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Ordernummer: 160 748
Byggritter inom nuvarande Jirla Stationsomrade (del av Nacka Sicklaon 40:11 m.fL.).

1 Uppdragsbeskrivning
1.1 Varderingsobjekt

Virderingsobjektet utgors av blivande byggritter inom Jérla Stationsomrade, Nacka Sicklaon 40:11 m.fl. del av.

1.2 Uppdragsgivare

Virderingsuppdraget har erhallits av:
Alm Equity, genom Emma Embretsen.

1.3 Syfte

Detta virdeutldtande syftar till att bedoma marknadsvirdet for blivande byggritter inom fastigheten for del av
beslutsunderlag infér markanvisning. Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en forsdljning pa
den 6ppna marknaden.

1.4 Vardetidpunkt
Virdetidpunkt dr december manad 2016.

1.5 Allmanna villkor
For uppdraget giller bilagda "Allménna villkor for virdeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allminna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande virderingsforetagen pa den svenska marknaden
och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sirskilt anges i det enskilda fallet. De allmédnna villkoren
aterger virderingsbranschens uppfattning om ett virderingsutlatandes generella begrinsning.

De allminna villkoren anger begrinsningar i virdeutlatandets omfattning, forutsittningar for virdeutlatandet vad
giller datafangst och tillforlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur vérderingsobjektets
tekniska skick beaktas, virderarens ansvar, virdeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedomningar av framtida
héndelser och forutsittningar ska tolkas samt hur virdeutlatandet far anvéndas.

Svefa AB ikléder sig ej ansvar for oriktiga virdebedomningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-
dgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for virdebedomningen, &r oriktiga eller ofullstindiga.

1.6 Grundfoérutsattningar i vardeutlatandet

. Det bedomda virdet sasom planlagd mark forutsitter att kostnader utom kvartersmark #r erlagda
och saldes inte kommer att belasta koparen av marken. (ingar dven normalt i jamforelsekopen)

. Anslutningsavgifter for VA ingar inte i det beddmda virdet (ingar normalt inte i jimforelsekdpen).

. Parkeringslosning (markparkering eller garage under mark) beaktas i virdebedomningen.
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1.7 Sarskilda forutsattningar
I enlighet med uppdragsgivarens onskemal virderas eventuella blivande byggritter for bostdder och lokaler

inom virderingsobjektet utifran den teoretiska forutséttningen att detaljplaner antagits och vunnit laga kraft. I
dagsldget saknas dock laga kraftvunna detaljplaner for den i virderingen avsedda bebyggelsen.

I virdebedomningen har inte hinsyn tagits till ndgon eventuell kostnad pa grund av miljobelastning (se vidare
avsnitt 3 i bilaga Allménna villkor for vérdeutlatande).

I védrderingen forutsitts dven att det inte finnas belastande réttigheter av stor betydelse for genomforbarheten av
och for ekonomin i en exploatering.

I virdebedémningen forutsétts att parkering huvudsakligen 16ses med underjordsgarage.

I virdebedomningen tas inte hinsyn till eventuella extraordinira grundldggningskostnader eller alla
projektspecifika omstdandigheter som kan vara fordyrande. Uppdragsgivaren har identifierat ett antal specifika
omstédndigheter som ej beaktats sirskilt i denna virdebedomning. Olika speciella och ibland férdyrande
omstidndigheter bedoms dock dven forekomma inom nagra av kopen i jimforelsematerialet. I virdebedomningen
har en mer allmén bedomning gjorts dir mikroléget sannolikt innebir positiva effekter pa intidktssidan och
samtidigt dven sannolikt innebir en nagot fordyrande teknisk 16sning och utformning.

De projektspecifika forutsdttningarna som uppdragsgivaren gor gdllande dr foljande:

o Samordning med SL (tidsforluster, svart att optimera byggrdtten samt framtida belastningar pd
fastigheten),

o Hantering av buller fran bade Jirlabron och Virmdaviigen.

o  Svarigheter att inrymma parkering inom fastigheten sd att den uppfyller kommunens p-tal.
o  Samordning i samband med kommuns arbete att bredda Jdrlaleden.

o Kraftig hojdskillnad och stora springningsarbeten.

Del av den blivande bebyggelsen kan komma att upplatas till SL via officialservitut. Detta har ej beaktats i
virdebedomningen. Vidare forutsitts berittigad ersittning utga for minskad byggritt och kostnader hianforliga till
grundldggning och uppforande av anldggning som skall upplatas till SL i samband med att servitutet skall
upprattas.

Det bedomda vérdet forutsitter att det tillkommer kostnader for medfinansiering av tunnelbana motsvarande
ca 800 kr/kvm ljus BTA.

1.8 Besiktning och varderingsunderlag
Virderingsobjektet har dversiktligt besiktigats av Jimmie Nordensky NAI Svefa november 2015.

Foljande offentliga kéllor har anvénts:

e Fastighetsregistret
e Fastighetstaxeringsregistret
e Kommunala planhandlingar
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2 Varderingsobjektet och exploateringsforutsattningar

2.1 Lage och kort objektsbeskrivning
Virderingsobjektet utgors del av Nacka Sicklaon 40:11 m.fl. Objektet ligger vid Jirla Stationsomréade.

2.2 Raittsliga férhallanden
I detta virdeutlatande forutsitts att det inte finns belastande rittigheter, sdsom t.ex. ledningsritt, servitut eller
dylikt av stor betydelse for genomforbarheten och ekonomin i en exploatering.

2.3 Planforhallanden

DETALJPLAN

Det finns dnnu ingen aktuell detaljplan for den i virderingen antagna anvidndningen, se dven sirskilda
forutséttningar avsnitt 1.7.

