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1. UPPDRAGET

Stockholm Stads Fastighetskontor har genom Jonas Méngs givit Savills Sweden 1 uppdrag att
genomféra en virdering av exploateringsmark inom fastigheten Erstavik 6:1 i Nacka.
Virdetidpunkten dr april 2017. Virdebedémningen skall enligt uppgift anvindas som internt
beslutsunderlag i samband med avyttring av fastigheten. Virdebedémningen utgdrs av virdet
av kassaflédet frin tva nu I6pande arrendeavtal samt byggritter f6r planerade verksamheter

inom virderingsobjektet.

Virderingen av byggritterna dr baserad pa Savills grova uppskattningar av exploaterbar
markareal, da ingen detaljplaneprocess dr paborjad. Storleken pd byggritten kommer saledes
med stor sannolikhet ej stimma &verens med den slutliga produkt som tas fram i
detaljplanearbetet. Virderingen dr dven utférd under den sirskilda forutsittningen att det finns
en godkind detaljplan f6r exploateringen inom omridet och inget avdrag har gjorts f6r

planrisk. Vi rekommenderar att dessa tva faktorer justeras i kopeavtalet.

Vidare avser virderingen enbart virdet pa den mark som vi anser dr byggbar inom &verskadlig
framtid, vilken definieras lingre fram i rapporten, och inkluderar sdledes ¢j nigot virde pa
6vrig mark. Virderingen forutsitter dven att markférhallandena pa fastigheten dr normala och

att virderingsobjektet ej omfattas av nigra miljébelastningar.

Bakgrund

Andamalet ir att bedéma marknadsvirdet for exploateringsmarken inom virderingsobjektet.
Enligt uppgift frin uppdragsgivaren samt enligt nu gillande 6versiktsplan finns intresse frin
Nacka Kommun att marken utnyttjas for etablering av verksamheter. Kommunen har gett en
positiv respons angiende framtagandet av en detaljplan f6r indamalet. D4 processen ej it

péiborjad och det vanligen tar ett par r att genomféra finns en viss risk kopplad till projektet.

savills

2017-06-22



2. UNDERLAG OCH BESIKTNING

Virderingsobjektet besiktigades 6verskadligt den 10 april 2017 av Lena Sylvén tillsammans
med representanter frin uppdragsgivaren. Besiktningen omfattade en dvergripande 6versyn
6ver den mark som ingér i virderingsobjektet for att fa en uppfattning om hur marken ser ut.
Dock har inga tester, mitningar eller liknande utforts. Besiktningen ér ej av den karaktiren att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller en képares undersékningsplikt enligt 4 kap. 19 §
Jordabalken och miljélagstiftningen.

Uppdragsgivaren har givit oss tillgang till foljande indata:
» Arrendeavtal med NCC och Nacka kommun
o Fastighetskarta

»  Muntlig och skriftlig information

Dirutéver har uppgifter inhdmtats fran
e Datscha
e SCB
e Riksbanken
e  Statisticon

e  Savills egna databaser och marknadskidnnedom
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3. FRISKRIVNING

De uppgifter som ligger till grund {6r virdebedémningen har tillhandahéllits av
uppdragsgivaren.

Skulle det i nagot fall visa sig att den information som erhillits, savil skriftlic som muntlig,
varit felaktig, ofullstindig eller i 6vrigt irrelevant, giller ej virderingen. Mot denna bakgrund ir
Savills siledes inte ansvarigt f6r eventuella legala, ekonomiska eller skattemassiga konsekvenser
till £6ljd av anvindandet av det kalkylerade virdet av uppdragsgivaren eller annan part. Savills
Swedens totala skadeansvar dr begrinsat till beloppet av vart arvode. I dvrigt giller Allménna

villkor, bilaga 6.

Ofdrutsedda ekonomiska eller politiska kriser kan ha plotsliga och dramatiska effekter pa
marknader. Detta kan visa sig genom panikartade kop och férsiljningar eller helt enkelt
obenigenhet till transaktioner i avvaktan pa storre klarhet i hur priser paverkas pa kort och
lang sikt. Skulle virdetidpunkten sammanfalla med de omedelbara efterverkningarna av sidana
hindelser kan de data som en virdering baseras pa vara irrelevanta och ge en oundviklig effekt

pa sikerheten 1 virderingen.

Virderingen tar ingen hinsyn till skatte- eller avskrivningseffekter for képare eller siljare av

objektet. Enligt marknadsvirdedefinitionen ska heller inget avdrag f6r stimpelskatt géras.

Nigon sirskild areamitning eller teknisk utredning av marken eller utredning avseende
miljéstérningar och miljéfarlig verksamhet som péaverkar eller paverkat fastighetens virde skall
¢j utforas inom ramen for detta virderingsuppdrag. Nagra uppgifter eller upplysningar om att
miljémissiga saneringsbehov skulle féreligga pa virderingsobjektet har ej framkommit under

virderingsarbetet.
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4. METODIK

Virderingen avser en bedémning av virdet pa byggritterna inom en del av en fastighet som
avses exploateras. Da det vid virdetidpunkten finns l6pande arrendeavtal utgdrs virdet bade av
virdet fran dessa samt virdet pd byggritterna. Det finns ingen pagiende detaljplaneprocess

som omfattar virderingsobjektet, varfér exploaterbara ytor maste uppskattas.

Virdebedémningen angiende arrendeavtalen grundar sig pd en kassaflddesanalys innebirande

att virdet baseras pa nuvirdet av prognostiserade kassafléden under arrendeperioden.
Virdebedémningen av byggritterna sker enligt féljande metodik:

1) Uppskattning av exploaterbar markareal utifrdn virderingsobjektets utformning med
hinsyn till topografi, befintlig bebyggelse, tillfartsméiligheter, sikerhetsavstind till vig

m.m.

2)  Uppskattning av utnyttjandegrad utifran jimf&relse av liknande etablerade eller
planerade omrdden, som i sin tur medfor en uppskattning av storleken pd byggritten
uttryckt i bruttoarea (BTA)

3) Analys av ortspriser vid forvirv av jimforbara fastigheter och exploateringsomriden

for att hirleda ett virde pa byggritten
4)  Komplettering av ortsprisanalysen med stdd av en exploateringskalkyl

Uppgifter om ortspriser utgors av lagfarna kép som hidmtats ur ortsprisregistret samt
registrerade kép vid kommunal £6rképsprévning. Dirutéver har egen kunskap om
transaktioner nyttjats liksom information inhdmtad via aktdrer pid marknaden. Uppskattning av
exploaterbar markareal, utnyttjandegrad samt exploateringskalkyl grundas dven i var kinnedom
om marknaden och tidigare erfarenheter. Vidare analyseras marknadens/niromradets framtida

utveckling, fastigheternas marknadsférutsittningar och marknadsposition

Virdebedémningen utgdrs sedan av en sammanvigd bedémning av ovanstiende parametrar.
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5. VARDERINGSOBJEKTET

Virderingsobjektet 4r beldget i Alta inom Nacka kommun och utgdrs av skifte 2 av fastigheten
Erstavik 6:1. Virderingsobjektets avgransning definieras i kartbilden nedan.

