. Se ytterli-
gare info i bilagt utdrag fran fastighetsregistret.
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Fastighetskarta Flygbild

Foto Foto

Fastigheten inrymmer en panncentral som drivs med olja och pellets och férser omkringliggande flerbostads-
hus med varme. Panncentralen ar belagen under markplan och nds via en ramp belagen pa angransande
fastigheten Sicklatn 78:6. Uppe p& marken finns en skorsten frAn pannan och tappstallen for pafylinad av
bransle samt en boulebana och nagra planteringar.

Tomtrattsavtalet

Sickladn 78:10 &r upplaten med tomtratt for andamalet panncentral m.m. Tomtrattsavgélden ar for narva-
rande 10 kr per ar och avgéldesperioden &r 10 ar. Tomtrattshavare ar BRF Svindersvik i Nacka och BRF
Utsikten 1-35 med en andel om %2 vardera.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Planforhallanden

Detaljplan

Ordernummer: 168374
Nacka Sickladn 78:10

Omradet berors av stadsplan S67 fran ar 1970. Enligt planen omfattar Sickladn 78:10 "mark som ma byggas

under gardsplan med plantering”.

.V}

Del av plankarta

Tomtindelning

Omradet berdrs aven av tomtindelning Alpen fran ar 1970.

Stadsplanekartan:
omm— e T—

Byggnadshajd
Annan markhéjd

Linje beligen 3 m utanfér det omrdde forslaget avser
Gdllande omrddes- och bestimmelsegriins

Gillande omrddes- och bestdmmelsegrins avsedd att utgd -
Gatu-, kvarters- och annan omrddesgriins
Bestammelsegrins

IUWustrationslinjer ej avsedda att faststdllas

Tradplantering ej avsedd att faststdllas

i Gata, allmdn plats

qul& allmdn plats

Omrade fér allmant @ndamdl
Omrdde for bostadsdndamal
Omrade for bostads- och h
Omride fér handelsindamal
Omrdde for bilserviceandamal
Omrdde for trafikindamal, parkering
Mark som icke far bebyggas

Mark som md bebyggas under gardsplnnut

Mark som ma bebyggas under gardsplanet med plantering
Mark tillganglig fér allmdn g ik

Mark tillganglig fér underjordiska ledningar

Antal vaningar

Antal vaningar jamte kallare

Gillande gatuhdjd

Géllande gatuhdjd avsedd att utgd

Byggnadshdjd rdknad fran stadens nollplan

Del av planbestammelser
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Beteckningar
Kvartersgrans
Fastighetsgrans
Tomtgréins
Bestammetsegrans
Kvartersgrans avsedd att utgd
Fastighetsgrans avsedd att utgd
Mark som icke fdr bebyogas
Mark som md bebyggas under gérdsplanet
Mark som md bebyggas under gdrdsplanet med plantering
Omrdde for bostadsandamél
Omrdde for bostads- och handelsandamdl
Omrédde for handelsandamal
Antal véningar
Antal vdningar jamte kallare

Mark tillganglig for allman gatutrafik

2
u Mark tillganglig for underjordiska ledningar
Byggnadshojd raknad fran stedens nollplan
@ Annan markhojd

(1) Foresloget tomtnummer
A Omrdde for alimdnt andamdl

Del av plankarta
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5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning p& den éppna marknaden.

Véarde till grund for tomtréttsavgald

Enligt 13 kap 11 § jordabalken ska markens vérde ligga till grund for tomtrattsavgéalden. Vid beddmande av
markvardet ska hansyn tas till &ndamalet med upplatelsen och de narmare foreskrifter som ska tillampas i
fraga om fastighetens anvandning och bebyggelse.

| det aktuella fallen innebér detta att vardet ska bestammas for fastigheten i obebyggt skick, exklusive vardet
av panncentralen. D& byggratten och panncentralen ar belagen under mark ska det bortses fran nedlagda
kostnader for schaktning och/eller sprangning da dessa kostnader ar direkt kopplade till byggnationen inom
fastigheten.

Byggratter

Marknadsvardebedémningen av obebyggda fastigheter med byggratt sker normalt genom en ortsprismetod
dar jamforelser gérs med noterade priser pa forsaljningar av sa langt méjligt jamférbar mark. Som komple-
ment kan aven en indirekt ortsprismetod (exploateringskalkyl) anvandas dar slutsatser om markens varde
dras utifran vardet efter en fardigstalld exploatering minskat med beraknade aterstaende exploateringskost-
nader.

6. Vardering

Beskrivning av marken och byggratten

Fastigheten Sicklaon 78:10 far enligt planbestammelserna endast bebyggas under markplanen. Nagon pre-
cisering av vad som far byggas eller ndgon begransning i djupled finns inte i planen, tomtrattsavtalet anger
dock att fastigheten endast far anvandas for andamalet panncentral och uppe pa marken far plantering an-
laggas.

Vardebeddmning

Efterfrdgan p& byggratter for panncentral bedéms generellt vara begransad da antalet aktdrer som kan tan-
kas kopa dessa ar fa. Den nu aktuella byggréatten &ar begransad i storlek och har ett mycket begransat kund-
underlag att leverera varme till. Risken pa en investering i det aktuella objektet bedéms som relativt hog da
det finns konkurrerande leverantorer av fjarrvarme i omradet®.