For omradet finns ett framtaget Start-PM, daterat 2015-10-21. Pm:et omfattar etapp 1A tillhérande godkint
detaljplaneprogram for centrala Nacka, vilket antogs av Kommunstyrelsen den 13 april 2015. Planprogramet i
sin helhet ska prova mojligheten till ca 300 stycken bostdder samt kontor, handel och 6vrig service. Inom berort
omrade planeras for framtida utbyggnaden av tunnelbanan 16pa med uppgang i Jérla Station.

2.4 Planerad bebyggelse

Preliminirt planeras for ca 9 500 kvm ljus BTA varav bostadsbebyggelse i 4 vaningar med underliggande
vaning i huvudsak for lokaler och upplatelse av utrymme for tunnelbaneuppgéang.

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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3 Exploateringsforutsattningar

3.1 Allmanna exploateringsforutsattningar bostader
Under de senaste aren har Stockholms 1dn vuxit med dver 30 000 invanare per ar motsvarande ca 15 000 nya

hushall. Prognosen fram till ar 2030 kalkylerar med en fortsatt arlig befolkningstillvixt i samma storleksordning.
Bostadsproduktionen har inte mott efterfragan pa ett antal ar vilket resulterat i en stor ackumulerad efterfragan.

Diagrammet nedan forestiller befolkningstillvidxten och antalet fardigstidllda bostdder, multiplicerat med 2,1 i
Stockholms lén. Anledningen till att de fardigstilla bostiderna multipliceras med 2,1 beror pa att det i
genomsnitt bor ca 2,1 personer i varje bostad. Diagrammet illustrerar ddrmed det stora underskottet av bostdder
de senaste aren i Stockholms 14dn. Den stora inflyttningen till Stockholmsregionen och bristen pa mark i
innerstaden okar darmed trycket pa kranskommunerna att producera bostdder for regionens stora tillskott av
invanare. Detta leder till att kommunerna inom Stockholms 14dn framdver bedoms kunna planera utefter en stark
efterfragan pa bostider
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Diagrammet illustrerar underskottet av bostdader i Stockholms lin
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3.2 Exploateringsforutsattningar

LAGESFAKTORER MIKROLAGE

+ Stort utvecklingsomrade, inklusive utbyggnad av tunnelbana.

3.3 Intaktsbeddomning — bostadsratter

FLERBOSTADSHUSMARKNADEN I NAROMRADET

Prisutvecklingen for flerbostadshus i Nacka kommun har under den senaste 12-manadersperioden 6kat ca

9 procent. I ndromradet har priserna pa bostadsritter det senaste dret betingat genomsnittliga priser om ca 56 000
kr/kvm (undantaget absoluta sjoldgen) med en genomsnittlig ldgenhetsstorlek om 70 kvm och en avgift om ca
740 kr/ar.
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Prisutveckling niromrade och antal forsdiljningar dver tid.

Liagenhets-typ Antal objekt Medelboa (kvm) Boa spann Medel av avslutspris (Tkr) Medel av avslutspris (kr/kvm)  Avslutspris (kr/kvm) spann Medel av &rsavgift (kr/kvm)
1rok 26 31 18-45 2245384 74024 57667 - 102 632 781
2rok 57 59 40-72 3311315 55875 46 250 - 77 500 754
3rok 68 78 64 - 106 4138308 52243 37662 - 79 255 723
4rok 20 99 81-116 4931000 49729 35644 - 65625 730
5rok 4 121 111-138 6275000 51432 42342 - 67 460 625
Total 175 68 18-138 3727142 56 356 35644- 102632 740

Ligenhetsfordelning och genomsnittspriser fran urvalsmaterialet.

JAMFORBARA PROJEKT BOSTADSRATTER NYPRODUKTION
I nedanstaende tabell redovisas ett urval av nybyggnadsprojekt av flerbostadshus med upplatelseform bostadsritt
beldgna i jaimforbara omraden, dir forséljning mer eller mindre pagar eller nyligen har avslutats.

Projektnamn Byggherre Antal Till salu Pris Kr/m? Arsavgift Siljstart
Tollare, Nacka 5Hus Tobin Properties 73 6 4980208 56287 584  2015-08-12
Kvarnholmen Brf Silo 3 Riksbyggen 41 1 5567073 58496 625  2012-06-09
Kvarnholmen Brf Silouette Peab 130 23 5285351 70233 660  2016-02-19
Kvarnholmen Finnboda Terrass HSB 93 8 7172043 83318 630  2015-04-20
Oakhouse Oakhouse BTH Bostad AB 40 15 3231250 65709 745  2016-10-12
Kvarnholmen Spisbrods-fabriken JMAB 94 9 4572442 77074 717  2015-08-12
Kvarnholmen Stockholm Lighthouse JMAB 96 11 8123978 85210 662  2015-01-29
Boo Tollare Hamnplan HSB 84 48 5066310 66501 595 2016-08-28
Kvarnholmen Tre Kronors Backe Peab 47 8 6675744 82029 652  2016-04-27
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4 Varderingsmetodik

4.1 Varderingsmetodik byggratter

Virdering av denna typ av fastigheter sker vanligen genom en ortsprismetod, dir jamforelser gors med noterade
priser vid forsdljningar av sa langt mojligt jamforbar mark. Som komplement kan dven en indirekt ortsprismetod
(exploateringskalkyl) anvindas dir slutsatser om kvartersmarkens virde dras utifran vérdet efter en fiardigstilld
exploatering minskat med beriknade aterstaende exploateringskostnader, forsdljningsomkostnader etc. For
ramark ska hirutdver dven avdrag goras for planrisk, sannolik vintetid till exploatering m.m.

