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UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare

Bakgrund/syfte

Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Lagfaren dgare
Tomtrdttshavare

Lége

Nacka kommun genom Kristina Nilsson

Gallande avgaldsperiod for tomtrattsupplatelsen avseende fastig-
heten Sickladn 22:1 |6per ut 2024-09-30. Med anledning av det
har Forum Fastighetsekonomi erhallit uppdraget att bedéma
markvardet av fastigheten Sickladn 22:1 i Nacka kommun i s.k. av-
rojt skick. Vardebedémningen skall ligga till grund for omprovning
av tomtrattsavgalden.

Vardetidpunkt ar dagens datum.

For utlatandet géller bifogade ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”, dar det bl.a. framgar att marken ej forutsatts vara belastad
med miljoféroreningar. Vidare forutsatts markférhallandena vara
normala.

Vid vardebeddmningen forutsatts att varderingsobjektet ej omfat-
tas av nagra belastningar i form av servitut, gemensamhetsanlagg-
ningar, nyttjanderatter etc. Vardebedémningen avser inklusive ga-
tubyggnadskostnader men exklusive VA-avgift.

- Besiktning av fastigheten har ej skett inom ramen fér uppdraget.
- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Taxeringsuppgifter.

- Skriftligt underlag om uppdraget fran uppdragsgivaren

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

- Gallande detaljplan.

- Ortsprismaterial.

- Gallande tomtrattsavtal.

Nacka kommun (org.nr. 212000-0167)
Sekelhus city AB (org.nr. 556330-3972)

Varderingsobjektet ar beldaget i norra Skuru pa Sickladn i Nacka
kommun. Adressen ar Rudsjévagen 2 i Nacka.
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Planférhallanden

Servitut, samfdlligheter,
inteckningar etc.

Omgivande bebyggelse utgors av ett rekreationsomrade med fot-
bollsplan, lekplatser mm samt i 6vrigt skogsmark och radhusbe-
byggelse. Viss service finns i Ektorp pa ca 2 km avstand. Busshall-
plats finns i direkta ndromradet.
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Kélla: Datscha.se

Varderingsobjektet omfattas av detaljplan vilken vann laga kraft
2002-12-21. Detaljplanen anger att fastigheten far bebyggas med
bostader med en byggnadsarea pa hogst 650 kvm i 1 vaning, dvs
den tillatna byggratten uppgar till 650 kvm ljus BTA. Genomfdran-
detiden har gatt ut.
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Mark som ej far bebyggas, dvs prickmark, ar fraimst angiven i den
yttersta fastighetsgransen. Parkeringsbehovet synes |6sas inom
den egna tomten med markparkering.

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. kan framga av utdrag ur fas-
tighetsdatasystemet (FDS).
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Tomtbeskrivning

Tomtrdttsavtal

Fastigheten markareal uppgar enligt bilagt fastighetsutdrag till
2571 kvm och ar bebyggd med en vardbyggnad, gruppboende
med en storre huvudbyggnad, 2st mindre bostadsbyggnader samt
en forradsbyggnad. Den obebyggda marken utgors av grasmattor
samt asfalterade korytor och parkeringsplatser. Fastigheten ar
taxeras som specialenhet, vardbyggnad, med typkod 823.

Kélla: Datscha.se

Fastigheten &r upplaten med tomtratt med dndamalet att fastig-
heten endast far nyttjas for bostadsandamal enligt lagen om sar-
skilt stod (LSS-boende) i enlighet med gallande detaljplan. Tomt-
rattsavtalet tecknades ursprungligen 2004 med Vastgora byggare
AB. Numera utgors tomtrattshavaren av Sekelhus city AB. Gal-
lande avgaldsperiod |6per ut 2024-09-30.

Nuvarande tomtrattsavgald uppgar till 50 000 kr arligen motsva-
rande ca 77 kr/kvm ljus BTA.

Enligt tomtrattsavtalet ingar anlaggningsavgift for anslutning till
kommunens VA-nat och gatukostnader i tomtrattsavgalden.
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VARDEBEDOMNING

Samhdllsfastigheter

Metod
Vid bedomning av byggratter finns i princip tva metoder:

Ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att beddma marknads-
vardet genom jamforelser med avtal om overlatelser av liknande
objekt.