1 Stockholm Exergi (f.d. Fortum varme) som levererar fjarrvarme i naromradet har fjarrvarmeledningar i
Kvarnholmsvagen med tillréckligt hog kapacitet for att kunna foérse Henriksdalsringen med varme. Kostnad
for schakt och framdragande av ledningar bekostas av Stockholm Exergi enligt uppgift fran féretaget.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
Sida 6 av 7 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm
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Sist men inte minst ar byggratten for panncentral belagen under mark i berg vilket bedoms generera sa hoga
anlaggningskostnader att byggréatten i princip helt saknar ett marknadsvarde. Den tilldtna anvandningen pa
markytan for plantering m.m. har dock nagot varde.

Att bestamma marknadsvardet med stéd av nagon vedertagen varderingsmetod beddéms inte vara mojligt
och vardet far istallet uppskattas skénsmassigt.

Nuvarande tomtrattsavgald om 10 kr per ar forhandlades ursprungligen fram ar 1973. Avgéldens storlek in-
dikerar att markens varde pa den tiden bedémdes till ndgra 100-lappar. Med hansyn till den prisutveckling
som skett sedan 70-talet motsvarar det ett varde idag kring nagra 1 000-lappar.

Vid en samlad bedémning mot bakgrund av ovanstaende uppskattas markens varde per idag till skéliga
10 000 kr.

7. Resultat

Marknadsvarde: Fastighetens marknadsvarde i obebyggt skick bedéms vid vardetidpunkten
till:

10 000 kronor

Stockholm 2018-12-14

L by

Karl Hafstrom Magnérus
Civilingenjor Lantmateri

Bilagor

Bilaga 1 Bilder

Bilaga Fastighetsregisterutdrag

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

NACKA SICKLAON 78:10 1997-03-04 2013-09-24 13:00 2018-11-30

Nyckel: 010381953

UUID: 909a6a46-0395-90ec-e040-ed8f66444c3f
Fastigheten &r upplaten med tomtratt.

Distrikt: Nacka

ADRESS

Adress
Henriksdalsringen 85
131 32 Nacka

LAGE, KARTA
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6578697.4 677331.1 NACKA

Anmarkning: PRIMARKARTA:078:21
STATISTIKOMRADE:101504

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 791 kvm 791 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0167 1/1 1951-11-14 51/1284
NACKA KOMMUN

131 81 NACKA
Kop: 1946-12-15
Lagfartsanmarkning: Anmérkning Akt: 81/2689

Upplatelsedag Inskrivningsdag Akt

1970-11-01 1973-12-19 73/2737

Andamal Avgald

PANNCENTRAL MM 10 SEK

Avgéaldsperiod Perioddatum fran

10 ar 1970-11-01

Tidigaste uppsagningsdatum Efterfoljande uppséagningsperiod Inskrénkningar

2030-11-01 40 ar Annan réattighet &an pantratt eller nyttjanderatt far ej upplatas

TOMTRATTSINNEHAV

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
769608-6995 ) 1/2 2013-09-18 13/33021
BOSTADSRATTSFORENING SVINDERSVIK | NACKA Nytt beslut: 2013-09-24 13/34162
BOX 5033

131 05 NACKA
Kop: 2013-09-16
Kdpeskilling: 6 000 000 SEK Avser hela fastigheten

769606-8605 1/2 2013-09-18 13/33022
Bostadsrattsforeningen Utsikten 1-35 Nytt beslut: 2013-09-24 13/34163
BOX 5063

131 05 NACKA
Ko6p: 2013-09-16
Kopeskilling: 6 000 000 SEK Avser hela fastigheten

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR
Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning eller inteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: RENINGSVERK 1979-08-01 79/12085

RATTIGHETER

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Akt
VAG Forman Officialservitut 01-NAC-958.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
Tomtindelning: ALPEN 1970-12-08 0182K-5900
Senast ajourforing: 1984-06-19

Delomrade for andra anm.: TOMT 9-11
Stadsplan: S 67 1970-04-27 0182K-5859
Senast ajourforing: 1985-05-03

Delomréde som avser genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

TAXERINGSINFORMATON
Taxeringsenhet Taxeringsar

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 78:10 Sidan 1 av 6
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2018-12-05 10:49



TAXERINGSINFORMATON

SPECIALENHET, DISTRIBUTIONSBYGGNAD (820) 2013

126568-1

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel

registerfastighet.

Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
769606-8605 1/2 Lagfaren agare / Bostadsrattsforeningar
Bostadsrattsforeningen Utsikten 1-35 Tomtrattsinnehavare

BOX 5063

131 05 NACKA

769608-6995 1/2 Lagfaren agare / Bostadsrattsféreningar
BOSTADSRATTSFORENING Tomtrattsinnehavare

SVINDERSVIK | NACKA

BOX 5033

131 05 NACKA

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Tomtmatning 1971-03-22 0182K-5921

Sammanlaggning 1971-10-19 0182K-RF2066

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning . Omregistreringsdatum Akt
A-NACKA SICKLAON 78:10 1983-06-15 0182K-

RF2709

NACKA SICKLAON 78:7, 78:8

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 78:10 Sidan 2 av 6
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2018-12-05 10:49



KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:1000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar 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 utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

« 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 vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.
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