Normalt bor ortsprisnoteringar viga tungt vid fastighetsvirdering. Nir det géller virdering av byggritter dr dock
antalet jaimforelsekdp normalt mer begrinsat och dessutom &r informationen om prispaverkande bakomliggande
villkor ofta begrinsad och svéaranalyserad. Bedomningar med ledning av exploateringskalkyler &r visserligen
behéftade med osédkerhet, frimst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden efterliknar kopares
dverviganden infor ett forvirv och bor trots osikerheterna #nda ge en god indikation om byggrittsvirdet.

I sammanvigningen av metodernas resultat laggs i normalfallet storst vikt vid ortsprismetoden, medan
bedomningen enligt exploateringskalkylen &r behiftad med en storre osékerhet och i huvudsak far ses som en
kontrollmetod.

5 Vardebedomning av mark for bostader, bostadsratter

5.1 Ortsprisundersékning mark for flerbostadshus bostadsratter

enligt direkt ortsprismetod
En ortsprisundersokning har genomf6rts didr kop av planlagd mark med byggritter for bostéider i Stockholms 1én,
har studerats. Utifran detta har en analys gjorts géllande virderingsobjekten.

ORTSPRISANALYS

Undersokningen har resulterat i foljande jimforelsekop for bostadsbyggritter:

.. Kommun .. W Byggriitt enligt plan Kopesumma

Nacka Lo Markanvisningstéivling for 110
1624 Centrala Nacka Juni-15 ldgenheter med valfri upplatelseform 11,000 18 000
Nacka L Markanvisningstivling for 40
1625 Centrala Nacka Juni-15 ldgenheter med valfri upplatelseform 4000 14400
Nacka Lo Markanvisningstivling for 50
1626 Centrala Nacka juni-15 lagenheter med valfri upplatelseform > 000 15900
1845 Stockhol? februari-16 Markanvisning om 4'1'5 lagenheter for 4500 20 000
Hammarbyhdojden bostadsritter.
Markanvisning omfattande ca 63
Stockholm lagenheter motsvarande ca 5600 kvm
1846 " mars-16 BTA, varav 8 av ligenheterna ska 5600 13 000
Gubbingen P .
vara serviceldgenheter enligt
Socialtjdnstlagen
Markanvisning for ca 200 lagenheter
Stockholm . inom ett storre omrade i Kérrtorp som
1847 Karrtorp februari-16 totalt skall bebyggas med ca 600 20000 16000
lagenheter.
Stockholm . Markanvisning for ca 190 ldgenheter
1848 Blackeberg Sodra Angby februari-16 pA tvé nirbeligna omraden. 19000 14750
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NAI Svefa 2016-12-02 9(16)

Ordernummer: 160 748
Byggritter inom nuvarande Jérla Stationsomrade (del av Nacka Sicklaon 40:11 m.fl.).

Kop av 3 blivande bostadskvarter for
Stockholm totalt ca 35 000 kvm BTA,
1859 maj-16 flerbostadshus och stadsradhus. HSB 35000 20 600
Telefonplan .
var kopare och Vasakronan var
siljare.

Riksbyggen erhdll markanvisning for
1898 Sggcﬁgi‘: maj-16 ca 130 ligenheter invid 13 000 23500
P Aspuddsparken i Higersten.

Stockholm Markanvisning om totalt ca 225
1901 Stdra Virtan maj-16 ldgenheter pa 3 platser (pa och i nira 22 500 29 000
anslutning till fastigheten Neapel 3).

Stockholm . Markanvisning for ca 130 ligenheter
1935 Aspudden maj-16 med bostadsriitt 13 000 23500
Stockholm . Markanvisningstivling for ca 100
1966 Arstafiltet etapp 4 maj-16 ligenheter i Arstafiltet, etapp 4. 10000 21
Markanvisning for ca 15 500 kvm
Nacka . bostad med fri upplatelse form.
1968 Orminge augusti-16 Képeskillingen uppgér till 12 700 15500 12903
kr/kvm ljus BTA.
Nacka Markanvisning for ca 85 ligenheter
2125 Alta Torg september-16 med fri upplételseform. 6800 11300
Nacka Markanvisning for ca 75 lagenheter
2126 % september-16 med fri upplatelseform och med 6 000 11550
Alta Torg .
lokaler i bottenplan.
Nacka Markanvisningstivling for ca 75
2127 “ september-16  ligenheter med fri upplételseform och 6 000 13 001
Alta Torg s
lokaler for forskola.
Stockholm Markanvisning for bostéider i

2138 Farsta strand september-16 flerbostadshus upplitna med 9428 10 501

bostadsriitt.
Stockholm Markanvisning till HSB Bostad
2139 Milarhojden Bredéng september-16 avseende 150 bostider 15000 14500

[1968, Nacka, Orminge, augusti 2016]

Nacka kommun har tecknat med Aros Bostadsutveckling AB markanvisningsavtal for del av fastigheten
Orminge 45:1. Omradet anvisas for ca 15 500 kvm bostidder med fri upplatelseform. Bolaget skall efter
lagakraftvunnen detaljplan samt fastighetbildning erldgga en kopeskilling om ca 200 miljoner, motsvarande

12 700 kr/kvm ljus BTA. Kommunen stér indirekt for detaljplanekostnader da denna avriknas fran
kopeskillingen. Vidare belastas bolaget ej med kostnader avseende utbyggand av allmén infrastruktur i omradet.