Exploateringskalkyl. Denna metod gar ut pa att forst bedoma
marknadsvardet av en fardigbyggd fastighet (framst genom orts-
prisigmforelser) och sedan dra av byggkostnader och marknads-
massig vinst for exploatoren. Den som aterstar ar da vad som kan
betalas for marken.

Nackdelen med ortsprismetoden ar att det finns fa dverlatelser
samt att dessa ej ar direkt jamforbara. Nackdelen med en exploa-
teringskalkyl ar att man drar ett forhallandevis stort tal (byggkost-
naden) fran ett nasta lika stort tal (marknadsvardet i fardigbyggt
skick) fran varandra. Saval vardet i fardigbyggt skick som byggkost-
naden ar férhallandevis osakra parametrar och sma justeringar i
dessa kan ge mycket stora effekter pa slutresultatet. Till detta ska
laggas att dven vinstkravet ar osdkert.

Ovanstaende leder normalt till att man i forsta hand férsoker be-

doma marknadsvardet med en ortsprismetod men att man i fére-
kommande fall gor en exploateringskalkyl for att stamma av rim-

ligheten i beddmningarna.

Marknadsanalys

Samhallsfastigheter definieras som fastigheter vilka ar uthyrda till
hyresgaster vars verksamhet tillévervagande del finansieras av
skattemedel och ar specifikt anpassad for samhallsservice, exem-
pelvis skolor, vard, dldreboenden och fangelser. Bland investe-
rarna spelar darfoér det geografiska mikrolaget en mer underord-
nad roll an vid andra typer av fastighetsinvesteringar.

Konkurrensen om samhallsfastigheter har hardnat allteftersom
nya aktorer etablerar sig pa marknaden. Den laga hyresrisken och
det 0kade intresset for samhallsfastigheter har inneburit att di-
rektavkastningskraven gradvis har sjunkit under en langre period.
Aven om marknadsliget har férsdmrats bedéms intresset for seg-
mentet vara fortsatt stort. Dyrare finansiering bedéms dock med-
fora att direktavkastningskraven stiger nagot.
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Statliga myndigheter

For samhallsfastigheter rader det stor variation i direkt-avkast-
ningskraven. Moderna fastigheter beldgna i storstadsregioner,
med statliga eller kommunala hyresgaster i kombination med ater-
staende langa hyresavtal (15 - 25 ar) ar de mest eftersokta objek-
ten och i dessa fall kan avkastningskraven na ned mot 4 - 4,5 %
och dven under 4 % i vissa fall.

Lokalforsorjningen for statens myndigheter kan delas in i sju grup-
per; Arkiv och muséer, forvaltning, domstolsvasendet, kriminal-
vard, lokala polisorganisationen, universitet och hégskolor samt
ovrigt. Universitet och hogskolor samt forvaltning utgor de tva
storsta grupperna med 38 % respektive 29 % av den totala lokala-
rean.

Andel lokalarea fér olika myndighetsgrupper, ar 2020

38%
4%
12% . ’

m Férvaltning

= Kriminalvard

1 - Universitet och hogskolor

Mellan 2013 och 2022 har lokalarean for statliga myndigheter 6kat
med ca 309 000 kvm. Sett till hyreskostnaderna star dven universi-
tet och hogskolor samt forvaltning for den stoérsta andelen av de
sammanlagda hyreskostnaderna. Domstolsverkets andel av kost-
naderna forvantas 6ka nagot framover allt eftersom pagaende
projekt fardigstalls.

Hyreskostnader for olika myndighetsgrupper, ar 2020
4%

109\ %

® Foarvaltning

40%

= Arkiv och muséer

Doms = Kriminalvarc

Lokala polisorganisationen ~ Universitet och hdgskolor
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Vard- och déldreboenden

Hyreskostnaderna for statliga myndigheter uppgick 2020 i snitt till
1 842 kr/kvm, vilket ar en 6kning med 20 % sedan 2013. Hogsta
hyrorna finns hos domstolsvdasendet och kriminalvarden med
snitthyror kring 2 100 — 2 200 kr/kvm.