Kiilla: Metria

Objektets lage och omgivning

Virderingsobjektet dr beldget pa bada sidor om Tyres6vigen (229) 1 héjd med den relativt
nybyggda trafikplatsen med avfart mot bland annat Skrubba Malmvig, strax 6ster om Alta
Centrum, och angrinsar mot kommungrinserna till Tyresé och Stockholms kommuner. Liget
f6r handel och verksamheter bedéms vara gott, dd Tyres6vigen dr huvudleden f6r trafik fran
vig 73 till centrala Tyres6. Liget pa bada sidor om vigen medfor goda skyltningsméijligheter,
och tillfart till omrddet 4r mycket god da av- och pafart dr beldgna inom fastighetsgrinserna.

Makrolige

Kélla: Eniro
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Markens utformning

Jordarter inom virderingsobjektet dr dels urberg och dels isdlvssediment. I kartutsnittet nedan

syns berget 1 rott och isdlvssediment i gront. Kartan visar dven att delar av virderingsobjektet

ar kuperad.

Jordarter och topografi inom véirderingsomridet. Killa: SGU

Vid besiktningstillfillet beséktes virderingsobjektets delar norr och séder om Tyresévigen.
Omradet norr om Tyres6vigen dr till stora delar kuperat och dr beliget hogre upp in
Tyresévigen. Mestadels syns berg i dagen, dock dr omradet 4ven bevuxet med trdd och gront.
Omridet mellan Tyresoviigen och Altadalens industriomrade 4r mycket smalt och utgor en

barridr mellan vigen och bebyggelsen i verksamhetsomridet. Omraden kring avfarten i de

vistra delarna av fastigheten dr ocksd smala och utgors av barridrer utmed vigytorna.

Omradet séder om Tyresévigen dr ndgot kuperat i de vistra delarna, medan merparten av
markytan 4r relativt plan och beldgen pé en ligre niva dn vigen. Omradet mellan TyresOvigen
och Grustagsvigen ir delvis avverkat for ett par ir sedan och delvis bevuxet med relativt ung
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skog. Oster om Grustagsvigen angrinsar virderingsobjektet mot kraftledningar och bakom
dessa ligger sméahusbebyggelse som hér till Tyresé kommun. Denna del dr ocksa bevuxen med

relativt ung vixtlighet.

o

Gallande planer

Virderingsobjektet omfattas delvis av gillande stadsplan 8269 fran 1972. I planen definieras
delar av virderingsobjektet for trafikindamal samt park/allmin plats.

Virderingsobjektet omfattas dven av detaljplan f6r del av Skrubba 1:1 Stockholms Stad och del
av fastigheten Erstavik 6:1 1 Nacka kommun fran 2010. Planer avser byggandet av trafikplats

Skrubba-Lindalen som dr delvis beldgen inom virderingsobjektet.

I gillande 6versiktsplan fran 2017 anges omridet s6der om Tyresévigen som méjligt £6r
utveckling av verksamheter och méjligen dven bostider. Verksamheterna ska vara av sidan
karaktir att de ej medfér buller £6r intilliggande bostadsomraden. Enligt uppgift frin

uppdragsgivaren ir utveckling av bostider inom omradet ej aktuellt.

Anvandning idag
Omradet mellan Tyres6vigen och Grustagsvigen idr utarrenderat till NCC respektive Nacka

kommun.

Arrendet till NCC har dndamdlet mellanlagring av massor. Avtalet 16per fran 2014-04-01 till
2023-03-31 med en 12 méanaders uppsiagningstid. Arrendeavgiften uppgar till 675 000 kr per
arrendear samt indexering som f6ljer svenskt KPI. Skogen pa NCCs arrende ir avverkad. NCC
svarar for alla eventuella driftkostnader inom arrendet. Enligt avtalet har NCC ej ritt till

ersittning vid upphérandet av avtalet.
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Arrendet till Nacka Kommun avser att kommunen fir anvinda arrenderad yta som snétipp.
Avtalet 16per fran 2013-12-15 till 2018-11-30, med 12 manaders uppsigningstid. Arlig
arrendeavgift 4r 118 000 kr samt indexering som f6ljer svenskt KPI. Enligt avtalet har Nacka

kommun ej ritt till ersdttning med anledning av arrendets upphérande.

Ovriga ytor inom fastigheten ir idag oanvinda, utéver de som anvinds fér vig och ledningar

m.m. enligt servitut.

Befintlig handel i omradet

Nirmsta storre handelsplats dr Tyresé Centrum. Centrumet innehéller dagligvaror med ICA
Kvantum, Stora Coop, samt ett utbud av sdllanképsvaror och service. Total area uppgar till ca
27 000 kvm fordelat pa 73 hyresgister. Ar 2015 omsatte centrat knappt 1 miljard kronor.
nirheten, vid trafikplats Bollmora, har Willys etablerat en stormarknad.

Vid Alta torg dr Alta Centrum beliget, med ett mindre utbud av sillanképsvaror, restauranger,

service samt en ICA Nara.

Strax séder om virderingsobjektet lings Skrubba Malmvig finns en Lidl-butik. Utéver de
nirliggande handelsplatserna ligger Farsta Centrum, Sickla képkvarter och Nacka Forum
relativt nira till virderingsobjektet. Dessa handelsplatser erbjuder f6rutom dagligvaror dven

sillankop, restauranger och service, och utgdr snarare shoppingdestinationer.

Nirmsta externhandelsplatser med volymhandel finns i Linna och Handen (Vega

handelsomrade).

Linna dr beldget sdder om Farsta lings vig 73, handelsplatsen innehéller City Gross,
Elgiganten, Jysk, Media Markt, Stadium, Sova och andra liknande aktérer. Total uthyrbar area
ar ca 30 000 kvm férdelat pa 13 hyresgister. Omsittningen uppgick 2015 till 815 Mkr.

Vega ir beldget i Handen och innehéller 13 hyresgister pa 14 000 kv uthyrningsbar area.
Hyresgisterna omfattar Mio, Soffcenter, mattcenter mm. Handelsplatsen omsatte 2015 ca 200
Mkr.

Mojliga etableringar inom varderingsobjektet

Utifran omrédets ldge och karaktir anser vi att méjliga etableringar i férsta hand avser handel

av volymhandelstyp eller littindustri eller andra liknande verksamheter.

Vi bedémer att det d4r moijligt att etablera verksamheter av typen littindustri 6ver hela eller
delar av det exploaterbara omradet. Fér industriverksamheter blir omradet en naturlig

fortsittning pd redan bebyggda Altadalens verksamhetsomrade.

Utifran det handelsutbud som finns i ndromridet bedémer vi att det finns en marknad f6r
externhandel i form av dagligvaror (mellan- till stormarknad), samt sillanképsvaror 1 volym.
Attraktiviteten for omradet bor var relativt god, da skyltliget och tillfartsmoéjligheterna ér
mycket goda, goda parkeringsmailigheter, konkurrensen ér relativt begrinsad. Dock bedémer
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vi att upptagningsomradet 4r relativt begrinsat, da det framférallt dr trafikanter lings
Tyresévigen som kommer att utnyttja handelsplatsen. Dirfér bedémer vi att hyresnivaer som
gar att fi ut 1 projektet inte ligger pa de toppnivéer som nis kring stérre trafikerade leder som
E4, E18 m.m.