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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[1966, Stockholm, Arstafiltet etapp 4, maj 2016]

Stockholms kommun bjod under maj-juni 2016 in till att limna anbud pa pris for bostadsbebyggelse pa
Arstafiltet, etapp 4, omrade G. Omradet bedéms kunna inrymma ca 100 bostidder (10 000 kvm BTA) i ett
flerbostadshus. Botrygg Bygg AB har lamnat det hogsta anbudet och ska efter fastighetsbildning forvirva
marken for 22 111 kr per kvm ljus BTA bostad. Priset for lokaler sattes som en forutséttning i inbjudan till 4 500
kr per kvm BTA. Virdetidpunkt for kommande indexering 4r maj 2016. Totalt fick kontoret in ca 20 anbud

[1859, Stockholm, Telefonplan, maj 2016]
Vasakronan siljer en del av fastigheten Telefonfabriken 1 vid Telefonplan for att den ska bebyggas med
bostider. Kopare dr HSB Bostad. Kommunicerad kdpeskilling om 721 000 000 kronor tillsammans med angiven
byggritt om 35 000 kvm ljus BTA ger ett indikativt virde om ca 20 600 kr/kvm ljus BTA. Fordelning av dvriga
kostnader forknippade till utvecklingen av bostadskvarteren &r inte angivna men bedéms ge ett hogre
analysvirde. HSB Bostad planerar att uppfora 480 ligenheter i tre kvarter med forsta séljstart under 2017.
Affidren dr villkorad av att den fastighetsbildning som péagar vinner laga kraft.

[1845, Stockholm, Hammarbyhdjden, februari 2016]

I Hammarbyhojden foreslas en markanvisning om totalt 125 bostéider varav 80 hyresritter till Svenska Bostidder
vid Garagevigen och 45 bostadsritter vid Lidkopingsvéigen. Byggnadsfirman Erik Wallin AB ska efter
fastighetsbildning forvirva mark for bostadsritter for 20 000 kr/kvm ljus BTA per februari 2016. Bolaget ska sté
ostnader som hor till byggnationen av husen.
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[1847, Stockholm, Kéarrtorp, februari 2016]

Ett detaljplanearbete pagar for ca 600 bostidder och en forskola mellan Kirrtorps idrottsplats och Arkovigen
samt mellan Nackareservatet och Vikstensvigen i Kérrtorps stadsdel. Stockholms stads Exploateringsnimnd
beslutade 2015-11-12 att inom omradet markanvisa 400 av de 600 planerade bostiderna till Svenska bostéder.
Abacus Bostad AB har inkommit med en markanvisningsansokan for de aterstaende 200 bostdderna. Bolaget
avser att bygga bostadsritter. Parterna dr 6verens om att priset for kvartersmarken vid denna forséljning for
bostider skall vara 16 000 kr/kvm ljus BTA i prisldge februari 2016. Parkering ska anldggas i garage. En
fordelning kring vilka byggritter som tillfaller bolaget och vilka som tillfaller Svenska bostider kommer att ske
under detaljplanerarbetet. Detta nir omradets forutsittningar har klargjorts béttre.

[1624 - 1625 - 1626, Nacka, Centrala Nacka, juni 2015]

Nacka kommun holl under juni 2015 en markanvisningstavling géllande en tidig utbyggnad i det nya
utvecklingsomradet i centrala Nacka (ett omrade som i framtiden ska bl.a. #r tidnkt att omfatta ca 4 600 nya
bostdder och ny tunnelbanestation). Totalt 1dmnades 150 anbud in. Vinnande anbud géllande fri upplatelsefrom
aterfinns pa 14 400, 15 900 respektive 18 000 kr/kvm ljus BTA for respektive kvarter i tivlingen. Anbuden

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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5.2 Resultat ortsprismetod
Prisutvecklingen pa den firdiga produkten, bostadsrittsldgenheter, har varit kraftig i Storstockholm och under de

senaste aren och i synnerhet under storre delen av 2015. Under senare delen av 2015 och hittills under 2016 har
markanvisningar och forsiljningar skett i Storstockholm pa historiskt sett hoga nivaer till foljd av utvecklingen
pé bostadsmarknaden, vilket bekriftar en tydlig uppgang vad giller prisnivaerna pa bostadsmark.

Prisuppgangen pa bostadsmarknaden har dock varit procentuellt mindre hittills under 2016 och det finns en
osidkerhet pa marknaden betriffande vilken inverkan nyligen inforda regler kring amortering per den forsta juni
kan komma att fi. Aven om de senaste indikationerna #r att forsiljningspriserna tagit fart nigot mer under
hosten sa finns det en fortsatt osékerhet pa marknaden.

Under 2015 och 2016 har ett par markanvisningar skett i Nacka kommun pa en niva mellan 12 700 — 18 000
kr/kvm ljus BTA. Poingteras bor att Orminge anses som ett mindre attraktivt bostadsldge med en ldgre prisbild
dn den for virderingsobjektet.

Placeringen vid framtida tunnelbana och Saltsjobana bedoms positivt pa intiktssidan men bedoms samtidigt
innebira en nagot fordyrande teknisk 19sning samt vissa forsvaringar vad giller nyttjandegrad.

Utifran ovan och med hinsyn till 6vriga redovisade ortspriser och forvintat pris pa slutprodukt (den senaste
tidens prisutveckling pa bostadsritter) bedoms sammantaget marknadsvirdet for byggritter for bostadsritter
exklusive en mindre del lokaler inom virderingobjektet sasom planlagd utifran den direkta ortsprismetoden i till
ca 18 000 — 18 500 kr/kvm ljus BTA. Bedomt virde giller forutsatt att det inte tillkommer nagra
exploateringskostnader utom kvartersmark utdver medfinansiering av tunnelbana.

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Ordernummer: 160 748
Byggritter inom nuvarande Jirla Stationsomrade (del av Nacka Sicklaon 40:11 m.fL.).