Hyra, kr/kvm

Arkiv och muséer 1327 1537 16%
Forvaltning 1590 1893 19%
Domstolsvasendet 2042 2214 8%
Kriminalvard 1799 2122 18%
Lokala polisorganisat-

ionen 1257 1522 21%
Universitet och hogsko-

lor 1570 1917 22%
Ovrigt 1205 1517 26%
Genomsnitt 1539 1842 20%

28% av myndigheternas lokaler finns i Stockholmsregionerna vilka
ocksa har de hogsta hyresnivaerna, snitt 2 944 kr/kvm.

Forandring 2013-2020

Lokalarea, Hyra Forandring Forandring

tusental kvm  kr/kvm area hyra
Stor-Stockholm 2944 2516 22% 22%
Stor-Goteborg 844 1771 19% 16%
Stor-Malmd 1071 1752 28% 23%
Ovriga landet 5616 1516 23% 18%

Med en aldrande befolkning, talar den demografiska utvecklingen
for ett 6kat behov av vardplatser och dldreboenden framover. An-
talet 6ver 80 ar beraknas fram till 2030 6ka med ca 50 %.

Enligt en undersokning fran 2022 utférd av Boverket uppgav 83
kommuner att de hade en brist pa dldreboenden. Nyproduktionen
av specialbostader har 6kat under de senaste aren vilket medfort
att antalet kommuner med brist pa dldreboenden har minskat.

En stor andel av det befintliga bestandet utgors av dldreboenden
uppforda under 1960- och 70-talet. Byggnaderna uppférda under
denna tidsperiod har ofta ett gott ldage inom kommunen men ar
ineffektivt byggda med stor andel gemensamma utrymmen och
kringytor.

£g
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Typ av boende

Vard- och omsorgsbolag hyr normalt lokaler for dldreboenden fran
kommunala eller privata fastighetsbolag, och vard- och omsorgs-
bolagen hyr i sin tur ut de enskilda lagenheterna till de boende
(enligt bruksvardesprincipen pa hyresmarknaden). Hyran som
vardbolaget betalar till fastighetsdgaren utgors dels av de boendes
hyror men dven av kommunala bidrag. Nagra av de storre akto-
rerna pa marknaden ar Ambea och Attendo.

Vardoperatoren/forstahandshyresgasten far betalt per sa kallat
varddygn och det ar darfor ar hyreskostnaden per varddygn ett
lika relevant matt for dem som kvadratmeterhyran. Det ar dock
som namnt manga av dessa boenden som ar kombinerade med
andra verksamheter, vilket anda kan gora det svart att bryta ut hy-
resvardet for sjalva vardboendet.

Det férekommer inte sallan viss begreppsforvirring och olika be-
namningar pa boenden avsedda foér dldre. Aldreboende ndmns
ofta, men det ar inte den formella termen. Vanligt forekommande
terminologi for sarskilt boende for dldre; vardboende:

e Bostad med service och omvardnad dygnet runt

e Behovsprovat boende for personer med sjukdom eller funkt-
ionsnedsattning, t ex demens

e Socialtjanstlagen: “Kommunen skall inratta sarskilda boende-
former for service och omvardnad for aldre manniskor som be-
hover sarskilt stod”

Ofta anvands ocksa termen Vard- och omsorgsboende.

Det ar vanligt forekommande att denna typ av boende integreras
med andra typer av funktioner, ofta kommunal verksamhet sa
som hemtjanst, andra typer av boende (trygghetsboende, vanliga
hyresbostader), dagcentral, restaurang, forskola etc. Exempel pa
denna typ finns bl a i Ystad dar Peab byggde och Stenvalvet forvar-
vade under uppfoérandet 2013.

