Vardeutlatande
Tomtratten till Nacka Skarpnas 6:12

Svefa AB,
Org.nr; 55654

ster Samuel§@atan 60, Box 3316, 103 66 Stockholmeri
3434, Styf@lgens sate: Stockholm




2025-06-23 Ordernummer: 192 342

Tomtréatten Nacka Skarpnés 6:12

Innehallsforteckning

1. Uppdragsbeskrivning 2
2 Varderingsobjekt 4
3 Marknadsanalys 8
4, Véarderingsmetodik 9
5 Vardering industrimark 10
6 Slutsatser 16

1(186)



2025-06-23 Ordernummer: 192 342

Tomtrétten Nacka Skarpnés 6:12

1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet

Varderingsobjektet utgors av marken till tomtratten Nacka Skarpnas 6:12.

Syfte

Detta vardeutlatande syftar till att bedéma marknadsvardet av marken (varde av byggratt for industri) infér
avgaldsreglering samt en bedémning av avgaldsrantan och arlig ny avgald. Med marknadsvarde avses det
mest sannolika priset vid en normal férsaljning pa den 6ppna marknaden vid en viss given vardetidpunkt. Ett
marknadsvarde kan endast beddmas. Se &ven avsnitt sarskilda férutsattningar nedan.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2025-06-23.

Uppdragsgivare

Varderingsuppdraget har erhallits av Nacka kommun, genom Niki Akbari.

Tomtrattsinnehavare

Tomtrattsinnehavare till tomtratten ar Nyfosa Skarpnas 6:12 Fastighets AB. Tomtratten ar upplaten sedan 1
januari 2017 och galler till och med 2027-12-31.

Allmanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitighet, hur miljdaspekter beaktas, besikiningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsatiningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddmningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstan-
diga.

Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS") som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2025 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS).

Varderingen har utforts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskannedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och foérstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt satt.
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Upplysningar

Svefa kanner inte till nagon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Sarskilda forutsattningar

| vardebedédmningen har inte hansyn tagits till nagon eventuell kostnad pa grund av miljdbelastning (se vidare
avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor fér vardeutlatande).

| varderingen forutsatts aven att det inte finns belastande rattigheter av stor betydelse for genomforbarheten
av och fér ekonomin i en exploatering.

Vardebeddmningen beaktar ej eventuella extraordindra grundlaggningskostnader.

Eventuella servitut, gemensamhetsanlaggningar, arrenden o.d. har inte beaktats. Det forutsatts att det inte
finns nagra belastande rattigheter av betydelse for genomférbarheten av, och for ekonomin i, en exploatering.

Beddmningen av frikdpspriset tar inte hansyn till eventuella mgjligheter att foradla fastigheten till exempel
genom utokad eller andrad byggratt.

Besiktning och varderingsunderlag
Besiktning av varderingsobjektet utférdes under juni 2025 av Louise Melander pa Svefa AB.
Foljande uppgifter och kallor har anvants:

*  Fastighetsregistret
= Planhandlingar
= Tomtrattsavtal

Uppgifter om genomforda markanvisningar-/overlatelser av ramark och byggratter har inhamtats genom lag-
farna register, kommunala protokoll och genomférda bolagsférvarv, fastighetsregleringar, m.m.
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2. Varderingsobjekt

Varderingsobjektet och lage
Varderingsobjektet utgérs av marken till tomtratten Nacka Skarpnas 6:12. Objektet ligger i Kummelbergets
verksamhetsomrade strax norr om Orminge i Nacka kommun.

Naromradet utgors i huvudsak av verksamheter for smaindustri och kontor samt en mindre del for handel
kopplat till befintlig verksamhet. Verksamhetsomradet omgéardas av Naturreservatet Skarpnas, ett naturom-
rade med skog och sjoar. Avstandet till/fran Stockholm C mats till cirka 15 km. Storre trafikled (Varmdoleden,
vag 222) finns pa cirka 3 km avstand, motsvarande cirka 5 minuters bilvag. Inom industriomradet, samt i
Orminge Centrum, finns allmanna kommunikationer i form av buss.

Oversikt éver vérderingsobjektet

Mark

Fastigheten har en tomtareal om 6 002 kvm. Marken ar plan men omkringliggande kérytor och vag ligger i
souterrang nedanfor denna verksamhetstomt.

Enligt SGU:s geologiska karta utgérs undergrunden huvudsakligen av fylining.

Potentiellt fororenad mark

Varderingsobjektet ar registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden {ill risk-
klass E, gj riskklassad.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomférts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-

belastningar inom varderingsobjektet.

Oversvamningsrisk

Vid avstdmning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgar att varderingsobjektet ej &r beldget inom ett
riskklassat omrade for Gversvamning av storre vattendrag de narmaste 200 aren.

Vid avstamning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgar att varderingsobjektet ej ar belaget inom ett
riskklassat omrade for kustoversvamning (Rikets Hojdsystem 2000).

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende éversvamningsrisk,
eller eventuella kostnader i samband med erforderliga atgarder.

Lagfaren agare

Lagfaren agare &r Nacka kommun.

Rattsliga forhallanden
I bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:
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 Lagfaren agare

+«  Tomtrattsinnehavare samt tomtréttsavgald
«  Adressuppgifter

e Planférhallanden

e  Servitut med mera

¢ [nteckningar

s Taxeringsuppgifter

Eventuella servitut, gemensamhetsanlaggningar, samfalligheter, arrenden o.d. har inte beaktats.

Det forutsatts att det inte finns nagra belastande rattigheter av betydelse for genomforbarheten av, och for
ekonomin i, en exploatering.

Planforhallande

For berort omrade géller detaljplan, f.d. stadsplan S 352, Kummelbergets industriomrade (aktnr. 0182K-
87/41) faststalld 1987-05-20. For varderingsobjektet tillats bebyggelse for industri med en maximal bygg-
nadshdjd om 11 meter. Genomférandetiden har gatt ut. Ca 20 % av tomten utgor planterat skyddsomrade
och far inte bebyggas, anvandas som upplag eller parkeringsytor. Vid besiktingstillfallet fanns dock byggnad
uppférd inom detta omrade. Vardebedomningen forutsatter att det inte ar plansstridigt och att bygglov erhal-
lits.

g/

Urklipp fran stadsplan (aktnr. 0182K-87/41)

Vid vardetidpunkten pagar arbete med en ny detaljplan (Kummelbergs fortatning- KFKS 2023-00206) for
omradet, vars syfte ar att

majliggdra en fértatning inom det befintliga verksamhetsomradet. Detta ska uppnas genom att reglera
hogsta tillatna nockhdjd, istallet for byggnadshojd, dar nockhojden hojs till 13 meter. Kommunfullmaktige
antog detaljplanen den 17 februari 2025. Detaljplanen har dverklagats och arendet har dverlamnats till
mark- och miljodomstolen vid Nacka tingsratt for vidare handlaggning

¢ ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
B Almibang plotee med komminalt humadmanmaikad wiireis

NG

Urklipp fran antagandeshandiing (akinr. KFKS 2023-00206)
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Taxering

Varderingsobjektet har vid den senaste fastighetstaxeringen klassats som industrienhet, annan tillverknings-
industri (426).