5.3 Vardering enligt indirekt ortsprismetod bostadsdel

FORFARANDE

I detta avsnitt redovisas en forenklad exploateringskalkyl for mark med lagakraftvunnen detaljplan utifran
redovisad projektbeskrivning i avsnitt 2. I virdebedomningarna beaktas dven de exploaterings forutséttningar
samt den intiktsbedomning — priser pa slutprodukten som bedomts under avsnitt 3.

Utifran antaganden om intidkter och kostnader kan sedan f6ljande forenklade kalkyl stillas upp:

Exploateringskalkyl - Nacka Jérla Stationsomrade

Kategori/Etapp Etapp 1 Etapp 2
Insats (kri/kvm BRA) 58 000 58 000
Foreningens lan (kr/kvm BRA) 12 000 12 000
Marknadsvirde efter (kr/kvm BRA) 70 000 70 000
Omrikningstal BRA/BTA 0,78 0,78
+ Projektvirde efter (kr/kvm BTA) 54 600 54 600
Anlédggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA) -500 -500
Rivningskostnader (kr/kvm BTA) 0 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/kvm BTA) -27 000 -27 000
Marknadsforing/forsiljning/uthyrning (kr/kvm BTA) -100 -100
- Summa produktionskostnader (kr/kvm BTA) -27 600 -27 600
= Netto (kr/kvm BTA) 27 000 27000
- Projektvinst / risk (kr/kvm BTA) 7290 7290
= Byggriittsviirde (kr/kvm BTA) 19710 19710
Byggritt (kvm BTA) 50% 50%
Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (ar) 0,5 1,0
Real kalkylrinta (%) 3.5% 3,5%
Nuvirde (kr/kvm BTA) 19374 19 043
Bedomt byggrittsvirde (kr) 9 287 9122
Bedomt byggriittsviirde (kr/kvin BTA) 18574 18 243
Totalt bedomt virde for projektet (kr/BTA) 18 409
RESULTAT

Med ovan givna forutsittningar indikerar exploateringskalkylen ett marknadsvérde for bostadsbyggritter om
ca 18 400 kr/kvm ljus BTA beaktat medfinansiering. Kalkylen &dr dock forenklad och skall i forsta hand ses
som en rimlighetskontroll.
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Ordernummer: 160 748
Byggritter inom nuvarande Jirla Stationsomrade (del av Nacka Sicklaon 40:11 m.fL.).

6 Lokaler i bottenvaning bostadskvarter

6.1 Ortsprisundersékning mark for handel/centrumandamal,
vardering enligt direkt ortsprismetod

Efter att ha studerat kop av mark for handel i Storstockholm bedomer vi att det framst &dr f6ljande

kop/markanvisningar som lagesmaissigt och i avseende till virdetidpunkt dr jamforbara med virderingsobjektet.

Kopen dr redovisade exklusive anslutningsavgift for VA och exklusive gatukostnader inom kvartersmark om

inget annat framgar.

Ké P — Byggriitt enligt Képesumma Kopesumma
P o Areal | Kopdatum Planforhallanden plan (alt st P (kr/kvm
Nr. & Omrade (kr/st alt BTA)
BTA) markareal)

Markanvisning for ny
bebyggelse inom Skalholt 1 i
Stockholm Kista. Totalt ca 48 000 kvm

1635 Kista augusti-13 - BTA varay 4 520 kvm BTA 4520 5000
handel och ca 44 000 kvm ljus
BTA bostider.
JR koper mark for
1719 Stockholm juni-14 nyproduktion av 624 6500

centrumbyggnad omfattande
preliminir yta 624 kvm BTA

Norra Djurgardsstaden

Tidig markreservation.
Stockholm Stockholms kommun och
1721 november-15 ~ Wallenstam &dr 6verens om 1 12 000
Ropsten PR . "
indikativa markpriser for
utveckling av Ropsten.

6.2 Ortsprisundersdokning lokaler i bottenvaning, bostadskvarter
Nedan redovisas ett urval av sammanstéllda ortspriser (ddr objekter utgors av motsvararande lokaldelar i

bostadsprojekt).

Kopeskilling kr/kvm

Stadsdel Markanvisnings-tidpunkt ETA
1 Hjorthagen Norra Djurgardsstaden 2009-01-01 5500
2 Stockholm Spanga 2014-01-01 2 500
3 Stockholm Kista 2014-04-01 2 000
4 Sundbyberg Hallonbergen 2014-08-01 1500
5 Stockholm Johanneshov 2015-06-01 4200
6 Stockholm Stadshagen kv Gladan 2015-06-01 8750
7 Stockholm Hagastaden 2016-04-01 7 700

[7, Stockholm Hagastaden-april 2016]

Markanvisning for bostadsindamal till Erik Wallin AB och Folkhem Trd AB inom fastigheterna Vasastaden
1:16 och Vasastaden 1:45 i Hagastaden. Bolagen ska efter fastighetsbildning forvédrva marken for 31 000 kr/kvm
ljus BTA for bostidder och 7 700 kr/kvm for lokaler. Virdetidpunkt &r april 2016. Kvarteren &r planlagda for
bostdder med publika lokaler i bottenvaningarna och ir helt eller delvis beldgna ovanpa 6verdidckningen av
E4/E20. Kvarteren Bologna och Humboldt &r dven beldgna ovan den kommande 6verddckningen av Virtabanan.
Det dr de forsta bostadskvarter som kommer anldggas ovan dverdidckningarna. Kvarteren innehaller tillsammans
ca 280 bostadsldgenheter.

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Ordernummer: 160 748
Byggritter inom nuvarande Jirla Stationsomrade (del av Nacka Sicklaon 40:11 m.fL.).