Vanligt ar att varje avdelning i det sarskilda boendet inrymmer 8-9
vardplatser/lagenheter. Ofta med tva avdelningar per plan med
ett gemensamt kok och uppehallsrum och personalutrymmen. De
boenden som byggs idag har ofta 54-72 platser. Lagenheterna ar
ofta 25-35 kvm, inklusive gemensamma ytor blir det ofta 70-75
kvm per vardplats. Kvoten uthyrningsbar yta/BTA blir valdigt hog
jamfort med konventionella bostader dar trapphus etc inte ar med
i den uthyrningsbara ytan.
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LSS-boenden

Ett exempel pa omsorgsfastigheter som borjar attrahera mark-
naden &r fastigheter med verksamhet inriktat pa LSS (Lagen om
stod och service at personer med funktionshinder). LSS ar en rat-
tighetslag som ska garantera personer med funktionshinder goda
levnadsvillkor genom tillhandahallande av den hjalp de behover i
det dagliga livet samt ge dem majlighet att paverka vilket stéd och
vilken service de far.

Boverket delar in LSS-boenden i tre olika former; gruppbostader,
servicebostader och sarskilt anpassat boende.

Gruppbostader erbjuds till personer som har stora behov av tillsyn
och omvardnad dygnet runt och personal finns pa plats hela tiden.
Gruppbostdder bestar av ett mindre antal lagenheter anslutna till
gemensamma utrymmen.

Servicebostdder bestar av ett antal lagenheter som har tillgang till
gemensamma utrymmen och en fast personalgrupp.

Sarskilt anpassat boende ar en egen bostad som anpassats till den
boendes behov. Ingen fast personalgrupp ingar.

Enligt en undersokning utford av Boverket (2022) uppgav 152
kommuner att de hade underskott pa nagon form av LSS-boende,
storst brist rader pa gruppbostader. Nyproduktionen av LSS-boen-
den har varit rekordstor under aren 2019 - 2021 och under 2022-
2023 berdknas ca 1 200 nya bostadslagenheter fardigstallas.

De senaste arens stora nyproduktion har medfort att antalet kom-
muner som uppger att de har brist pa LSS-boenden har minskat.
Generellt har storstaderna och hogskolekommuner stérre brist an
sma kommuner.
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Vard

Ortspriser

Ortsprisanalys och vardebeddmning

Overlatelser eller upplatelser av mark/byggratter fér enbart LSS-
boende ar forhallandevis sallsynta. | manga fall upphandlas mark
och byggnad i ett samlat forfarande da kommunen ofta &r tvingad
till detta genom lagen av offentlig upphandling. Ett LSS-boende ar
en form av gruppbostad med plats for i regel max sex personer
som har gemensamt kok, matsal och aktivitetsrum. Utdver det ska
aven personalutrymmen finnas. Behovet av denna typ av bostdder
kan ddarmed enkelt |16sas med friliggande byggnader som ofta ar
placerad i anslutning till annan smahusbebyggelse.

Forum har kéinnedom om de féljande éverlatelserna/uppldtelserna

Huddinge kommun markanvisade under oktober 2020 ett omrade
inom fastigheten Kolartorp 1:1 till KF Fastigheter AB i Kungens
kurva for ett antal olika andamal. Priset for specialbostader, dar
aven LSS-boende ar uppraknat som en kategori, var priset 5 430
kr/kvm ljus BTA.

Huddinge kommun och Fabege kom under februari/mars 2021
Overens om ett markanvisningsavtal for exploatering av ett delom-
rade i Flemingsbergsdalen. Avtalet reglerar ett flertal andamal dar-
ibland byggrattsvardet av mark for aldreboende dar 6verenskom-
met pris ska motsvara 8 000 kr/kvm BTA. Parkeringsandamalet av-
ses har |6sas genom parkeringsgarage under planerad bebyggelse.

Ekeré kommun salde fastigheten Narlunda 41:3 pa Ekeré6 kommun
for drygt 3 500 kr/kvm BTA under juni 2020 till Selhall. Det var ett
fast pris och man konkurrerade med hyran. Hyran landade pa
knappt 1 900 kr/kvm. Avtal med kommun pa 20 ar. Mindre vikt
ges till kopet eftersom det avsag ett fast pris och tavlingen snarast
baserades pa lagst mojliga hyresniva.