Tomtratt

Allmant

Regler kring tomtratter finns i jordabalkens 13 kap och inrattades ursprungligen ar 1907. Enligt jordabalken
kan nyttianderatt i fastighet for visst andamal upplatas under obestamd tid mot arlig avgald i pengar. Tomtratt
far upplatas i fastighet som tillhor staten eller kommun, eller eljest ar i allman dgo. Tomtratt kan inte upplatas
i del av fastighet, eller i flera fastigheter gemensamt. Enligt nuvarande regler kan man havda att tomréattsupp-
latelsen i princip ar evig.

Nar tomtrattsavgald skall faststallas sager jordabalkens 13 kapitel att "ratten pa grundval av det varde marken
ager vid tiden for omprovningen bestamma avgalden for den kommande petioden. Vid bedémande av mark-
vardet ska hansyn tas till andamalet med upplatelsen och de narmaste foreskrifterna som ska tillampas i
fraga om fastighetens anvandning och bebyggelse”. Markvardet ska i princip antas motsvara ett tankt salu-
varde pa marken i avrdjt skick vid omprovningstilifallet.

En tomtrattsavgald faststalls sedan genom att avgéaldsunderlaget (markens varde) multipliceras med en
avgaldsranta.

Avgaldsranta
Praxis vad géaller avgaldsranta for kommersiella fastigheter har lange legat pa 3,0% (10 ar).
Utgar fran Mark- och miljoéverdomstolen (F9187-16, dec-17) avseende Stockholm Spektern 13.

| maj-25 meddelade emellertid Mark- och miljédomstolen dom avseende omprovning av tomtrattsavgald for
Stockholm Jakob Stérre 18 och Stockholm Spektern 13. OBS. Avser endast avgéldsrénta da parter var éver-
ens om markvérde for respektive fastighet.

Mark- och miljddomstolen anser att det &r praxis att avgaldsrantan ska bestdmmas med utgangspunkt fran
den langsiktiga realrantan pa den allmanna kapitalmarknaden (statsobligationer, exklusive risk-tillagg).

Hér hénvisas bl.a. till Hégsta Domstolens dom i april-25 avseende bostadsfastigheten Stockholm Smyrna
5 (Hégsta Domstolen fann dé att den langsiktiga realréntan kunde férvéntas ligga under 2,0%).

Med beaktande av att en ny niva pa avgaldsrantan ska kunna gélla under lang tid och darmed vara forutsebar
fér saval tomtrattsupplatare som tomtrattshavare finner Mark- och miljédomstolen att viss forsiktighet bor
tillampas néar det galler andringens storlek i férhallande till den niva som lange gallt enligt tidigare praxis.

Vid en samlad beddmning anser Mark- och miljddomstolen — mot bakgrund av nu géllande praxis och med
beaktande av den utredning som parterna lagt fram — att en skalig réanta bor motsvara en avgaldsranta om
2,0% (inklusive tillagg for triangeleffekt om 0,25%). Detta beaktar da sarskilt att det avser kommersiella fas-
tigheter.

OBS. Det far ses som sannolikt att aktuellt domslut éverklagas (sannolikt av bada parter), men tills vidare
rekommenderar Svefa en avgaldsranta om 2,0% for kommersiella fastigheter. Svefa bedomer det dven till-
lampbart for industrifastigheter.

Tillaten anvandning enligt tomtrattsavtalet

Enligt tomtrattsavtalet ar tillaten anvandning industriandamal. Svefa har inte kdnnedom om eventuella sido-
avtal.
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Upplatelse och nuvarande avgald

Tomtratten har varit upplaten sedan 1977 och har gallti tidsperioder om 10 ar. Den arliga avgalden for Nacka
Skarpnas 6:12 uppgar i dagslaget till 112 000 kr per ar och géller t o m den 31 december 2026.
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3. Marknadsanalys

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi &r i lagkonjunktur, en lagkonjunktur som vantas besta till 2026 med risk aven for 2027.

Konjunkturinstitutets prognos fran mars-25 indikerar att konjunkiuren aterhdmtar sig — med BNP om 1,7 % f6r
2025 respektive 2,9 % fér 2026 — men den svenska ekonomin &r fortsalt svag.

Utvecklingen &r oséker, inte minst pa grund av geopolitiska, ekonomiska och militdra konflikter. Av stor vikt
ar de tullar som USA aviserat, och eventuella motatgarder fran omvariden handelspolitiska initiativ som véan-
tas medfora en klart lagre ekonomisk aktivitet (om de kvarstar langsiktigt, och i sa fall, i vilken omfattning).
Sannolikt paverkar det aven inflationsutvecklingen, som i sin tur medfér ett behov for Riksbanken att se 6ver
penningpolitiken. Till foljd av detta ses det ocksa som troligt med en mer restriktiv finanspolitik framover,
sannolikt da saval héjda skatter som omférdelning av offentliga medel.

Konjunkturbarometern har forsvagats nagot under inledning av 2025 och indikerar ett fortsatt "svagt” lage for
svensk ekonomi (95,2, mars-25).
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Kdlla: Konjunkturinstitutet

Den exceptionellt hoga inflationen foll tillbaka under 2024, men under inledningen av 2025 kunde noteras en
svagt negativ trend. Den preliminara statistiken for mars-25 indikerar emellertid ett KPl1 om 0,5 % och KPIF
om 2,3 %.

Trots stor osakerhet kring den ekonomiska utvecklingen, saval i Sverige som internationellt, valde Riksban-
ken i mars-25 att lata styrrantan vara oférandrad pa 2,25 % (sedan maj-24 har Riksbanken sankt styrrantan
totalt 1,75 %-enheter). Konjunkturen anses fortsatt svag, men inflations- och konjunkturutsikterna bedéms
som relativt stabila. Riksbankens prognos indikerade en oforandrad styrranta under 2025 och 2026 (motsva-
rande prognoser fran de svenska bankerna indikerade da en styrranta kring 2,0 — 2,25 % till slutet av 2025).