SLUTSATS

Virderingsobjektet innehaller lokaler i bottenplan. Lokaler i form av mindre ytor inspringda i
bostadsfastigheters som uppléts med bostadsritt bedoms kunna betinga ett markpris som till stor del aterfinns
inom intervallet 3 000 — 6 000 kr/kvm BTA i mer renodlade bostadskvarter. Aktuellt lige bedoms bittre med
hénsyn till planerad tunnelbaneuppgang. Virderingsobjektet bedoms dock inte bli en lika stor kollektiv
trafikknutpunkt som jamforelseobjektet i Ropsten och bedoms aterfinnas inom 6vre delen av ovan namnt
intervall.

Baserat pa ortspriser for lokaler i bostadskvarter ovan (dir objektet utgors av motsvararande lokaldelar i
bostadsprojekt) och med stod utifran 6verenskomna priser for rena handelsbyggritter redovisade i avsnitt 6.2,
bedoms slutligen byggrittsvirdet for lokaler i bottenvaning inom virderingsobjektet till ca 5 500 kr/kvm ljus
BTA.
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Ordernummer: 160 748
Byggritter inom nuvarande Jirla Stationsomrade (del av Nacka Sicklaon 40:11 m.fL.).

7 Slutsatser

7.1 Marknadsvéarde bostadsbyggratter

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedoms virderingsobjektets marknadsvirde for bostadsbyggritter vid
virdetidpunkten december 2016 sammantaget till:

18 400 kr/kvm ljus BTA

Artontusen fyrahundra kronor per kvadratmeter ljus BTA

7.2 Marknadsvarde lokal i bottenplan
Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedoms virderingsobjektets marknadsvérde for en mindre lokaldel

vid virdetidpunkten december 2016 sammantaget till:

5 500 kr/kvm ljus BTA

Femtusen femhundra kronor per kvadratmeter ljus BTA

Bedomda virden giller utifran angivna forutsittningar i avsnitt 1.6-1.7.

Stockholm 2016-12-02

' /- A
“‘/?i. ¥ .-;V-. Vi e

Jimmie Nordensky Hedvig Mathisson

Civilingenjor Lantmiteri Civilingenjor

Av Sambhillsbyggarna auktoriserad virderare Fastighetsvirderare

Bilagor

Bilaga 1 Bilder

Bilaga 2 CFD

Bilaga 3 Allménna villkor for virdeutlatande
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NAlsvefa

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

NACKA SICKLAON 40:11 2016-07-26 2016-08-04 2016-11-29
Nyckel: 010436147

Forsamling
Okéand

OBSERVERA

Pagaende arenden

Status Arende Datum
Lantmaterifrattning pagar. 157596 2015-06-12
Lantmaterifrattning pagar. 167510 2016-06-14
Lantmaterifrattning pagar. 167644 2016-08-18

ADRESS
Adress
Jarlavagen 2

Ryssviksvagen 3, 4
131 36 Nacka

Varmdovagen 154

Varmdovagen 156
131 41 Nacka

\Varmdovagen 86

Varmdovagen 87
131 35 Nacka

Omrade N(SWEREF 99) E(SWEREF 99) N(Lokalt) E(Lokalt) Registerkarta
1 6578377.1 677892.6 NACKA
2 6578887.1 678409.4 NACKA
4 6579086.9 678833.7 NACKA
5 6578840.6 678789.0 NACKA

/Anmarkning: OMR 1 079:31

AVSKILD MARK

Beteckning Status
NACKA SICKLAON 126:12

NACKA SICKLAON 40:21

NACKA SICKLAON 40:22

NACKA SICKLAON 89:2

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 334217 kvm 325737 kvm 8480 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivnhingsdag Akt
212000-0167 11 1947-01-15 47/83
NACKA KOMMUN

131 81 NACKA

Kop: 1946-06-14
Kopeskilling: Ingen redovisad kopeskilling.
Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 81/2689

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

INSKRIVNINGAR

Nr Inskrivningstyp Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsnyttjanderatt LEDNING MM 1923-03-05 23/15

2 Avtalsnyttjanderatt LEDNING MM 1923-03-05 23/17

3 Avtalsnyttjanderatt LEDNING MM 1923-03-05 23/18

4 Avtalsnyttjanderatt LEDNING MM 1927-01-13 27/129
5 Avtalsservitut VAG MM 1928-06-04 28/131
6 Avtalsservitut BRUNN MM 1928-06-04 28/192
7 Avtalsservitut VILLA 1930-06-02 30/112
8 Avtalsservitut VILLA 1931-11-23 31/201
9 Avtalsservitut VILLA MM 1933-01-25 33/27
10 Avtalsservitut VILLA 1936-03-26 36/1703
11 Avtalsservitut VILLA 1936-10-21 36/5792
Kaélla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 40:11 Sidan 1 av 6
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Stadsplan: S 349

Detaljplan: DP 38

Detaljplan: DP 115

Detaljplan: DP 130

Detaljplan: DP 137

IAnmarkning del av plan:
/Anmarkning del av plan:

GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
ANDRADE BESTAMMELSER SE AKT 96/65 OCH 96/67

Popularnamn: SICKLAON 91:2

Popularnamn: SVINDERSVIKSVAGEN

Populdrnamn: OSTERLEDEN

Anmarkning: ANDRADE BESTAMMELSER SE AKT 98/32

Registrerad: 2009-04-07

1987-02-12
Genomf. slut: 1992-06-30

1990-03-29
Genomf. start: 1990-03-31
Genomf. slut: 2003-12-31

1994-06-15

Genomf. start: 1994-06-16
Genomf. slut: 2001-12-31
Laga kraft: 1994-07-14

1995-05-10

Genomf. start: 1995-06-09
Genomf. slut: 2000-06-08
Laga kraft: 1995-06-08
1995-12-19