Under februari 2020 skedde en markanvisningstavling for ett nytt
sarskilt boende for aldre i Brunn pa Ingar6 i Varmdo kommun. Det
vinnande bidraget avser bygga 4 930 kvm BTA och gav ett bud pa
46,2 Mkr motsvarande 9 371 kr/kvm ljus BTA. Beaktat tillaten
byggratt pa 5 000 kvm BTA motsvarar prisnivan 9 240 kr/kvm ljus
BTA. Totalt inkom det 20st anbudsgivare varav 9st (undantaget
vinnaren) bjod 30-40,8 Mkr motsvarande en genomsnittlig bud-
niva pa ca 6 900 kr/kvm BTA. Parkeringsbehovet inom fastigheten
|6ses genom markparkering.
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| Djursholm och Danderyds kommun férvarvade Vectura Fastig-
heter del av fastigheten Ginnungagap 2 under januari 2018 for 42
Mkr motsvarande 8 000 kr/kvm ljus BTA baserat pa en byggratt
om 5250 kvm BTA. Parkeringen avses l6sas genom markparkering.

Under oktober 2020 forvarvade Nischer mark av Jarfalla kommun
for LSS-boende i Tallbohov pa nivan 5 000 kr/kvm ljus BTA, i
samma niva som byggratterna for bostadsbyggratterna med fri
upplatelseform. Prisnivan baserades pa markanvisning fran januari
2019.

| Flen i S6dermanland erholl Sveafastigheter markanvisning av
mark for dldreboende berdrande fastigheterna Vavskeden 19,21,
22 m.fl. under maj 2020 pa nivan 5 000 kr/kvm ljus BTA.

Ofta forvarvas smahustomter (obebyggda eller t.o.m. bebyggda)
for byggnation av LSS-boenden. Normalt ar det svart att finna
dessa kop da de erfordrar ett omfattande sok- och analysarbete.

Forum har dock kannedom om fdljande kdpen:

Den bebyggda smahusfastigheten Osten 11 i Spanga férvirvades av
Osten Férvaltning under 2017-07-24 fér 6,7 Mkr. Numera ar bygg-
naden forsald till Randviken dar ett nytt LSS-boende uppforts om
9st lagenheter med en boarea pa 440 kvm (inklusive personalut-
rymmen i kdllaren) for 27 Mkr motsvarande 62 500 kr/kvm. Forvar-
vet fran 2017 avsag saledes ett férvarv av tomt for LSS-boende.
Uppmatt pa byggnadsritningar uppgar bruttoarean totalt till 560
kvm BTA. Beaktat att rivningskostnaden for befintligt hus motsva-
rade, grovt uppskattat 200 tkr och 560 kvm BTA skulle det indikera
ett analysvéarde pa ca 12 300 kr/kvm BTA. Bortses fran den morka
bruttoarean i kdllaren (140 kvm BTA) indikerade forvarvet ett ana-
lyspris pa knappt 16 500 kr/kvm ljus BTA.

Fastigheten Bjorknas 1:984 i Bjorknas i Nacka forvarvades av Selhall
Gruppbostader 7 AB under oktober 2019 f6r 6 Mkr. Fastigheten lig-
ger utanfor detaljplanelagt omrade. Inom tomten avses en grupp-
bostad uppforas med 6 bostader. Byggstart mars 2021. Enligt bygg-
lovet uppgar bruttoarean till 528 kvm BTA. Forvarvspriset motsva-
rade saledes ca 11 400 kr/kvm ljus BTA.

Del av fastigheten Neglinge 2:1 i Nacka kommun och Saltsjébaden
upplats under oktober 2021 med tomtratt for LSS-boende dar
avgalden avses bli 4,5 % av ett overenskommet underliggande
marknadsvarde pa 12 500 kr/kvm ljus BTA.
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Bedémning

Exploateringskalkyl

Byggrattsvardet av mark for vardandamal spretar till synes baserat
pa ovanstaende material mellan framst 5 000 — 12 500 kr/kvm ljus
BTA. Av de ovan redovisade ortspriserna bedéms parkeringsbeho-
vet framst I6sas genom markparkeringar likt varderingsobjektets
parkeringslosning. Bland de hogre noteringarna aterfinns kopet i
relativt narbeldgna Bjorknas pa 11 400 kr/kvm ljus BTA och tomt-
rattsupplatelsen i Saltsjdbaden pa nivan 12 500 kr/kvm ljus BTA.