6. BYGGRATTENS OMFATTNING

Uppskattning av exploaterbar areal

Vi bedémer utifran observationer vid besiktningen samt tomtens utformning att tomten norr
om Tyres6vigen ej i forsta hand dr limplig f6r exploatering, da omradena dels dr f6r smala,
och dels krivs omfattande springningsarbeten for att géra den kuperade marken bebyggbar,
samt omfattande insatser vad giller tillfarter, VA m.m. Den ytan som frimst kan bebyggas ir
arean mellan Grustagsvigen och Tyresévigen, vilken dr limplig med hinsyn till tillfarter,
kommunal infrastruktur och topografi men dven med hinsyn till skalan pa etableringen.
Omradet 6ster om Grustagsvigen kan till viss del bebyggas med verksamheter som ej medfér

buller f6r intilliggande bostadsbebyggelse.

Utifrdn detta uppskattar vi en exploaterbar markyta om sammanlagt 75 000 kvm. Ytan foérdelar
vi enligt nedan. Vi bedémer att markareal f6r omride A 4r 62 000 kvm och f6r omriade B 13
000 kvm. Vi anser vidare att det dr méjligt att etablera antingen handel av
volymhandelskaraktir eller littindustri inom omrade A, medan omrade B bist bor vara limpat
for lattindustri. Vi har dirfor tagit fram tva scenarion, dir Scenario 1 avser handel inom
omride A och littindustri inom omrade B, medan Scenario 2 omfattar

lattindustriverksamheter inom bade omride A och B.
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Utnyttjandegrad

Externhandelsomraden

Vid etableringar av handelsomriden nyttjas den byggbara marken dels f6r handelsbygegnaderna,
och dels utvindiga anlagda ytor som markparkering, gangvigar, tillfarter och lastzoner. For att
utréna andelen av byggnadsyta, som utgdr grunden f6r virdet pa byggritten i var
virdebedémning, har vi jimfért med andra nyligen etablerade, pagaende eller planerade
etableringar av handelsomraden i liknande ligen inom linet. Externa handelsplatser byggs med
tordel lings trafikerade leder, dd skyltnings- och tillfartsméjligheter oftast dr mycket goda, och
bebyggelsen utgér dven till viss del bullerskydd fér bakomvarande befintlig eller planerad
bostadsbebyggelse. De vi bedémer som mest jimférbara nyligen etablerade eller planerade

handelsomradena presenteras nedan:
Enebyingen, Danderyds kommun

Handelsplatsen vid Enebyingen i Danderyds kommun har ett férdelaktigt skyltlige lings E18
strax norr om Morby C. Tillgdngligheten till handelsomridet bedéms vara ndgot sdmre 4n i
virderingsobjektet, dd infarten till omradet ligger ca 1,5 km fran avfarten frin E18, och den
vigstrickan dr férhallandevis trafikerad med flertalet korsningar och busshallplatser lings

vagen.

Omridet uppfordes 2010 och byggdes till 2013. Inom omridet finns en Stora Coop
stormarknad, Apotek, Plantagen, Sportson, IKEA Service & Pickup mfl. i
volymhandelsbyggnader, samt ett par kompletterande mindre byggnader innehéllande
restaurang. Enligt Sweden Shopping Center Directory (SSCD) dr uthyrbar area 14 500 kvm
och antal parkeringsplatser 500. Fastighetens taxerade areal dr 42 114 kvm.

Detaljplanen £6r omridet, Fér Djursholm 2:369, 2:353, 2:371 frian 2007, innehdller utéver
handelsplatsen dven komplettering av befintlig bostadsbebyggelse. Utav de 117 000 kvm som
ingar i detaljplanen utgdrs ca 55 000 kv av naturmark, och de ytor som utgérs av

handelsplatsen dr férdelade enligt féljande (ej uppriknade ytor avser villatomter och befintlig

bebyggelse):
Handel 8700 kvm BYA
Handel/Kontor 2000 kvmBYA
Parkeringsyta ovan mark inkl planteringar 16 000 kvm
Infart och inlastning 15000 kvm
Handelsplatsen totalt 41700 kvm
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Vid senare tillfille har en av byggnaderna byggts ut med vixthus motsvarande ca 800 kvm
BYA. Byggnadsytan uppgir saledes till ca 11 500 kvm, vilket motsvarar 27,5% av
handelsplatsens totalyta. Antalet p-platser beriknas till 43 per 1 000 kvm BYA.

Brunna Park, Upplands-Bros kommun

Handelsplatsen byggs utmed E18 i héjd med Brunna verksamhetsomrade, strax vister om
Kungsingen. Liget f6r den planerade handelsplatsen dr gott med bra skyltlige mot E18 och i
och med byggnationen kommer tillfarten till omradet att vara god. Detaljplanen vann laga kraft
2015 och byggnationen pigar med berdknat slutférande under 2017. Lokalerna pa
handelsplatsen dr uthyrd till Coop Forum (Stora Coop), apotek, Biltema och total
uthyrningsbar area uppgar till 30 000 kvm enligt SSCD.

Detaljplan t6r Kungsingens-Tibble 1:331 m.fl. omfattar utéver handelsplatsen séder om E18

aven bostader soder om E18 och littare industriomrade norr om E18.

BYA f6r handelsplatsen uppgar till 32 750 kvm. Tillaten byggnadshéjd dr 16 till 22 meter,
vilket medger méjliga entresolplan inuti byggnaderna. I detaljplanen framgar ¢j total markareal
som handelsplatsen tar i ansprak, men vi har uppskattat ytan till 130 000 kvm, inklusive
parkeringsytor, planterade ytor, infarter och inlastning samt grénomraden inom handelsplatsen.
Byggnadsytan motsvarar dd ca 25 % av totala ytan f6r handelsplatsen. Planen medger 833
markparkeringar, motsvarande 25 per 1 000 kvm BYA.

De handelsplatser vi har analyserat sammanfattas i tabellen nedan:

Omrade Kommun Handelsplatsens Byggnadsarea Exploaterings- P-platser per Fardigstallandear
markarea grad 1000 kvm BYA
1 Enebyangen Danderyd 41700 11500 27,6% 43 2010/2013
2 Brunna Park Upplands-Bro 130 000 32750 25,2% 25 beréknat 2017
3 Flygfyrens handelsomrade Norrtalje 49 000 18 200 37,1% 41 2012
4 Brunna handelsomrade Ekerd 16 000 4800 30,0% 22 byggnationsstart 2018
5 Rosenkalla Taby 870 000 195 000 22,4% 30-45 nla

Analysen visar att exploateringsgraden, dvs férhillandet mellan byggnadsarea och markarea
varierar mellan ca 20 — 40 % och stotleken pd omridet verkar vara den avgdrande faktorn. De
mindre etableringsomrddena har en hogre exploateringsgrad, medan de stdrre ligger ndgot ligre

i intervallet. Antalet p-platser ligger i intervallet 20 - 45 platser per 1 000 kvm BYA.