Genomf. start: 1996-01-19
Genomf. slut: 2007-12-31
Laga kraft: 1996-01-18

12 Avtalsservitut VILLA MM 1937-04-14 37/2198

13 Avtalsservitut VILLA 1944-08-30 44/6770

14 Avtalsservitut VILLA 1944-11-01 44/8402

15 Avtalsservitut VILLA 1947-01-15 47/342

16 Avtalsservitut LEDNING MM 1951-11-21 51/3589

17 Avtalsservitut VILLA 1955-11-23 55/3493

18 Avtalsnyttjanderatt TELE 1960-03-09 60/1459

19 Avtalsservitut AVLOPPSLEDNING MM 1963-10-30 63/10269

20 Avtalsservitut AVLOPPSTUNNEL MM 1965-02-17 65/1944

21 Avtalsservitut AVLOPPSTUNNEL MM 1966-10-19 66/10987

22 Avtalsservitut VARMEKULVERT MM 1984-01-24 84/3741

23 Avtalsnyttjanderatt TRANSFORMATORSTATION 1934-10-10 34/62

Planer Datum Akt

Byggnadsplan: B 43 1948-10-02 0182K-2423

Anmérkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 1 1949-12-16 0182K-2274

[Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 2 1952-04-29 0182K-2378

[Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 3 1952-05-15 0182K-2327

[Anmérkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 7 1955-04-22 0182K-2481

[Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 14 1959-02-27 0182K-2892

[Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 19 1961-10-02 0182K-5068

[Anmérkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 27 1963-05-13 0182K-5173

[Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 28 1963-05-15 0182K-5179
Genomf. start: 2006-05-21
Genomf. slut: 2016-05-20

Anmarkning del av plan: ANDRADE BESTAMMELSER SE(AKT 0182K-2006/75)

Stadsplan: S 31 1964-03-24 0182K-5241

[Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 41 1966-06-30 0182K-5519

Anmérkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 68 1970-09-16 0182K-5883

[Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 242 1972-02-03 0182K-8266

[Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 241 1973-12-28 0182K-8520

Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT ANDRADE BESTAMMELSER SE(AKT 0182K-2007/115)

Stadsplan: S 256 1975-10-20 0182K-8789

[Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: S 305 1980-10-16 0182K-12029

[Anmarkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Anmarkning del av plan: ANDRADE BESTAMMELSER SE(AKT 0182K-2010/6)

Stadsplan: S 309 1980-11-13 0182K-10356
Genomf. slut: 1992-06-30

Stadsplan: S 337 1984-09-06 0182K-84/95
Genomf. slut: 1992-06-30

Stadsplan: S 347 1986-10-29 0182K-86/106

0182K-87/8

0182K-90/60

0182K-94/115

0182K-95/64

0182K-96/22

Kélla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 40:11
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Andring av DP: DP 140 1996-02-22 0182K-96/65
Popularnamn: OSTERLEDEN Genomf. start: 1996-04-04

Genomf. slut: 2005-12-31

Laga kraft: 1996-04-03
/Anmarkning del av plan: URSPRUNGLIG PLAN SE AKT 86/106, ANDRADE BESTAMMELSER SE AKT <a href="#nothing"
onclick="conf('b508a5a1-3a1f-4f6d-99e8-5ffa99dcc5bb’, '98/32', '01')">98/32

Detaljplan: DP 294 B 2001-04-24 0182K-2002/122
Popularnamn: NORRA LILLANGEN Genomf. start: 2002-09-13

Genomf. slut: 2017-09-12

Laga kraft: 2002-09-12
Detaljplan: DP 285 . 2002-02-12 0182K-2002/31
Popularnamn: SICKLAON 127:1 Genomf. start: 2002-03-15

Genomf. slut: 2012-03-14

Laga kraft: 2002-03-14
Detaljplan: DP 345 2005-02-24 0182K-2005/35
Popularnamn: TALLIDENS SKOLA Genomf. start: 2005-02-25

Genomf. slut: 2020-02-24

Laga kraft: 2005-02-24

Registrerad: 2005-03-17
Detaljplan: DP 450 2008-08-28 0182K-2008/132

Popularnamn: SICKLA GALLERIA 11 Genomf. start: 2008-08-29
Genomf. slut: 2018-08-28
Laga kraft: 2008-08-28

Registrerad: 2008-10-29

Detaljplan: DP 575 2015-11-04

Popularnamn: NACKA MARINSTAD Genomf. start: 2015-12-03
Genomf. slut: 2021-08-31
Laga kraft: 2015-12-02
Registrerad: 2015-12-28

Detaljplan: DP 585 2016-04-11

Popularnamn: ALPHYDDAN STUDENTBO. Genomf. start: 2016-04-13
Genomf. slut: 2021-04-12
Laga kraft: 2016-04-12
Registrerad: 2016-05-12

0182K-P2015/575

0182K-P2016/585

Bestammelser Datum Akt
1998-10-29 0182K-2002/14
Giltig till: 2003-12-31

Nybyggnadsférbud: BYGGNADSFORBUD UTMEDALLMANNA VAGAR 2015-03-30 0182K-2015/42

Laga kraft: 2015-05-04
Registrerad: 2015-06-16

Objektnummer: 4025467
0182 2583-1088-2013

Fornlamningar Datum Akt

Fornlamning: Registrerad: 2012-05-22 0056:0239:0000
12000000127358

Fornlamning: Registrerad: 2012-05-22 0056:0238:0000
12000000127357

RATTIGHETER

KVARTERSMARK FOR BYGGN-ARB Férman
MM

Avtalsservitut

Andamaél Rattsforhallande Réttighetstypberodrkrets Rattighetsbeteckning
OMRADE Forman Avtalsservitut 0182IM-2010/20599.1
GANG-OCH CYKELVAG Foérman Avtalsservitut 0182IM-10/31600.1
GANGVAG Férman Officialservitut 0182K-2009/45.1