Enligt ovan beskrivet under marknadsanalysen bedéms investe-
rarna i denna form av investeringar anse att geografiska mikrola-
get ar av underordnad roll till skillnad mot andra fastighetsinveste-
ringar dar laget spelar roll vilket flertalet av noteringarna verifie-
rar. De hoga forvarvspriserna indikerar att det finns en efterfragan
pa denna typ av mark.

Enligt Forums marknadskannedom ar ofta hyresnivaerna for LSS-
boenden runt 2 500 — 3 000 kr/kvm LOA och ar for denna typ av
boenden dar kommuner normalt ar hyresgaster. Forum har dock
dven sett nya anlaggningar med hyror mellan 3 000 — 3 800 kr/kvm
BOA och ar. Saledes finns det en god betalningsvilja for denna typ
av hyresgaster. Denna typ av gruppboenden uppfors oftast i tra-
konstruktioner i ett eller tva vaningsplan och ser ofta dven ut som
smahus, de byggs dven ofta i smahusomraden.

Byggkostnaden for denna typ av byggnader bedéms sokas pa ni-
van 35 tkr/kvm BOA. Direktavkastningskraven for motsvarande
verksamhet bedéms normalt sdkas i intervallet 5,0-5,50 %.

For att beddma vilket markvarde denna typ av verksamhet kan
denna forenklade exploateringskalkyl sattas upp:

Exploateringskalkyl

Hyra 2800 kr/kvm BOA
Drift och underhall 250 kr/kvm BOA
Driftnetto 2550 kr/kvm BOA
Direktavkastningskrav 5,00%

Marknadsvarde 51000 kr/kvm BOA
Produktionskostnad 35000 kr/kvm BOA
Vinstkrav pa insatt kapital 13,0%

Vinstkrav 5867 kr/kvm BOA
Markvarde 10 133  kr/kvm BOA
Relation BOA/BTA 0,80

Byggrittsvirde: 8000 kr/kvm BTA
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Mervarde VA

Sammanvagt

Till stod for ovanstaende delbedémningar kan namnas att nypro-
ducerade LSS-boenden normalt forséljs mellan framst 40-60
tkr/kvm LOA och till direktavkastningsnivaer pa mellan 4,25-5,75
%. | ovanstaende exploateringskalkyl har direktavkastningskravet
beaktat det radande marknadslaget och byggkostnaden &r juste-
rad med hansyn till att byggkostnaderna har 6kat under de sen-
aste aren.

Exploateringskalkylen visar att en nagot lagre betalningsvilja ar
mojlig i jamforelse med tex kdpet i Bjorknas och tomtrattsuppla-
telsen i Saltsj6baden, dessa avtal tecknades dven under 2019 re-
spektive 2021 vilket bor vagas in. Med hansyn till 6kade direktav-
kastningskrav dven for samhallsfastigheter under det senaste aret
och 6kade byggkostnader bedéms det rimligt att exploateringskal-
kylens slutresultat bor vagas in i vardebeddmningen. Sammanta-
get beddms att vardenivan bor sékas under 10 000 kr/kvm ljus
BTA. Marknadsvardet per kvm BOA i exploateringskalkylen ligger
inom det vardeintervall vilket Forum har kannedom om att forsalj-
ningar sker till.

Beaktat ortspriserna och exploateringskalkylen bedéms ett sam-
manvagt byggrattsvarde for planerad anvandning, d.v.s. gruppbo-
ende/LSS sokas pa nivan 8 000 kr/kvm ljus BTA.

Beaktat varderingsobjektet byggratt pa 650 kvm ljus BTA bedéms
fastighetens marknadsvarde i s k avrojt skick till (8 000 kr/kvm ljus
BTA x 650 kvm ljus BTA) 5,2 Mkr.

Fastigheten ar enligt tomtrattsavtalet anslutet till det kommunala
VA-natet och enligt avtalet kan ldsas indirekt att Nacka kommun
bekostat erforderlig VA-anslutning.