Verksamhetsomraden

Exploateringsgraden for verksamhetsomrdden ser oftast annorlunda ut dn den f6r
handelsplatser. Markytan som tas i ansprak av parkeringsplatser dr vanligen betydligt mindre.
For verksamheter bedéms antalet p-platser per 1 000 kvm snarare till mellan 10 och 15.
Beroende pi typ av verksamhet kan dock andelen mark variera, beroende pa behov av

lastzoner, avstillningsytor m.m. Normalt sett ligger exploateringsgraden for fastigheter mellan
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40 — 60%, och tomterna dr vanligen tillitna att bebyggas friare. Till skillnad fran f6r
handelsomraden avser utnyttjandegraden férhéllandet f6r varje enskild tomt, allmdnna vigar
inom exploateringsomradena ir saledes ej inriknade. Det innebir att sett Over storre
markomrdden som dnnu ej har avstyckats till mindre tomter, dr utnyttjandegraden ligre, dd
marken ska inrymma vigar, prickmark (som ej fir bebyggas) lings vigar, eventuella

teknikbygenader m.m.

Vi har ndrmre granskat ett nyetablerat verksamhetsomrade beldget intill virderingsobjektet,

samt mer Overgripande tva andra omraden.

Altadalens verksamhetsomriade

Intill virderingsobjektet, precis norr om Tyresovigen, ligger Altadalens verksamhetsomride
som dr relativt nyligen etablerat. Detaljplanen vann laga kraft 2010, och byggnation pagar
fortfarande pa en del av fastigheterna, noterades det vid besiktningstillfillet. Omradet nds bast
s6derifran via Grustagsvigen som passerar genom virderingsobjektet. Inom omradet finns 22
fastigheter med en sammanlagd tomtareal om ca 62 000 kvm. Ungefir hilften av fastigheterna
ir vid virdetidpunkten bebyggda.

For de bebyggda fastigheterna uppgir tomtarealerna till ca 39 000 kvm, uppskattad
byggnadsarea (BYA) dr 13 500 kvm och uppskattad bruttoarea (BTA) dr 26 000 kvm.
Utnyttjandegraden med hinsyn till BYA dr 35%. Viktigt att podngtera dr att utnyttjandegraden
avser snittet inom de etablerade fastigheterna, och vigar och ¢j byggbar mark mellan tomterna
ir inte inkluderade. Exploateringsgraden dr ¢j reglerad i detaljplanen, enbart prickmarkeringar

begrinsar byggritterna inom fastigheterna.

I 6vrigt har vi studerat tvéd detaljplaner som vunnit laga kraft 2013 resp. 2015. Den tidigare
avser Morabergs verksamhetsomrade i Sodertilje, och anger en maximal utnyttjandegrad om
40% av tomtarean for ingiende fastigheter. All parkering ska ske pa tomtmark, dvs inom resp.
fastighet. Den senare planen avser en utbyggnad Brunna verksamhetsomrade i Upplands-Bro.
Planen anger en utnyttjandegrad om 60% av tomtarean. Parkeringsplatser ska inrymmas pa

kvartersmark.

Utifrin jamforelserna och tidigare erfarenhet erfar vi att inom fastighetsgrinser dr
utnyttjandegraden vanligen mellan 40 - 60 % medan f6r stérre markomraden som ska

utvecklas med denna typ av verksamheter 4r utnyttjandegraden 30 — 40 %.

Uppskattning av utnyttiandegrad

For Scenario 1 bedémer vi utifrdn de jimforelser som finns att exploateringsgraden f6r handel

i aktuell skala ar 30% av tomtarealen avsedd for handel och f6r industri/verksamheter 40% av
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tomtarealen avsedd f6r industri. Utnyttjandegraderna medf6r byggareor om 18 600 kvm f6r
handel och 5 200 kvm {61 industri/verksamheter.

Fér Scenario 2 bedomer vi utifran ovanstiende att utnyttjandegraden f6r industriverksamheter

som kan uppnds édr 35 %. Detta medfér en total byggnadsarea om 26 250 kvm.

Byggrattens storlek

Scenatrio 1:

Fo6r volymhandel riknar vid med att byggnaderna uppfors i ett plan, varfr byggritten uppgar
till storleken pd byggnadens area, dvs 18 600 kvm.

Industribyggnaderna bedéms uppféras i 1 — 2 plan, varfér vi bedomer att byggritten uppgar till
7 800 kvm BTA, motsvarande 150 % av byggnadernas area.

Scenatio 2:

Industribyggnaderna bedéms uppféras i 1 — 2 plan, varfér vi bedomer att byggritten uppgar till
31 500 kvm BTA, motsvarande 120 % av byggnadernas area. D4 méjligheten finns att uppféra
byggnader med storre byggnadsarea inom omrade A motsvarar eventuella entresolplan en ligre

andel av byggnadsarean.

7. ORTSPRISANALYS

Detaljer angdende transaktioner som ingir i ortsprisanalyserna presenteras i Bilaga 4 och 5.

Markoverlatelser Handel

Vi har analyserat &verlatelser av tomtmark avsedd f6r handel som har salts inom
Stockholmsregionen 2015 och senare. Urvalet avser bdde fastigheter i externhandelsligen samt
byggritter tor butikslokaler inom bostadsomriden. Priserna per kv BTA varierar mellan
2800 och 6 700 kr/kvm. Generellt kan uttydas i materialet att prisnivan i
externhandelsomraden 4dr hégre dn for butikslokaler i bostadsomraden, vilket beror pa olika
faktorer som att storre ytor gér att utvecklas vilket skapar skalférdelar, volymhandelsbyggnader
ir vanligtvis billigare att bygga dn lokaler i flerbostadshus och driftnettot nagot hogre £6r
renodlade handelsomraden. Handelsytorna inom bostadsomriden varierar prismissigt mellan
2800 och 4 500 kr/kvm.

ICA Fastigheter forvirvade en tomt i Arninge, Tdby, med avsikt att uppféra en ICA Maxi.
Kopeskillingen uppgar till ca 6 700 kr/kvm. I forhdllande till virderingsobjektet anser vi att
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den dr hog, vilket beror pa att Arninge 4r ett mycket vil etablerat handelsomride och

markvirdet hir dr hogre.

TK Development forvirvade mark i Arninge 1 anslutning till avfarten fran E18 med méjlighet
att utveckla volymhandel. Priset uppgick till 4 100 kr/kvm BTA f6r 54 000 kvm. Aven denna
niva bedémer vi ligga nigot 6ver den férvintade fér virderingsobjektet, med hinsyn till det

goda och etablerade handelsliget.

Byggritter for handel beror pa manga olika faktorer, sisom upptagningsomrade, hur vil
etablerat omradet dr f6r handel, skyltlige, tillginglighet, kommunikationsméjligheter. Dessa
faktorer paverkar marknadshyran och sdledes den moijliga avkastning en investerare kan
forvintas fa. Det dr ddrav svirt att dra slutsatser kring marknadsvirdet pa byggritten for
handelsmarken enbart utifrin ortsprismaterialet, men materialet ger en vigledning om
betalningsvilja f6r mark avsedd f6r handel. Indikativt b6r virdet hamna i storleksordningen 3
000 — 4 000 kr/kvm. Ortsprisanalysen kompletteras med en exploateringskalkyl, se avsnitt 8.