Arbetsmarknaden har tydligt forsvagats under 2024 och vantas vara fortsatt svag under 2025, AKU 15-74 ar
for 2024 uppgick till 8,4 %, en 6kning med 0,7 procentenheter jamfort med 2023). Prognosen indikerar 8,9 %
2025 respektive 8,6 % 2026 (svag sankning till féljd av starkare konjunktur). Arbetslésheten har kat mest i
storstadslanen — Stockholm, Vastra Gotaland och Skane — medan arbetslosheten endast 6kat marginellt i
norra Sverige.

Naringslivet har blivit alltmer kunskapsintensivt, vilket medfért brist pa kompetent arbetskraft som i sin tur
riskerar att halla tillbaka en positiv utveckling. Brist pa utbildad arbetskraft ar tydlig aven inom offentlig sektor
(vard/skola/omsorg) och inom yrken med traditionellt laga kvalifikationskrav. Utan erforderlig kompetens finns
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risk att investeringar uteblir, som till exempel "grona” investeringar for att mojliggéra omstallningen till ett mer
klimatanpassat naringsliv.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar; lag befolkningstillvaxt, in-/utvandring och framfor allt en
aldrande befolkning. Till 2030 vantas ca 22,3 % av befolkningen vara &ldre &n 65 ar, och den 6kande andelen
aldre staller stora krav pa utveckling av vard och omsorg.

Objektets marknadsforutsattningar

Omsattningen pa industrifastigheter inom Storstockholm har det senare aren varit mattlig. Manga av de sélda
objekten ar belagna langsmed E4:an eller andra storre trafikleder. Képare har i huvudsak varit egenanvan-
dare samt for lite storre objekt; fastighetsforetag som forvaltningsobjekt.

Generellt kan sagas att efterfragan pa byggklar mark for industriandamal ar hég inom hela Stockholmsomra-
det. En trend sen manga ar tillbaka ar att flera av de mer centralt lokaliserade industriomradena omvandlas
till bostader i takt med efterfragan pa att tillskapa nya centralt belagna bostadsomraden. Efterfragan bedéms
saledes framover vara fortsatt stor da de verksamheter som idag ar belagna i verksamhetsomraden som
omvandlas soker nya etableringsytor i naromraden.

Varderingsobjektet beddms ha ett bra lage for industriverksamhet. Omradet kommer utvidgats pa sikt pa
grund av ett stort behov av verksamhetsmark i kommunen och naromradet generellt. Befintliga och kom-
mande tomter inom verksamhetsomradet har potential for bade verksamhetsutbyte, skalférdelar och andra
synergier. Vidare har aven omradet tillgang till allmanna kommunikationer och service i nérbelagna Orminge
centrum, samt relativt gott pendlingslage till centrala Stockholm.

Varderingsobjektets mikrolage bedoms som bra. Det utgors av en horntomt med direkt avfartsliage till Skarpo-
vagen som leder vidare till riksvag 222 (Varmddleden).

4. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det bedémda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna 6verlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig saljare i oberoende stallning till varandra, efter sedvanlig mark-
nadsfoéringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Metodik

Marknadsvardebeddmningen av ramark/byggréatter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamférelser
g6rs med noterade priser vid férsédljningar av sa langt méjligt jamférbara objekt.

Som komplement anvands ofta en exploateringskalkyl, dar slutsatser om objektets vérde dras utifran dess
varde i fardigstallt skick minskat med beraknade exploateringskostnader och vinst.

| sammanvagningen av metodernas resultat 1aggs storst vikt vid ortsprismetoden, medan bedémningen enligt
exploateringskalkylen &r behaftad med relativt stor osdkerhet och i huvudsak ses som kontrollmetod.

Exploateringskalkylen for bedoms vara forknippad med stor osakerhet, och beddms inte tillfora ett mervarde
till marknadsvardesbedomningen.
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5. Vardering industrimark

Ortsprisundersokning — Planlagd industrimark i Nacka kommun

Efter att ha studerat kdp av mark fér industriandamal i Nacka kommun beddms att det framst vara féljande
kdp/markanvisningar som lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt ar nagorlunda jamférbara med
varderingsobjektet. Kdpen ar redovisade exklusive anslutningsavgift for VA och exklusive gatukostnader
inom kvartersmark om inget annat framgar.

Urvalet har gallrats med hansyn till fljande kriterier:

* Fastigheter taxerade som industrimark (typkod 411)
e Fdorsalda sedan: 2016-01-01

Karnmun  Fastighet Ripedatiim  Kipare Saljare Pris Thr  Krflum  Arwal  industriomrdda Anr;
6 Nacka BO 1:1070 2020-10-07 Werkstaden Nacka AB MACHKA KOMMLIN 13781 3101 4437 Prastkragens vag  Industri och handel
7 Nacka SKARPNAS 8:28 2020-03-06 Lévdalens indusirifastighets AB - NACKA MILASTRANSPORTER AKTIEBOLAG 2483 1655 1500 Kummetbarget Industri
10 Nacka SICKLAGN 176:5 2018-11-25 Preem Aklisholag MNACHA KOMMUN 9844 2534 3795 Vattenverksvagen Bensinstation
13 Nacka ALTA 10:38 2017-03-22 Kéllmossens fastighets AB NACHKA KOMMUN 1730 1685 1027 Altadalen Industri och kontar
15 Nacka ALTA 10:48 2016-10-18 Tekno Faslighel | Macka AB MACGKA KOMMUN 3oa02 1600 2439 Alladalen Industri och kostor
17 Nacka SKARPNAS 8:20 2016-04-13 Kummelberget 8:20 AB Bright eguipment | Stockhalm AB 2085 1380 1500 Kummetbergel Industri
Madel oviigt 5634 2004 2450
Medel viigt 2300

Sammanstéllning av jamfdarelseobjekten

Ovanstaende indikerar en medelprisniva pa cirka 2 000 kr/kvm markareal for industrimark i Nacka kommun.
Samtliga kop i ortsprismaterialet ar genom forda innan 2021. Utifran ett scenario om en arlig prisuppgang
mellan 1,5 och 3 procent motsvarar ovan ett genomsnittligt markpris om cirka 2 500 kr/kvm TA vid vardetid-
punkten. Det ska dock beaktas att marknaden bade haft prisupp- och nedgangar sedan dess och att denna
forenklade indexering ar en grov forenkling av den allmanna prisutvecklingen.

Forvérven har skett framst i Altaberg och Kummelbergets industriomrade (inom vilket varderingsobjektet ar
belaget). Saval fastigheterna i Altaberg och Kummelbergets industriomrade synes ha varit grovplanerade
och grusade eller asfalterade vid 6verlatelserna. Varderingsobjektet, betraktat i avrojt skick, anses vara
grovplanerad.