Kostnaden idag for en motsvarande anslutning uppgar enligt
Nacka kommun baserat pa géllande VA-taxa till ca 575 tkr inklu-
sive moms. Kostnaden bor beaktas som ett mervarde vilket till
fullo bor beaktas.

Beaktat ovanstaende bedomningar samt mervardet av att fastig-
heten ar ansluten till det kommunala VA-natet bedéoms marknads-
vardet av Sickladn 22:1 till avrundat 5,8 mkr.

FORUM
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Nacka kommun

SAMMANFATTNINGSVIS

Marknadsvardet av fastigheten Sickladn 22:1 i Nacka kommun i
s.k. avrojt skick, bedoms baserat pa ovan angivna férutsattningar,
vid vardetidpunkten 2023-03-28, till:

Fem miljoner attahundratusen kronor
[ 5.800.000 kr ]

OBS! Notera vdrderingsforutsdttningarna under ”Férutsdttningar” ovan.

Stockholm 2023-03-28

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

)
AUKTORISERAD

i FASTIGHETSVARDERARE
Magnus Hofstrom R e

Civilingenjor SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor;
1. Fastighetsutdrag
2. Allméanna villkor for vardeutlatande

Py
Kl

FORUM
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Bilaga 1

y Metria | FastighetSok

Fastighet

Beteckning UuID:

Nacka Sickladn 22:1  909a6a45-ff2b-90ec-e040-ed8f66444c3f
Nyckel: L&n- och kommunkod

010380823 0182

Distrikt Distriktskod

Nacka 212104

Fastigheten &r upplaten med tomtratt

Adress

Adress

Rudsjévagen 2A-B, 4
131 47 Nacka

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6580725.8 682434.2

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal
Totalt 2 571 kvm 2 571 kvm
Tomtrattsinnehav

Innehavare Andel
556330-3972 ila

Sekelhus City AB

Valtvagen 6

541 38 Skovde

Upplatelse (tomtratt): 2004-05-14
Ingen képeskilling redovisad.

038 Allm&n+Taxering 2023-03-03

Senaste dndringen i aliménna delen
2021-02-23

Senaste dndringen i inskrivningsdelen
2004-09-07

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2023-03-02

Dérav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2004-06-30 04/32034
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Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag

2004-06-30 04/32033 2004-10-01

Andamal Avgald

Bostader 50.000 SEK

Avgéldsperiod Perioddatum fran

10 ar 2004-10-01

Tidigaste uppsédgningsdatum Eﬂerf_@:'blja_nde 2 Inskrénkningar
uppsédgningsperiod " . .

2064-10-01 40 ar Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

212000-0167 171 1940-01-10 40/29

Nacka Kommun

Granitvagen 19

131 40 Nacka

Kép (&ven transportkdp): 1939-09-12

Ingen képeskilling redovisad.

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 5

Totalt belopp: 7.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 360.000 SEK 1993-03-05 93/6982

2 120.000 SEK 1993-03-05 93/6983

3 1.600.000 SEK 1993-03-05 93/6984

-+ 220.000 SEK 1993-03-05 93/6985

5 4.700.000 SEK 2004-09-07 04/44281

Planer, bestimmelser och fornldmningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Dp 302 2002-11-20 0182K-2003/18
Laga kraft: 2002-12-21

Genomf. start:
2002-12-22
Genomf. slut:
2012-12-21
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Specialenhet, vardbyggnad (823)

106165-1

Utgér taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Taxeringsviérde

Taxeringsar

2019

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556330-3972 mnm Aktiebolag Lagfart eller Tomtrétt
Sekelhus City AB

Véltvagen 6

541 38 Skévde

Atgérd

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1968-02-29 0182K-5606
Fastighetsreglering 1986-01-16 0182K-86/6
Fastighetsreglering 2003-04-04 0182K-2003/39
Ursprung

Nacka Sicklaén 11:1

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-Nacka Stg 60i 1969-06-01
A-Nacka Sicklatn 22:1 1983-06-15 0182K-RF2709

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantméteriet Kontorbeteckning:
Norrtélje
Telefon: 0771-63 63 63

Kélla: Lantméateriet




VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 031 10 78 50

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

Norrkoping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011126121

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

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

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

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