Markoverlatelser Industri

Under senaste dren har Nacka Kommun salt ett par verksamhetstomter i Altaomradet.
Markpriset har varierat mellan 1 300 och 1 600 kr/kvm matk, med den hogre nivin noterad i
forsiljningarna fran 2015 och framat. Denna niva ir dven jimforbar med foérsiljningspriser for
verksamhetstomter i §vriga delar i Stockholmsregionen, dir priserna varierar mellan 750 och
2500 kr/kvm mark under 2016 fram till idag. Da ldge, tillginglighet f6r trafik, och storlek pa
tomterna i Altadalens verksamhetsomrade ir jimfoérbara med virderingsobjektets
beskaffenheter, sd beddmer vi att denna prisnivd dven ar tillimplig f6r verksamhetstomterna
inom virderingsobjektet. Vad giller stérre markomraden som ska etableras dr markpriset

vanligen ldgre dn f6r enskilda tomter.
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8. EXPLOATERINGSKALKYL

Som komplement till virdebedémningen av byggrittsvirdet f6r handel har vi utfort en
exploateringskalkyl. Byggrittsvirdet hirleds utifran marknadsvirdet i fardigt skick minskat med
produktionskostnader och vinst avsatt for bygeherren. Residualen utgér virdet pa byggritten.
Den detaljerade kalkylen presenteras i Bilaga 3.

For att fa fram ett virde pé en firdig produkt har vi dsatt en hyra vi anser vara marknadsmissig
tor omradet. Med denna hyra och en schablon f6r drift och underhdll har vi fatt ett teoretiskt
driftnetto. Med ett beddmt avkastningskrav har vi utifran detta berdknat ett teoretiskt virde for

en byggnad. Detta virde utgdr vart marknadsvirde i fardigt skick.

Virderingsobjektet omfattar knappt 20 000 kvm BTA och kommer i realiteten troligen
uppforas 1 etapper, dé det tar tid att uppféra alla anliggningar och byggnader samt att det tar
tid att ’sétta det pd kartan” som handelsomride. Virt bedémda virde avser helheten utan
hinsyn tagen till etappvis forsiljning, dock har vi kompenserat detta med ett riskpdslag pa
direktavkastningskravet som uppgar till 6,25%.

Utifran kalkylen har vi bedomt ett marknadsvirde om 3 000 kr/kvm BTA f6r handel, vilket for
virderingsobjektet resulterar i ett totalt byggrittsvirde om 55 800 tkr f6r handel.
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9. VARDEBEDOMNING

Vir totala virdebedémning utgdrs av tva delar; virdet pa kassaflodet fran arrendeavtalen samt
virdet fran byggritterna. Virdet pa byggritterna f6r de tvd scenarierna presenteras separat

nedan.

Varde av arrendeavtalen

Vi har riknat med en intikt fran arrendeavtalen under den period som avtalen nu I6per, dvs
f6r Nacka kommuns del till och med november 2018 och f6r NCCs del mars 2023.
Arrendatorerna star for alla eventuella driftkostnader, vi har dock bedémt en driftkostnad om
20 000 kronor per ar med hidnsyn till administration och tillsyn som tillfaller fastighetsigaren
under dren da avtalen l6per. Efter avtalens utgang har vi riknat med ett kassatfléde om 0 kr per
ar. Vi har riknat med en kalkylrinta om 6,5% under kalkylperioden. Kassaflédesanalysen

resulterar i ett marknadsvirde om 3 700 tkr.

Scenario 1 — Handel och industriverksamheter

Vi har bedémt att en markareal om 62 000 kvm ir tillginglig for etablering av
handelsverksamheter inom virderingobjektet. Med en utnyttjandegrad om 30% resulterar det i
en byggritt om 18 600 kvm BTA. Utifrdn ortsprisanalys och exploateringskalkyl bedémer vi att
virdet per kvm handel ir 3 000 kr/kvm BTA, detta ptis avser virdet utan riskavdrag for
osikerhet kring detaljplaneprocessen. Detta innebir att det totala byggrittsvirdet f6r handel
uppgar till 55 800 tkr.

Vi har bedémt att en markareal om 13 000 kvm ir tillginglig for etablering av
industriverksamheter inom virderingobjektet. Med en utnyttjandegrad om 40% och byggnader
i ett till tva plan resulterar det i en byggritt om 7 800 kvm BTA. Utifran ortsprisanalysen
bedémer vi att virdet per kvm industri dr 2 667 kr/kvm BTA, detta pris avser virdet utan
riskavdrag for osikerhet kring detaljplaneprocessen. Virdet innebir ett totalt byggrittsvirde
for industri om 20 800 tkr.

Den sammanlagda virdebedémningen f6r Scenario 1 presenteras i kassaflédeskalkylen i Bilaga
1.

Scenario 2 - Industriverksamheter

Vi har bedémt att en markareal om 75 000 kvm ir tillginglig £6r etablering av
industriverksamheter. Med en utnyttjandegrad om 35 % av omrddets areal och byggnader i ett
till tva plan resulterar det i en byggritt om 31 500 kvm. D4 omradet ir relativt stort finns en
hégre risk kopplad till projektet, dd det tar lingre tid att bygga och etablera, vilket medfor att vi
bedémer ett nagot ldgre byggrittsvirde 4n for den mindre byggritten i Scenario 1. Vi har
beddmt att byggritten ar vird 2 300 kr/kvm BTA, vilket innebir ett totat virde om 72 450 tkr.
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Den sammanlagda virdebedémningen f6r Scenario 2 presenteras i kassaflddeskalkylen i Bilaga
2.

En jimforelse av de tva scenarierna visar att skillnaden i byggrittsvirdet ej dr visentligt stor.
Virdet pé byggritter f6r handel 4r hégre per kvadratmeter, men utnyttjandegraden f6r industri
blir ndgot hogre.

Foradlingsprocessen

En fastighets virde bestims utifran dess anvindning och de framtida intdkter som kan
genereras fran fastigheten. En fastighet kan antingen vara bebyggd eller obebyged. Ar det friga
om obebyggd mark sa kan den framtida nyttan genereras utifran anvindning som

jordbruksmark, bilparkering, upplag, ridfilt etc.

Ar fastigheten bebyggd kan ett mervirde tillskapas genom att hyra utgar for lokalerna. For att
en byggnad skall vara motiverad att uppféras maste hyran vara s hog att den forrintar insatt
kapital i byggnaden samt ger en skilig rinta pd marken.

De hégsta priserna fér mark betalas av naturliga skil for byggritter dir man erhaller de hogsta
hyrorna £6r den bebyggelse som kan uppféras inom tomten. Virdet pa mark kan variera fran
tid till annan beroende pa vilken nytta (exploatering) som kan erhallas frin marken. Fér att visa
hur mark, samma markomride, kan bedémas olika vid skilda virdetidpunkter redovisas nedan

den utveckling som ett markomride kan genomga.

Markvarde
1 Detaljplanearbete
<« T T

Oversikts-
planearbete

Ramark  Oversiktsplan Detaljplan Bygglov CIRRRkS

Beroende pi var 1 ’férddlingsprocessen” som en egendom befinner sig i kan séledes olika
virdenivaer diskuteras. For att en meningsfull virdebedémning av marken skall kunna ske

mdste avgdras var 1 férddlingsprocessen markvirdet hinfors till.