Den senaste genomforda transaktionen avser fastigheten Bo 1:1070, som utgérs av en tomt utmed Varm-
dovagen med utmarkt skyltlage dar detaljplanen aven tillater handel vilket har anses vara den markanvand-
ning som genererar hdgst avkastning i det laget. Férsaljningarna i Altaberg avser "vanliga” industritomter
som i och for sig aven tillater kontor. | detta fall bedoms dock markanvandningen industri generera den
hogsta markanvandningen i jamforelse med kontor. Forsaljningarna i Kummelberget bedéms i hégsta grad
jamforbara med varderingsobjektet.
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Ortsprisundersokning — planlagd industrimark inom Stockholms lan

En bredaree ortsprisundersokning har genomforts av forsaljningar av industritomter inom Stockholms Ian.
Urvalskri-terium har varit foljande:

. Fastigheter taxerade som industrimark (typkod 411)

. Kop genomférda sedan juni 2022

. Kopeskilling dverstigande 500 kr/kvm tomtyta

. Areal dverstigande 500 kvm och understigande 10 000 kvm tomtyta

Gallringskriterierna har valts for att i mdjligaste man finna fastigheter med egenskaper och lage nagorlunda
jamforbara med varderingsobjektet. Totalt har 19 kdp erhallits, vilka redovisas i tabellen nedan.

# Kommun Fastighet Napedatum  Kaparm Salljarn PrisThr  Krfkwm  Areal
1 Taby DRAGSTIFTET 4 2025-03-10 Taky Dragstifiet 4 Fastighets AB VGEM Holdings AB 7 903 4747 1665
7 Harninge JORDBROMALM 6:05  2024-09-20 Earthbridgacre Property AB Jordoromalm &80 AB 9 850 1466 & TBE
9 Huddinge ~ BAGSAGEN 11 2024-08-15 NBWF 1,1 Lanna AB HofFra Fast 1 AB 4184 568 7502
12 Huddinge  CYKLOIDEN 2 2024-05-10 Blomevist Sammy Joakim TOP GRP AB Z 400 1212 1981
14 Solleniuna  ELDMARKET 4 2024-04-15 Lefa-Mark Aklisbolag SOLLENTUNA KOMMUN 119 2420 3365
15 Botkyrka VINKELBQDA A 2024-03-25 Evalv Riksten 1 AB BOTHYRKA KOMMUN 748 a7 116
200 Botkyrka JARNMALMEN & 2024-01-16 Eos Fastighster AB BOTKYRKA KOMMUN 1579 1100 1435
22 Botkyrka JARNMALMEN 3 2023-12-12 Evolv Riksten 2 AB BOTHYRKA KOMMUN 5 280 891 5347
23 Taby MALLEN 10 2023-12-08 FINN JET KONSULT OCH FORVALTNING | STOCKHOLM AB  TABY FASTIGHETSAKTIEBOLAG 11 000 3473 36T
25 Ekers EKEBYHOV 1:603 2023-10-31 Bryggassistatomi AB Gugen Dack AB 1052 639 14604
26 VErmdd BLVSBY 1120 2023-10-23 Svenzsons Form & Belong AR Arctic Cave Fastigheter Wameld AR 7 000 2651 2641
27 Varmah GUSTAVSBERG 1551 2023-09-27 Gusstore AB Gustavsberg 1:548 AB 9245 2476 3754
29 Taby SATTAREN 8 2023-D8-07 Olander, Bjom Christian Magnias Fastighets AB 4 000 4 508 BT
33 Stockholm  BAVERTANDEM 1 2023-03-30 Green 5 Bivertanden 1 AB VK i Ragsved AB 4245 918 4622
35 Bothyrka LOVISEBERG 8 2023-01-18 Instate Lovissharg 8 AB BOTHYRKA KOMMUMN 5205 1600 3253
36 Sundbyberg LONNEN 12 2022-12-28 0. MarkaFastigheter AB WEICON AKTIEBOLAG 158 934 1658
33 Jarfalla VEDDESTA 2.07 2022-11-22 Semake Veddesia AB JARFALLA KOMMUN 1400 836 1674
45 Haninge KALVSWVIK 16:33 2022-08-30 Kalvsvik Fastigheter 2 AB HANINGE KOMMLN 22 089 2300 9585
50 Stockholm  BAVERTANDEM 1 2022-06-07 VK i Ragsved AB STOCKHOLMS KOMMUNS EXPLOATERINGSKONTORET 9704 2100 4622
Madal oviigt LE 2 1898 3818
Madal vagt 1696

Analys av ett bedémt jamférbart objekt i tabellen ovan redovisas nedan:

[Varmd®d, Alvsby, okt 2023]
| oktober 2023 genomfirdes ett kop avseende fastigheten Alvsby 1:120 pa Varmdé kommun. Fastigheten &r
omfattas av detaljplanen Alvsby &ngar och &r planlagd for industri med en total byggnadshéjd om 10 meter.

Pris uppgick till 7 000 000 kronor vilket motsvarar att markvarde om ca 2 651 kr/kvm TA.

2
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2025-06-23 Ordernummer: 192 342
Tomtrétten Nacka Skarpnés 6:12

Ovan avser lagfarna forsaljningar. Nedan féljer en mer utférlig beskrivning ytterligare objekt Svefa har kan-
nedom om:

[91635, Nacka, Kummelbergets industriomrade, sep 2024]

Nacka kommun har markanvisat mark for verksamhetsandmal till Snellman Sverige AB. Ny exploaterbar
mark som mojliggors genom de tva detaljplanerna ligger inom fastigheterna Skarpnas 1:83 och 2:14. Berort
markomrade ligger inom den pagaende detaljplanen for utvidgning av kummelbergets verksamhetsomrade.
Markanvisningen mdjliggor en nybyggnation inom ett omrade som omfattar cirka 10 000 kvadratmeter tom-
tareal. Tillaten markanvandning ar for verksamheter. Parterna ar Overens om att exploatdren for dverlatel-
sen ska erlagga 2 500 kr/kvm TA. Angivet belopp ar bestamt i prislage september 2024, och ska indexeras
fram till tilltradesdagen. Kommunen bekostar projektering samt utbyggnad av kommunala anlaggningar
inom allman platsmark.