VAG Forman Officialservitut 0182K-90/148.1

VAG Foérman Officialservitut 0182K-85/32.1
FORBUD INHAGNAD Forman Avtalsservitut 01-1IM8-84/56939.1
VAG Forman Avtalsservitut 01-IM8-83/10105.1
VAG Foérman Avtalsservitut 01-IM8-83/10106.1

01-IM8-52/2196.1

VARMECENTRAL MM Férman Avtalsservitut 01-IM8-52/2198.1
TVATTSTUGA MM Forman Avtalsservitut 01-IM8-52/2200.1
LEDNING Foérman Avtalsservitut 01-IM8-28/193.1
VAG Férman Officialservitut 01-NAC-430.1
AVLOPPSTUNNEL MM Last Avtalsservitut 01-IM8-66/10987 .1
Anmarkning: SE AVEN(AKT

0182K-89/33,92/86)

AVLOPPSTUNNEL MM Last Avtalsservitut 01-IM8-65/1944.1
AVLOPPSLEDNING MM Last Avtalsservitut 01-IM8-63/10269.1
VILLA Last Avtalsservitut 01-IM8-55/3493.1
GANGVAG Forman Officialservitut 0182K-12165.1
LEDNING MM Last Avtalsservitut 01-IM8-51/3589.1
VILLA Last Avtalsservitut 01-IM8-44/6770.1
VILLA MM Last Avtalsservitut 01-IM8-37/2198.1
VAG MM Last Avtalsservitut 01-IM8-28/131A.1
BRUNN MM Last Avtalsservitut 01-IM8-28/192.1

Taxeringsenhet

kr="" (499)="">

registerfastighet.

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel

Uppgiftsar

INDUSTRIENHET MED VARDE < 1000="" 2016

Taxeringsar
2013

TAXERINGSINFORMATION

Kélla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 40:11
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50
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Taxerad agare Andel
212000-0167 11

NACKA KOMMUN
131 81 NACKA

Agartyp
Lagfaren/Tomtrattsinneh.

Juridisk form
Primarkommuner, borgerliga

Fastighetsrattsliga atgarder
Sammanlaggning
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Ledningsatgard
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Anlaggningsatgard
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Anlaggningsatgard
Fastighetsreglering
Tekniska atgarder
Utredning NYBERAKNING

ATGARDER

Datum

1984-09-28
1984-10-26
1985-03-29
1986-11-24
1988-04-15
1990-12-20
1992-05-26
1993-07-12
1994-11-04
1995-12-04
1997-03-14
1997-07-29
1997-09-03
2000-06-22
2002-10-23
2005-06-03
2005-10-18
2007-05-31
2007-11-05

2008-06-25
2009-01-08
2009-06-10
2010-10-26
2015-05-19
2016-07-26
Datum

1984-09-28

Akt
0182K-84/99
0182K-84/113
0182K-85/32
0182K-86/121
0182K-88/53
0182K-90/148
0182K-92/66
0182K-93/64
0182K-94/125
0182K-95/112
0182K-97/23
0182K-97/63
0182K-97/77
0182K-2000/84
0182K-2002/120
0182K-2005/69
0182K-2005/103
0182K-2007/54
0182K-2007/158

0182K-2008/70
0182K-2008/151
0182K-2009/45
0182K-2010/86
0182K-2015/23
0182K-2016/39
Akt
0182K-84/99
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NACKA SICKLAON 113:1
NACKA SICKLAON 113:2
NACKA SICKLAON 130:1
NACKA SICKLAON 132:13
NACKA SICKLAON 132:15
NACKA SICKLAON 134:3
NACKA SICKLAON 134:22
NACKA SICKLAON 136:3
NACKA SICKLAON 137:3
NACKA SICKLAON 146:15
NACKA SICKLAON 137:4
NACKA SICKLAON 137:6
NACKA SICKLAON 137:7
NACKA SICKLAON 137:8
NACKA SICKLAON 137:10
NACKA SICKLAON 137:12
NACKA SICKLAON 137:15
NACKA SICKLAON 137:16
NACKA SICKLAON 146:5
NACKA SICKLAON 146:6
NACKA SICKLAON 146:7
NACKA SICKLAON 146:9
NACKA SICKLAON 146:10
NACKA SICKLAON 146:11
NACKA SICKLAON 146:12
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor &r gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God Varderarsed, upprattat av
Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna. Villkoren
géller frn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande vérderingsuppdrag inom
Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

13

2.2

2.3

2.4

Vardeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter
och ¢vriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar aven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning én vad
som framgar av utlatandet.

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

Forutsattningar for vardeutlatande

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

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

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderatter, har vardebedémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvandning pa satt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vérdebeddmningen galler under férutséttningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger négon annan form av
miljomadssig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pa oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller képarens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okuldr-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

- sadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

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

Véardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som péverkar virderingsobjektets
marknadsvérde forandras dver tiden &r den vardebeddmning
som aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifrdn
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Vardebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Vérdeutlatandets anvandande

Innehallet i vardeutlatandet med tillnérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren ar fri fran allt ansvar fér skada som drabbat tredje
man till fljd av att denne anvént sig av vardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pé& vilket satt
utlatandet skall aterges.
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