Med hinvisning till tidigare beskriven plansituation kan det konstateras att virderingsobjektet
ir positionerat i den tidigare delen av foéradlingsprocessen, dir en etablering dr méjliggjord

enlig versiktsplan och kommunen 4r initialt positiva till en detaljplaneindring. Kvarvarande
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risker omfattar osidkerhet kring tidplan, volymer och typ av verksamheter. Generellt vid detta
lige i processen bedéms planrisken ligga kring 30 %. I denna virdebedémning har vi ej gjort
avdrag for nagon planrelaterad risk, utan bedémt virdet som om att en detaljplan f6r omradet

har vunnit laga kraft.
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10. RESULTAT

Storleken pa byggritten dr baserad pd en grov uppskattning av Savills och kan komma att
dndras i forhallande till den slutliga produkten enligt detaljplan. D4 detaljplaneprocessen ¢j ir
inledd medf6r detta en viss risk betrdffande tid f6r genomférande och omfattning av
byggritten, som vi ej har gjort avdrag for 1 virdebeddmningen, utan virdet avser
byggrittsvirde under férutsittning att en detaljplan dr godkind f6r omradet. Vidare har vi
enbart virderat den mark som vi anser ir exploaterbar inom 6verskadlig framtid och

virdebedémningen inkluderar f6ljaktligen inget markvirde f6r Gvrig mark.

Enligt de ovan beskrivna forutsittningarna och pd basis av gjorda antaganden och 6vervi-
ganden samt enligt erhdllna uppgifter frin uppdragsgivaren bedéms marknadsvirdet f6r
virderingsobjektet Skifte 2 inom fastigheten Erstavik 6:1 i Nacka kommun till:

Scenario 1 — Handel och industriverksamheter:

Attio miljoner kronor (80 000 000 kronor)
Scenario 2 — Industriverksamheter

Sjuttiosex miljoner kronor (76 000 000 kronor)

Stockholm den 22 juni 2017

Savills Sweden
/Lena Sylvén ’ Karln Zakanasson, MRICS

Av SAMHATLLSBYGGARNA auktoriserade virderare
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Bilaga 1 — Kassaflédeskalkyl Scenario 1

savills

-20 -
2017-06-22



2017-0

[\

Fastighet: del av Erstavik 6:1

Kommun: Nacka Byggar: 0 Lépnr: 1
Adress: 0 Ombyggnadsar: - Kartnr: -
Agare: Stockholms Stads Fastighetskontor Kalkyl utford av: - Ref.nr.: 0

Marknadshyra

(kvm/antal) (kvm/antal) (%) (tkr) (krfkvm) (tkr) (krfkvm) (tkr) (krfkvm)
Bostader 0 0 0,0 0 [ 0 [ 0 [
Kontor 0 0 0,0 0 [ 0 [ 0 [
Butik [ 0 0,0 0 [ 0 [ 0 [
Restaurang 0 0 0,0 0 0 0 0 0 0
Hotell 0 0 0,0 0 [ 0 [ 0 [
Utbildning, vard m m [ 0 0,0 0 [ 0 [ 0 [
Fritid 0 0 0,0 0 0 0 [ 0 0
Lager, forrad m m 0 0 0,0 0 0 0 0 0 [
Industri 0 0 0,0 0 0 0 0 0 [
Garage 0 0 0,0 0 [ 0 [ 0 [
Kallager, skarmtak 0 0 0,0 0 0 0 [ 0 [
P-plats, garage, mm* 2 0 0,0 802 401004 10 5000 20 10 000
Totalt o 0 0,0 802 o 10 o 20 o

* ¢j med | ytsummering

Hyre:
utveckling
(A-D) (%/ar) ()
Bostader 0,0 0,0 0,00 Typkod Vérdear
Kontor 00 00 0,00 110
Butik 0,0 0,0 0,00 Bostader Lokaler Industri Ovrigt
Restaurang 0,0 0,0 0,00 0 0 0 21291
Hotell 0,0 0,0 0,00 Totalt
Utbildning, vard m m 0,0 0,0 0,00 21291
Fritid 0,0 0,0 0,00 Debiterad fastighetsskatt
Lager, férrad m m 0,0 0,0 0,00 0 0,0% av lokalskatten
Industri 0,0 0,0 0,00
Garage 0,0 0,0 0,00 Tomtréttsavgald (tkr) 0
Kallager, skarmtak 0,0 0,0 0,00 Regleringsdatum
P-plats, garage, mm* 18 0,0 4,40 Ny bedémd avgald (tkr)
Totalt 1,8 0,0 4,40 Hyresgéastanpassning (tkr) 0
Investeringar (tkr) 0
Kompletterande information
Scenario 1 - Byggratten avser handel och industriverksamheter
Kassaflodesanalys
Kalkylstart: april 2017 Kalkylranta: 6,5%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 (2024)
Hyresutveckling (%/ar)
Bostéder 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Lokaler, Industri, Mark etc. 18 2,0 2,0 2,0 20 2,0 20 2,0
Kostnadsutveckling (%/ar) 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
(alla belopp i tkr)
Hyra fullt uthyrt (+) 802 808 715 730 744 759 202 "
(varav [6pande avtal) 802 808 710 725 739 754 192 0
Rabatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0
Vakansforlust (-) 0 0 0 0 0 0 0 0
Drift- och underhall (-) 20 20 21 21 22 22 14 1"
Fastighetsskatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0
Tilldgg fghskatt (+) 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtréttsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto 782 788 695 709 723 737 188 o
Hyresgastanpassning (-) 0 0 0 0 0 0 0 0
Investeringar (-) 0 0 0 0 0 0 0 0
etto 782 788 695 709 723 737 188 o
Lépande avkastning (%/ar) 1,0 1,0 09 0,9 0,9 09 0,2 neg.
Vardesammanfattning tkr INyckettal | Intialt driftnetto
Nuvarde av netto (6,5%) 3725 Kr/kvm 0 (Avkastningsvarde/Total area) Hyresintakt 802
Nuvérde av restvérde (6,5%) El KIT n/a (Avkastningsvarde/Taxeringsvérde Drift- och underhall 20
Avkastningsvirde fére justeringar 3724 Nettokapitaliseringsprocent) 1% (Driftnetto 2017/Avkastningsvérde) Fastighetsskatt 0
Initial avkastningsprocent 1% (Netto 2017/Avkastningsvarde) Tomtrattsavgald 0
Justeringar: Initial ek. vakans 0% NoI 782
Fasti T [
Over-/underhyra: 0
Stampelskatt (0%) 0
Ovrigt 76 600
Avkastningsvérde 80324 ® Nyuthyrning
 Avtalade hyror
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

29 -
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Bilaga 2 — Kassaflodeskalkyl Scenario 2
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del av Erstavik 6:1

Fastighet:

Kommun: Nacka Byggar: 0 Lépnr: 1
Adress: 0 Ombyggnadsar: - Kartnr: -
Agare: Stockholms Stads Fastighetskontor Kalkyl utford av: - Ref.nr.: 0
Basinfo
ra (exkl rabatter) Marknadshyra
(kvm/antal) (kvm/antal) (%) (tkr) (krfkvm) (tkr) (krlkvm) (tkr) (krlkvm)
Bostader 0 0 0,0 0 0 0 [ 0
Kontor 0 0 0,0 0 0 0 0 0 0
Butik [ 0 0,0 0 [ 0 [ 0 [
Restaurang 0 0 0,0 0 0 0 [ 0 [
Hotell 0 0 0,0 0 0 0 0 0 0
Utbildning, vard m m 0 0 0,0 0 [ 0 [ 0 [
Fritid 0 0 0,0 0 [ 0 [ 0 [
Lager, forrad m m 0 0 0,0 0 0 0 [ 0 [
Industri 0 0 0,0 0 [ 0 [ 0 [
Garage [ 0 0,0 0 0 0 [ 0 [
Kallager, skarmtak 0 0 0,0 0 0 0 [ 0 [
P-plats, garage, mm* 2 0 0,0 802 401 004 10 5000 20 10 000
Totalt 0 0 0,0 802 [ 10 o 20 [
* ¢ med i ytsummering
Hyres
i utveckling den| Taxeringsvarden (tkr)
(A-D) (%fér) (%) (%)
Bostader 0,0 0,0 0,00 Typkod Vardear
Kontor 0,0 0,0 0,00 110
Butik 0,0 0,0 0,00 Bostéader Lokaler Industri Ovrigt
Restaurang 0,0 0,0 0,00 0 0 0 21291
Hotell 0,0 0,0 0,00 Totalt
Utbildning, vard m m 0,0 0,0 0,00 21291
Fritid 0,0 0,0 0,00 Debiterad fastighetsskatt
Lager, férrad m m 0,0 0,0 0,00 0 0,0% av lokalskatten
Industri 0,0 0,0 0,00
Garage 0,0 0,0 0,00 Tomtrattsavgald (tkr) 0
Kallager, skarmtak 0,0 0,0 0,00 Regleringsdatum
P-plats, garage, mm* 1.8 0,0 4,40 Ny bedémd avgald (tkr)
Totalt 18 0,0 4,40 Hyresgastanpassning (tkr) 0
Investeringar (tkr) 0
Kompletterande information
Scenario 2 - Byggrétten avser industriverksamheter.
Kassaflodesanalys
Kalkylstart: april 2017 Kalkylrénta: 6,5%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 (2024)
Hyresutveckling (%/ar)
Bostéder 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Lokaler, Industri, Mark etc. 18 20 2,0 20 2,0 2,0 2,0 2,0
Kostnadsutveckling (%/ar) 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
(alla belopp i tkr)
Hyra fullt uthyrt (+) 802 808 715 730 744 759 202 "
(varav I6pande avtal) 802 808 710 725 739 754 192 [
Rabatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0
Vakansférlust (-) [ 0 0 0 0 0 0 0
Drift- och underhall (-) 20 20 21 21 22 22 14 "
Fastighetsskatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg fghskatt (+) 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtréttsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto 782 788 695 709 723 737 188 0
Hyresgéstanpassning (-) 0 0 0 0 0 0 0 0
Investeringar (-) 0 0 0 0 0 0 0 0
Netto 782 788 695 709 723 737 188 o
Lépande avkastning (%/ar) 1,0 1,0 09 09 09 1,0 0,2 neg.
Nuvarde av netto (6,5%) 3725 Kr/kvm 0 (Avkastningsvarde/Total area) Hyresintakt 802
Nuvarde av restvarde (6,5%) -1 KT n/a (Avkastningsvarde/Taxeringsvarde Drift- och underhall -20
Avkastningsvarde fore justeringar 3724 Nettokapitaliseringsprocent) 1% (Driftnetto 2017/Avkastningsvarde) Fastighetsskatt 0
Initial avkastningsprocent 1% (Netto 2017/Avkastningsvérde) Tomtrattsavgald 0
Justeringar: Initial ek. vakans 0% NoOI 782
Fasti Tornré - 0
Over-/underhyra: 0
Stampelskatt (0%) 0
Ovrigt 72 450
Avkastningsvirde 76174 ® Nyuthyrning

m Avtalade hyror

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Bilaga 3 — Exploateringskalkyl Handel
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Byggrattsvarde avseende externhandel

Hyra

Drift och underhallskostnad

Driftnetto
Avkastningskrav

1400 kr/kvm LOA

240 kr/kvm LOA
1160 kr/kvm LOA
6,25%

Marknadsvarde projekt

18 560 kr/kvm LOA

Marknadsvarde projekt
Byggkostnad
Byggherrekostnader
Moms

16 704 kr/kvm BTA
11 667 kr/kvm LOA
1167 kr/kvm LOA
0 kr/kvm LOA

Byggkostnad

12 833 kr/kvm LOA

Byggkostnad
Projektvarde
Vinst (15% av byggkostn)

11 550 kr/kvm BTA
5727 kr/kvm LOA
2421 kr/kvm LOA

Byggrattsvarde

kr/kvm LOA

Byggrattsvarde

2 975 kr/kvm BTA

-25-
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2017-02-13

Fastighet

2016-02-01 Tumstocken 6

2016-06-20 Del av Ronninge 3:5 & Arninge 4:19
2017-01-09 Orminge C

2017-03-01 Nya Gatan omrade 4 & 5 - Lokal
2017-03-01 Nya Gatan omrade 3 & 6 - Lokal
2017-03-01 Jarla Stationsomrade - Lokaler

Kommun

Taby
Taby
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka

-27 -

Omrade

Arninge
Arninge
Orminge
Nacka C
Nacka C
Jarla

Retail
Retail
Retail
Retail
Retail
Retail

Kopare

ICA Fastigheter
TK development
Gotska
Wastbygg
Botrygg Bygg AB
ALM Equity

Siljare Tomtareal

Taby Kommun
Taby Kommun
Nacka kommun
Nacka kommun
Nacka kommun
Nacka kommun

savills

18 585

o O O o

Byggratt
kvm BTA

10700 72000
54 000 222 000

3000
1700
2200
1000

9000
4760
6 160
4500

Pris
kr/kvm mark

3874

Kommentar
kr/kvm BTA

6729 Ny ICA Maxi

4111 Ny volymhandel i Arninge
3 000 Utdkad handel Orminge C
2 800 Lokal i bostadsomrade

2 800 Lokal i bostadsomrade
4500 Lokal i bostadsomrade
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Fastighet

2015-03-31 Kranbilen 2

2015-05-25 Del av Kalvsvik 16:1, Aremo
2015-06-30 Viby 19:50, 19:69
2015-09-28 del av Kalvsvik 16:1
2015-09-28 Nodesta 13:6

2015-10-12 Alta 10:48

2015-10-15 del av Overby 10:1
2015-10-26 Alby 1:14, tomt 9
2016-03-22 Alta 10:61

2016-05-30 del av Kalvsvik 16:1 och Alby 1:9
2016-06-22 Grimsta 51:12

2016-07-25 Arsta 1:87

Kommun

Huddinge
Haninge
Upplands Bro
Haninge
Haninge
Nacka
Sollentuna
Haninge
Nacka
Haninge
Upplands Vasby
Haninge

Omrade

Lanna
Albyberg
Upplands Bro
Albyberg
Haga

Alta
Sollentuna
Albyberg
Alta
Albyberg
Bredden
Fors

Industrial
Industrial
Industrial
Industrial
Industrial
Industrial
Industrial
Industrial
Industrial
Industrial
Industrial
Industrial

Kopare

Castellum (Brostaden)

Aremo
Stendorren
STV Aapro
User
TeknoBygg
GEL investment
Northpower
Hammersta
Foodmark
Private
Private

BEUEIC]