[81356, Haninge, Albyberg, mars 2024]

Haninge kommun har efter en markanvisningstavling tecknat ett markanvisningsavtal med Vencom Capital
AB avseende mark inom fastigheten Kalvsvik 16:34 i Albyberg. Markarealen uppgar till 21 913 kvadratmeter,
se bild nedan. Exploatoren for omradet galler detaljplanen for Albyberg D-209, lagakraftvunnen 2011-10-25.
Exploatoren kom med det hogsta anbudet om 40 500 000 kronor (1 850 kr/kvm TA) och ett i dvrigt attraktivt
projekt. | tavlingen uppstalldes villkor om minst 50 arbetstillfallen och skyndsamt genomforande. Exploatoren
far uppféra byggnader som inrymmer verksamhetslokaler (industri eller kontor). | undertecknat markanvis-
ningsavtal finns inga uppgifter om eventuella exploateringsbidrag. Exploatéren har efter dialog med kommu-
nen presenterat ett hogre anbudspris jamfért med anbudstavlingen. Preliminar kopeskilling uppgar till
43 830 000 kronor vilket motsvarar 2000 kr/kvm TA.

[71169, Nacka, Orminge, oktober 2022]

Verksamhetsomradet Orminge trafikplats har direktanvisats till Tranviks Udde fastigheter AB. Projektomradet,
om totalt 16 000 kvm BTA, ar belaget i centrala Boo och ligger i ett exponerat lage med vag 222 i direkt
anslutning séder om platsen. Detaljplanen var ute pa samrad tom feb 2022. | foreslaget markanvisningsavtal
villkoras tecknandet av framtida markoverlatelse med att varumarket Porsche etableras pa platsen da Nacka
kommun bedomt att verksamheten kan gynna utvecklingen av Orminge i ett stérre sammanhang.
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Tranviks Udde ska enligt féreslaget markanvisningsavtal dven inga avtal med en aktér for etablering av driv-
medelsstation inom projektomradet. Tranviks Udde ska utfora och bekosta projektering och utbyggnad av
lokalgata for de kommande verksamhetsetableringarna. Kommunen foreslas sélja markomradet i befintligt
skick, dock skall Tranviks Uddes kostnader fér grovplanering av markomradet samt sanering eller sulfidhan-
tering av det samma dras av fran slutgiltig kopeskilling. Priset for marken motsvara 3 218 kr/lkvm BTA for
verksamhetslokaler. Vidare ska exploatéren erldgga en tillaggsképeskilling nar detaljplanen vunnit laga kraft
om 13 000 000 (motsvarande 813 kr/lkvm BTA) som erséttning for anldggning av infart till markomradet. Var-
detidpunkt 2022-10-01.

RN

[67227, Varmdo, Alvsby industriomrade, mars 2022]

| mars 2022 kommunicerades det att Varmdo kommun, efter att ha anlitat maklare via objektsvision, avyttras
detaljplanelagd mark i 21 separata transaktioner inom det férnyade och upprustade omradet Alvsby industri-
omrade. Den totala summan fér marken uppgick till 80 mkr. Med en total markareal om 55 600 kvm motsvarar
detta ett pris om ca 1 438 kr/kvm TA. Alvsby industriomrade ligger mitt pa Varmdd med bra access till samtliga
stora leder. Omradet kommer bebyggas med sma till medelstora lokaler for naringslivsandamal.

~ e, A

Resultat

Fran andra hélften av 2022 och under har marknadsforutsattningarna tydligt forsamrats och marknadslaget
ar fortsatt tufft bl.a. med hogre finansierings- och produktionskostnader och en mycket osaker omvarld. An-
talet markuppgérelser minskade tydligt under 2023 till féljd av marknadsutvecklingen i en avvaktande mark-
nad dar avstandet mellan saljare och kopare varit stort. Under 2024 och hittills under 2025 har prisnoteringar
varit farre @n vid féregaende ar, dar dock nagra noteringar visar pa en ytterligare pagaende marknadsan-
passning i nedatgaende riktning pa vissa delmarknader.

Samtidigt vill vi understryka att det i dagslaget finns fa evidens pa hur efterfragan pa industrimark utvecklats.
Det innebar att enstaka kop inte nédvandigtvis sammanfattar hela marknadsutvecklingen.

Ett marknadsmassigt pris beror forutom pa lage, grundférhallande utbud o.s.v. ocksa pa storleken pa tomten.

Redovisade kop i ortpristabellen for Nacka kommun ovan visar pa ett genomsnittligt varde om ca 2 000 kr/kvm
TA for en genomsnittlig industritomt om ca 2 400 kvm. Det ska dock uppmarksammas att samtliga kop ar
uppgjorda mer an fyra ar tillbaka och speglar andra marknadsférutsatiningar. Redovisade kop i Stockholms
lan visar pa ett genomsnittligt pris om 1 900 kr/kvm for en genomsnittlig tomt om ca 3 800 kvm. Vissa av
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ortspriserna omfattas i stor utstrackning av mer flexibla detaljplaner som férutom smaindustri, ofta medger
kontor samt i vissa fall handel, vilket bedéms vara vardepaverkande i positiv riktning i jamférelse med varde-
ringsobjektet som han en mer snav tillaten markanvandning.

Sarskilt stor vikt laggs vid markanvisningen inom den pagaende detaljplanen for utvidgning av Kummelber-
gets verksamhetsomrade. Markanvisningen avsag en relativt stor tomt pa 10 000 kvm och priset motsvarade
2 500 kr/kvm TA med vardetidpunkt sep 2024. Tomten bedéms ha liknande férutsattningar som varderings-
objektet.

Poangteras ska att uppgorelser i form av markanvisningar i dessa tider i hogre grad ar att betrakta som en
form av option. | synnerhet med nagot till skarpa éverlatelseavtal, och langre tid till férvantade tilltraden och
genomforande. Inkomna anbud pa markanvisningstavlingar bedéms saledes nagot dverstiga marknadsmass-
iga nivaer for mojlig genomforbarhet under radande marknadsférutsattningar.

Intressant &r &ven markuppgérelse pa Varmdé (Alvsbyn 1:120) som ligger i ett betydligt mer perifert lage men
som salts till ett pris om ca 2 650 kr/kvm TA. Fastigheten ingick i en férsaljning av en portfolj under 2021 som
da saldes for ett genomsnittligt markvarde om drygt 1 400 kr/kvm TA.

De lagfarna noteringarna fran Kummelbergets industriomrade &r fran 2016 och 2020 och visar da pa mark-
priser mellan ca 1 400 — 1 600 kr/kvm. Svefa bedomer att marknadsforutsattningarna sammantaget ser béttre
ut for varderingsobjektet nu trots det osakra marknadslaget som &gt rum sedan andra halvan av 2022. Jam-
forelseobjekten bedéms dessutom vara beldgna i samre mikrolagen inom verksamhetsomradet.

| Haninge kommun (Albyberg) har en uppgérelse i nartid forhandlats till motsvarande drygt 2 000 krlkvm TA,
detta ar en ny lagstaniva inom omradet dar priserna tidigare legat omkring 2 300 kr/kvm TA vilket visar pa det
svaga marknadslaget. Omradet ligger mindre centralt i jamférelse men har bra access mot Nynasvagen.
Sammantaget beddms omradet vara lagesmassigt samre.