Xano fastigheter
Haninge kommun

Haninge kommun
Haninge kommun
Nacka kommun

Sollentuna Kommun

Haninge kommun
Nacka kommun
Haninge kommun
Stendorren
Stendorren

17 066
10 000
10 000
10 000
4000
2439
1900
5460
7 000
19 295
3559
0

Tomtareal Byggratt

kvm BTA

Min
Max
Medel

Mkr

kr/lkvm mark

1289
1500
1200
1600

700
1600
1200
1700
1600
1550
2529

700
2529
1497

1667

2462

3094

2991

2170

1667

3094
2477

2017-02-13
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NCCs arrende

Nacka kommuns arrende Norr om Tyresivigen

Norr om Tyresivigen Tillfart till omridet soder om Tyresovagen

-31-
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allminna villkor ir pemensamt utwbetade av CBRE Sweden AB. DTZ Sweden AB. Forum Fastighetsekonomu AB. FS Fasapghets-
stratezt AB, Newsec Advice AB. Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utwrbetade med utging=purkt frin God Virderarsed, uppratiat av
Sektionen For Fasnghetsvirdenng inom Samhillsbygrama och &r avsedda for auktonserade virderare mom Samhillsbyggama Villkoren
galler frim 2010-12-01 vad virdenng av hela, delar av hsuﬂmu tomiratter, byggnader p ofnl grund eller lkmande vardenngmuppdrag mom
Svenge. Shitt ¢ annat framelr av v giller foljande:

“ardentlitandets omfatining

Virderingzobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
ependom eller motmarande med nllhérande rathgheter och
<kyldigheter 1 form av servitut, ledningeriet, ..anﬁlilgh'bu
och &wnga rimgheter eller kovldigheter som framgdr av ut-
drag frin Fastighetsregistret hinfirhgt till virderinzsobjektet

Vardeutlitandet omfattar fven 1 forekommande fall nll
virdenngsobjektet hirande fasnghetsnllbehér och bygmmads-
tillbehdr, dock & industntillbehdr 1 annan omfattning in vad
som famgdr v utlitandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fim
Fashghetwegistret. Den mformahon som genom
Fastighetsremstret har forutsatts vara komreke och fullstandiz.
varfor yierligare umednming av legala forhillanden och
dispositionsritt & vidtagits. Vad giller legala frhillanden
utéver vad som framgdr av Fasnghetwegistet har dessa
enbart beaktats 1 den omfatting information darom limnats
sknfiligen av uppdragsgivaren’igaren eller dennes cmbud
qum&ﬂmﬁmnut&zgﬁ—ml’ashgl!hrgshﬂ
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgrvaren’agaren
eller denne: ombud har det firutzatts aft vardennguobjektet
mie belastas av icke mskomma servimt, nythanderirtsavtal
eller andra avtal som 1 nigot avseende begransar fastighets-
3garens radighst Sver egendomen samt att virderingzobyektet
mte belastas av behmgande wimfier, avmfter eller andra
gravationer. Vsdateha:d:th‘nﬁaﬂ:.:ﬂnﬁhtmg:ob]&m
mte iy firemil for fast 1 nigot avieende.

Férutsdrmingar for virdentlitande

Den information som imnefattas i virdeutlitandet har in-
.Imla:i'nki!hrmbldamrvs;nﬂﬁlhﬂm Samthiga
dennes ombud och um]ll -are, har
forutsatts vara komekia  har endast kontrollerats
gpenom en allmin nmbighstsbedémmng. Vidare har forutsarts
att inget av relevans for vardebeddmmingen har utelamnats v
uppdragspivarenigaren eller dennes ombud.

De areor zom liges till gund for varderingen har erhillit
genom uppdragsgrvaren agaren eller dennes ombud. Varde-
mmhrﬁlhﬂtm;p&&sammhhnmmmuppdm
pa plibc]lupan.tnmp: men areomma har konmtrollerats

en T Areorna har firutsatts vara

mm:nlqhﬂmdﬁd\mtﬂﬁﬂlpﬂm&l "Sventk
Standard™.

Vad avzer byres- och amendeforhillanden eller andra
nyvijanderitter. har virdebedémningen 1 forekommonde fall
utzgatt frin gillande hyres- och amendemvtal samt dwnga
nytjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
unizande relevants willkor har erhilbts av wppdag:-
grvaren/igaren eller dennes ombud.

Virdenngsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighet:krav och for fangheten gillande villkor, shsom
planforhillanden ete, dels ha erhillit alla erforderliza mvndis-
betstillstind for dess amvindming pd s3ft som anges @ ut-
litandet.

Aliljafrigor
Virdebedommmpen galler under forutsittmngen att mark eller
bygenader inom virdenngsobjektet mte ir 1 behov av sane-
ning eller att det foreligger nigon anman form av miljémissig
belastnng.
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2 Amvands virdeutlitandet for rattshga

Mot bakgrund av vad som framgir av 3.1 ansvarar virderaren
mte for den =kada zom kan 3samkas uppdragsgvaren eller
l:ed]emanmmhn:dnmnm\z&hdmmgmt
felaktiz pd pund av aft virdenngzobjektet & 1 behov av
sanering eller att det forebzger nizon annan form av

Berikiming, tekmiskr shick
Den fyzizka kondihonen hos de anlizemmear (byzznader osv)
som beskinvs lﬁlhndﬂ:l‘hu:dpaé\tmhﬂ:.;&uhr

objektet forutsitts ha det skick och den standard som clulir-
benkitnngen mdikerade vid beakitnmesnllfillet,

V:ﬁwmmmmwﬁ(doldaﬁldh{mm
pi egendomen, under marken eller 1 byggnaden.

miuﬂtpﬂthtuhl’.uﬂrmwnsﬁl

+ zadant som shulle kyiva speciabsthompatens eller specielia
kunskaper for att uppticka.

. ﬁmkum(_m.&:hun}uhenwkmmbmb)w
nzds&n.l;u: mekam:k utrustung, roledmngar  eller
elekmiska komponenter,

Ansvar

Eventuslla laﬁhn&snn‘jlihﬂﬁil;da\ ]ﬂnsal skada tll
falid av fal i virdeutlitandet skall framstilla mom ett & fin
vardenng=tidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maxamala skadestind som kan utgh for phvisad skada tll
foljd av fel 1 vardentlatandet ir 25 prsbashelopp vid virde-
o

Viardentlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som piverkar visderingzobjektets
marknadsvirde forindras éver tiden ir den virdebedomrimg
som 3terges i utlitandet gallande endast vid virdetidpunkten
med de forutsittmngar och resenvatoner som angvts 1 wtld-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redonisas 1 utlitandet 1 forekommande fall, har grorts unfin
eft scenanio som. enligt virderarens uppfatming. Merspeglar
fasnghettmarknadens forvinmngar om famnden Virdebe-
démningen innebir inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kaszaflodes- och virdeutveckhng.

Virdeutitander: anvindande

I I i]] iw . i i. ! I ]ﬂ & ! I] ]]] r
uppdragzgrvaren och skall amvandas 1 sn helbet tll det syfie
s0m anges i utlatandet.

1ga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller mndiwekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om wutlitandet anvinds enhigt 7.1
Virderaren 4 fi frin allt ansvar for skada som drabbat tredje
man all foljd av aft denne amvint sig av vardeutlitandet eller

1
Irnan vardeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras oll 1 nigot annat skmiftlizt dokumment, miste virde-

m;fcnhgﬂgudlmnmduﬂntuﬂnpiﬁlbﬂm
utlitandet skall Merges.
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