Att dra nagra helt sékra slutsatser ur de marknadshéndelser som skett ar dock svart, da férutsattningarna for
affarerna och fastigheternas lagen varierar samtidigt som inte alla de ekonomiska fakta kring kdpen ar kdnda.

Vérderingsobjektet

Varderingsobjektet bedoms ha goda marknadsforutsattningar sasom industrimark inom ett etablerat verk-
samhets-/industriomrade. En prispaverkande faktor i negativ riktning for objektet ar den tillatna markanvand-
ning som enbart tillater smaindustri och ej nagot typ av kontor eller handel. Dess goda mikrolage bedéms
dock som prishdjande i jaAmforelse med flertalet andra noteringar i naromradet.

Varderingsobjektet har en tomtareal om 6 002 kvm vilket beddms vara nagot storre an en normalstor tomt
(se jamforelsematerial). En storre tomt brukar generellt motivera ett Iagre vérde per i kr/kvm eftersom explo-
ateringstalet pa storre tomter ofta &r mindre &n pa mindre tomter.

Ca 20 % av tomtytan utgors av planterat skyddsomrade vilket innebar att det inte far bebyggas, anvandas
som upplag eller parkering. Detta beddoms som direkt vardepaverkande i negativ riktning.

Slutsats

Sammantaget beddéms ortsprismaterialet ge stod for markvardenivaer inom intervallet 2 100 — 2 300 kr/kvm
TA genomsnittligt sett fér avstyckade normalstora tomter.

Slutligen beddms det genomsnittliga totala markvardet avseende Nacka Skarpnas 6:12 uppga till avrundat
ca 13 200 000 kr, motsvarande ca 2 200 kr/kvm TA.
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Berakning av tomtrattsavgald

Som framgatt i avsnitt 2 beraknas avgalden for en 10-arig avgaldsperiod utifran en avgaldsranta om 2,00
procent vilket multipliceras med bedémt markvarde. For varderingsobjektet har markvardet bedémts uppga
till ca 13 200 000 kr, vilket ger en arlig tomtrattsavgald om avrundat till ca 264 000 kr, motsvarande ca 44
krikvm TA.
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Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedoms varderingsobjektets marknadsvarde sasom byggritts-
varde for smaindustri inom tomtratten till fastigheten Nacka Skarpnas 6:12 vid vardetidpunkten 2025-06-23
till:
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Nyckeltal
Markvarde per kvadratmeter TA: 2 200 kr

Avgald per kvadratmeter TA: 44

Stockholm, 2025-06-23

Fastighetsekonom Civilingenjor

av Samhallsbyggarna auktoriserad Av Samhallsbyggarna auktoriserad
varderare varderare, MRICS

Bilaga 1 Bilder

Bilaga 2 Kommunfakta

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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Kommunfakta — Nacka

| syfte att ge en snabb dverblick kring forutsattningarna pa de lokala marknaderna ar det madjligt att ta fram
en inbordes ranking mellan kommunerna. Rankingen baseras pa 20 parametrar som Svefa bedémer som
relevanta for en val fungerande fastighetsmarknad.

Rankingen har tagits fram genom att varje kommun har tilldelats en poéng mellan 0 - 100 beroende hur val
kommunens statistik och marknadsdata forhaller sig till jamforda kommuner.

Poangsattningen gors genom att varje parameter delas in i tio poang, dar poang 0 — 10 ges utefter vilket
intervall kommunens statistik placerar sig inom. Den kommun som uppvisar starkast siffror inom
jdmforelsegruppen tilldelas saledes 10 poang medan den kommunen som uppvisar svagast
jamforelsesiffror tilldelas 0 poang.

Den totala poangen har beraknats genom att kommunens genomsnittliga poéng multiplicerats med tio.
Nedan tabell redogor for vilken statistik och marknadsdata som ligger till grund fér rankingen. Notera att for
somliga parametrar bedoms ett lagt varde vara gynnsamt for den lokala fastighetmarknaden. Dessa ar
markerade med en asterisk.

Kommun Nacka
Huvudgrupp Storstader och storstadsnara kommuner Poidng: 6 9
Kommungrupp Pendlingskommun néra storstad

3 112 112 [) 5
E | Befaikni kiing, 10 ar 16,5% 2 7 -16,8% 2.9% 31.6%
= Befolkningsprognos, 10 4 54% =] 7 12,5% 0,4% 15,1%
2 Medelalder 40,4 & 7 376 44,6 52,8
Arbetslashet, % 3.6% @ [ 1.6% 4,5% 121%
ﬁ - |Medelinkomst, thr 529 o 7 202 347 725
= ~ |Eftergymnasial utbildning, % 54.6% [ ) 9 19,3% 29,9% 65,3%
' Etableringsfrekvens 14,9 ® 8 20 10,0 20,8
: MNettoinvestering per inv. 3 ar 7671 5] & 1146 6 998 44 363
EE Kommunal skattesats, % 30,3% [ ] a8 29,0% 33.6% 35,3%
EE‘ [Avrets resultat perinv. 3 ar 4 668 [ ) 6 -19 868 3127 20 827
=" Soliditet, % 39.9% =] 7 -24 4% 26,8% 74.5%
Smahuspriser, mkr 9,87 @ 8 0,44 217 15,40
B ¥ [Bosladsratispriser, kifkvm 58228 %) [} 1196 14 649 85 567
gg Bost dsenki Underskott [] 10 1,00 10,00 10,00
Sl Prognos bostadsbehow, 10 ar 2 544 ® & -1 643 -28 13 987
5§ |MNetoinpendiing 35,2% @ 5 16,5% 38,7% 73,8%
"B & |Tilvixt antal arbetstilfEllen, 1 ar 2,1% [ ] [ -B0% 0,1% B.4%
E-i ] Andel kontorsintensiva naringar 271% @ 7 5,5% 15,1% 58,1%
2 5 |Handelsindex 111 =] [ 26 79 720
Sammanvigd poang 7] 6,9

Kiélla: 5CB

Bilaga 2
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FASTIGHET

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

NACKA SKARPNAS 6:12 2024-07-01 2024-07-04 05:49 2025-06-05

Nyckel: 010384542

UUID: 909a6a46-0db2-90ec-e040-ed8f66444c3f
Fastigheten ar upplaten med tomtrétt.

Socken: Boo

Anmaérkning: INGAR | KVARTERET MURAREN

Adress
Timmermansvagen 2
132 38 Saltsjé-Boo

Distrikt: Boo

Nr; 215032

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6582150.9 684514.1

Anmarkning: STATISTIKOMRADE:220906

Omrade Totalareal Dérav landareal Darav vattenareal
Totalt 6 002 kvm 6 002 kvm 0 kvm

agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0167 11 1955-01-12 55/77
NACKA KOMMUN

GRANITVAGEN 19

131 40 NACKA

Kép: 1954-02-08 Andel: 1/1
Ingen kopeskilling redovisad.
Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 81/2689

Upplatelsedag Inskrivningsdag Akt

1977-01-01 1977-05-04 771873

Andamal Avgald

SMAINDUSTRI 112 000 SEK

Avgildsperiod Perioddatum fran

10 ar 1977-01-01

Tidigaste uppsagningsdatum Efterfoljande uppsagningsperiod Inskrankningar

2017-01-01 20 ar Annan rattighet an pantratt eller nyttjanderatt far ej upplatas
Anmérkning: NY AVGALD 06/9417, NY AVGALD 85/51990, NY AVGALD 95/37953

Nytt beslut:

TOMTRATTSINNEHAV

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

559170-5800 11 2020-08-21 D-2020-00340429:1
Nyfosa Skarpnés 6:12 Fastighets AB

BOX 4044

131 04 NACKA
Fusion: 2020-08-19

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvaras inte av skt eller beviljad anteckning eller avtalsrattighet.

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 8
Totalt belopp: 26 000 000 SEK
Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
1 Datapantbrev 2100 000 SEK 1983-05-25 83/6987A
Utbyte: 84/5790
Datapantbrev 400 000 SEK 1983-05-25 83/6987B
Utbyte: 84/5790
3 Datapantbrev 500 000 SEK 1983-10-26 83/28944
4 Datapantbrev 1 000 000 SEK 1989-08-22 89/37631
5 Datapantbrev 400 000 SEK 1991-01-10 91/1518
6 Datapantbrev 1 000 000 SEK 2011-08-12 11/27699
7 Datapantbrev 7 159 223 SEK 2020-05-18 D-2020-00197152:1
8 Datapantbrev 13 440 777 SEK 2020-09-03 D-2020-00358421:1

RATTIGHETER

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt

Starkstrom Last Ledningsratt 2021-02-09 0182K-2019/79.1
Senast andrad: 2024-07-01

SVAGSTROM Last Ledningsratt 1998-01-19 0182K-97/116.1

Senast aAndrad: 2024-07-01

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SKARPNAS 6:12 Sidan 1 av 4
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2025-06-09 09:32



PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer
stadsplan: S 352 gallande

Anmérkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
ANDRADE BESTAMMELSER SE(AKT 0182K-2011/73)

Datum
1987-05-20
Senast ajourforing: 2024-07-01

Akt
0182K-87/41

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet

INDUSTRIENHET, ANNAN TILLVERKNINGSINDUSTRI
(426)

118617-1

Taxvarde

14 468 000 SEK

Taxerad dgare

559170-5800

Nyfosa Skarpnas 6:12 Fastighets AB
BOX 4044

131 04 NACKA

Taxvérde byggnad
8 868 000 SEK
Andel

1M

Taxvérde mark
5 600 000 SEK
Agartyp

Taxeringsar
2021

Areal

6002 kvm
Juridisk form
Ovriga aktiebolag

Varderingsenhet industrimark 350770432021
Taxvarde
5600 000 SEK

Riktvirdeomrade
182120

Justeringsorsak

Areal Riktvirde tomtareal Riktvarde byggratt

6002 kvm

Varderingsenhet produktionslokaler viarderad enligt avkastningsmetoden 350780432021

Taxvirde Riktvdardeomrade Justeringsorsak

896 000 SEK 182120

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar

1983 1983

Lokalyta Standardpodng Saneringsmogen

216 kvm 27 Nej

Virderingsenhet kentor viarderad enligt avkastningsmetoden 350790432021

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

1 302 000 SEK 182120

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar

1983 1983

Lokalyta Standardklass Saneringsmogen

257 kvm Normala Nej

Varderingsenhet lager varderad enligt avkastningsmetoden 350800432021

Taxvirde Riktvirdeomrade Justeringsorsak

1822 000 SEK 182120

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar

1983 1983

Yta lagerutrymme Standardklass Saneringsmogen

684 kvm Enkel Nej

Varderingsenhet lager varderad enligt avkastningsmetoden 3017162642021

Taxvarde Riktvirdeomrade Justeringsorsak

4 848 000 SEK 182120

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar

2020 2020

Yta lagerutrymme Standardklass Saneringsmogen

808 kvm Enkel Nej

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
avstyckning 1976-12-09 0182K-8961
ledningsrattsatgard 1998-01-19 0182K-97/116
ledningsrattsatgard 2021-02-09 0182K-2019/79
fastighetsreglering 2024-07-01 0182K-2024/15

TIDIGARE AGARE
Tidigare tomtrattsinnehavare

Inskrivningsdag

Akt

CIJA TANK AB

BOX 166

132 25 SALTSJO BOO

Kop: 1982-01-28 Andel: 1/1
Ingen kopeskilling redovisad.
Overlaten andel: 1/1

556996-2706 2015-02-27 D-2015-
Genova Skarpnas AB Nytt beslut: 2015-04-20 00079061:1
C/O GENOVA PROPERTY GROUP AB D-2015-
SMALANDSGATAN 12 00150532:1
111 46 STOCKHOLM

Kop: 2015-01-23 Andel: 1/1

Kopeskilling: 4 066 009 SEK Avser hela fastigheten

Overlaten andel: 1/1

556100-5397 1983-04-27 83/1099

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning :
A-NACKA SKARPNAS 6:12

Omregistreringsdatum

1983-06-15

Akt
0182K-
RF2709

NACKA SKARPNAS 2:14

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SKARPNAS 6:12
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidan 2 av 4
2025-06-09 09:32




KARTA DIREKT

Alla omraden; Fastighet; 1:50000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE
Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgangspunkt fran God
Virderarsed, uppriittat av Sektionen For Fastighetsviirdering inom Samhillsbyggarna och édr avsedda for auktoriserade vidrderare inom
Samhillsbyggama. Villkoren giller frén 2023-04-06 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund eller

liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av virdeutlatandet géller foljande;

1 Viirdeutlitandets omfattning 32 Mot bak d o & ; 3 ird

1.1 Virderingsobjektet omfattar 1 virdeutlatandet angiven fast o f_a_l %m“ :I‘vd\a\ somk |a|;1§ar :V_ d al(lisvarla: \-I'ar cralr]cn
egendom eller motsvarande med tillhdrande rittigheter och "'ﬂe, ar-cen srade s m_l Fainan u[?p rags%,warlen by ?r
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter och t‘led_]fkmﬂlz s0m en konsckv::ns ?v att fardeb?dolmmngen ar
ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag fran tel‘lkt,]g pa grund av att '»arsleungwebjektet ar i behov ay
Fastighetsregistret hinforligt till viirderingsobjektet. sancring eller att det foreligger nagon annan form av

miljomissig belastning.

1.2 Virdeutlitandet omfattar dven, i forekommande fall, till 33 Om mjorT‘nalt}onbe_]ci:“rhalllcs o cnbbygglngd ar_T'IJf’C'E_I;E'ﬁerdad
virderingsobjektet hirande fastighetstillbehdr och byggnads- antas det 1 virdebedomningen att byggnaden ¢) ar certifierad.
tillbehor, dock ej industritillbehdr 1 annan omfattning dn vad i Bestbaing: fokuiiiit i
som framgir av utlatandet. esiktning, tekniskt skic

5 4.1 Den fysiska konditionen hos de anlidggningar (byggnader osv)

1.3 Kontroll av inskrivna riittigheter har skett genom utdrag frin Z"“.‘kb‘?*‘k“‘[’j f' _gtl')ata’_f}’{de,‘ ‘“;1 baserad pd "‘fzr“'k;hg k“!f“'ar
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom G, -Lord YosIKItiing Rar e waril ay. s ard i att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig, d::n ?pptyl.k‘f sal_;e_arcns upplysningsplikt eller "‘"me‘s “l?d‘“‘
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och soi'mmgspl.lkt gn]lgl 4 kap ] 2 ¢ Joabalien, Landeringe-
dispositionstétt ej vidtasits. Vad' galler legala forhallanden "Eﬁ‘f‘e'hf".r]':fs?‘ts i jﬁ: Sk(i"k,jcé‘ dlf:‘ .S‘a":’l?t{‘,iusf’m den
utdver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa enbart QR ar Deslin MEon INJILSIACH VLG Dess TG U A IEk
beaktats i den omfatining information dirom limnats 2 ; " . .
chrifilipen:-av- uppiragagivaren/ligaren: ellér dérmes ombud: 4.2 Yarcieraren tar inget ansvar for dolda fel eller ":k.e uppenbara
Forutom det som framgar av utdrag frin Fastighetsregistret fitillanden ’pa cgcnflamcn, Wider tisarken (ft ler i byggnaden,
samt av uppgifier som limnats av uppdragsgivaren/dgaren sam shille paerka gzl Ingctl ar?svar s 10, )
eller dennes ombud har det forutsatts att viirderingsobjektet o sadant som skulle kriiva specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller kunskaper for att uppticka.
andra avtal som i ndgot avseende begransar fastighetsigarens e funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet Gver egendomen samt att vards:rmgsob}eklel Inie nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
belastas av betungande utgifier, avgifier eller andra elektriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att vdrderingsobjektet o Bistr e delr soni e bk
mite ar foremal for tvist i ndgot avseende. 1

i e S 5  Ansvar

2 Eiealibolapare fc vhedentistands: =~~~ . 5.1 Eventuclla skadestandsansprik till foljd av pavisad skada till

2.1 Den information som innefattas i virdeutlatandet har in- Slid av fel i vi 2 tillas i S5
samlats fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga h.‘."]d av el.l vicoutiiundel :,ka_ll amptllss momeon ér__irﬁn
uppgifter som erhdllits genom uppdragsgivaren/igaren eller :iird:;;ng‘c’tidpunkwn (gtani; or-andersecknarnde gy vide-
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har gen).
foamsans vac i_mn?k“.l‘ U g:ﬁ_e i hat e_ndalsl knmfollerats 5.2 Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
genom en allmin rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts fotid av fel i virdeutlitandet 5 25 prisbasbeal id viird
att inget av relevans for virdebedémningen har utelimnats av oY 't?(; ¢ k; VAHSURRIEIICA 5 RHRLSIR D Vs e
uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud, Ingen kontroll av FIRERHCPRECH:
hyresgésternas betalningsformaga har gjorts om det €] ndmnts 5 ” ’

e ciﬁkt i utlitandet & 8 8 4 6  Virdeutlatandets aktualitet
s ' 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar viirderingsobjektets

2.2 De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits marknadsvarfle f?ran-dras ki Been gk dep b debgdomnmg
genom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Vitder- som étcrg_cs l_gilglandct gillande cl:ldﬂsl vid vardf:t[dpynktcn
aren har forlitat sig pa dessa areor och har inte mtt upp dem med de forutséttningar och reservationer som angivits i utlat-
pa plats eller pa ritningar, men arcorna har kontrollerats oot
BERBE en_rlml_lghetsbedon‘mmg,lAr-_eol:llm haf f“omtszgts vars 6.2 Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille gidllande "Svensk S e i ; i
Standard” redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran

’ ett scenario som, enligt vérderarens uppfattning, dterspeglar

23 Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden, Virdebe-
nyttjanderitter, har virdebedomningen 1 forekommande fall ﬂ;:;:;%g;;_’I;Z;b:;;r:;:;ﬂ:ﬁg?nl?rasmlsc o fakfisk fraentida
utgatt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga &
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar " 5 ‘.
u:villaandc relevanta Eillkor har erhillits av uppdrai:‘.— 7 Vardt:utla_t al}dets A vndande [ : g

R e Sl 7.1 Innehdllet i virdeutlatandet med tillhorande bilagor tillhér
B g ’ uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
2.4 Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga saniidnges L kkitandet,

dighetsk h for fastighet dllande villkor, sas " " . st ’
i ]g c Ay o nr‘ a.s e F:r’ Ssgig 7.2 Anvinds virdeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
planférhallanden etc. dels ha erhallit alla erforderliga myndig- i 5 ad 2 i
hetstillstind for dess anvindning pA site som anges i ut- viirderaren cndast‘ for direkt eller indirekt skada som kan
litandet drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1,

' Virderaren dr fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje

3 Miljofrigor man till foljd av att denne anvint sig av virdeutlatandet eller

3.1 Virdebedomningen giller under forutsdttningen att mark eller U iicrideta:
byggnader inom virderingsobjektet inte ér i behov av sane- :
rg; gggcllcr bt dak t“drcliggc% nz‘aéon anoan £omtn @y miljbassis 7.3 Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
tslastile > refereras till i nagot annat skrifiligt dokument, maste virde-

= ringsforetaget godkiinna innechallet och pa vilket sétt
utlatandet skall aterges.
7.4 Tredje part far ¢ anvinda vérdeutlatande utan skriftligt

godkinnande av viirderaren.
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