Marknadsvardering av fastigheten
Erstavik 26:21 (mark), Nacka kommun

Stockholm 2019-01-29
FS Fastighetsstrategi AB

Anders Almqvist

1(28)



Erstavik 26:21 (mark), Nacka

Innehallstorteckning

Sammanfattning 3
Uppdrag 4
Beskrivning av virderingsobjektet 5
Marknadsanalys 9
Definitioner och virderingsmetoder 17
Virdebedémning — tomtmark fér virdboende 18
Ortspris 18
Byggrittskalkyl 19
Slutligt virde 21
Marknadsvirde 22
Bilagor

1. Karta

2. Bilder

3. Utdrag FDS

4.  Allminna villkor f6r virdeutlitande

2 (28)



Erstavik 26:21 (mark), Nacka B

Sammanfattning

Allmint

Virderingsobjektet utgérs av tomtmark pd Erstavik 26:21 1 Nacka kommun. Fastigheten har
adressen Repvigen 1 och dr beldgen i sodra Fisksitra. Fasticheten dr upplaten med tomtritt
och bebyggd med ett virdboende. Virdebedomningen baseras pa en ortsprismetod och en
byggrittskalkyl. Virderingsobjektet har en tomtareal om 7 004 m? och en bruttoarea om
5210 m* BTA, varav 4 613 m® ljus BTA och 597 m* mérk BTA. Detaljplanen medger en
byggritt om 5 000 m? BTA.

Marknadsvirde

Efter en sammanvigning av en ortortsprisanalys och en byggrittskalkyl bedéms
marknadsvirdet f6r Erstavik 26:21(tomtmark) i Nacka kommun vid virdetidpunkten
december 2018 ligga pa 16 000 000 kr.

Marknadsvirde
16 000 000 kr eller 3 500 kr/m? ljus BTA

(Sexton miljoner kronor/tre tusen fem hundra kronor)

Marknadsbedémningar ér alltid behiftade med en viss osdkerhet.

Stockholm 201 9—01 -29
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Anders Almqvist,
FS Fastighetsstrategi AB
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Uppdrag

Uppdraget dr att bedéma marknadsvirdet pa tomtmark (ej byggnad) pa Erstavik 26:21 i
Nacka kommun.

Virderingsobjekt
Erstavik 26:21 (mark), Nacka.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare dr Nacka kommun genom Olivia Hermansson.

Virdetidpunkt
December 2018.

Syfte

Syftet med uppdraget ir att marknadsvirdera fastigheten (mark) infér kép avgildsreglering,

Forutsdttingar

For definition av marknadsvirde och virdetidpunkt, se “Definitioner och virderings-
metoder”. Detta utlitande f6ljer ”Allminna villkor £6r virdeutlatande” enligt bilaga om ej
annat anges. Foljande forutsittningar giller f6r virderingen:

e Virderingen baseras pa ett marknadsvirde f6r tomtmark med dganderitt.
Fastigheten 4r upplaten med tomtritt och virderingen ska ligga till grund for
en ny tomtrittsavgild.

e Byggritten forutsitts uppga till 5 210 m? BTA, varav 4 613 m? ljus BTA och
597 m*> mérk BTA.

e Virderingen avser fastigheten i grovplanerat skick, exklusive VA.

Underlag

Fastigheten har besiktigats av Anders Almqvist 7 december 2018. Nedan féljer en
sammanstillning av 6vriga underlag som anvints vid virderingen.

e Tomtrattsavtal

Detaljplan

Fastighetsinformation frin Fastighetsdatasystemet (FDS)
Taxeringsuppgifter

Databaserad ortsprisinformation

Ovrigt
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Beskrivning av varderingsobjektet

Typ av objekt

Objektet utgérs av tomtmark pa vardfastigheten Erstavik 26:21.

Lagfaren dgare/tomtrittshavare

Lagfaren dgare dr Nacka kommun. Tomtrittshavare dr Urbano Bath6jden AB med org.nr.
556734-3198. 1 Fastighetsregistret star det ”Lagfart” dven f6r Urbano Bath6jden AB, vilket
har bedémts som en felskrivning.

Lige

Objektet dr belidget i Fisksitra i sydéstra delen av Nacka kommun. Avstindet till Nacka
Forum 4r ca 6,5 km. Fastigheten idr enskilt beldget och omgirdas av skog. Nira fastigheten
ligger flerbostadshusomridet ”Fisksitra” och ett radhusomrade samt skola och
brinslestation. Saltsjobadsleden ligger nira fastigheten. Ndrmaste service finns i Fisksétra
och Tippen Centrum. De allminna kommunikationerna i omréadet dr buss och tag,
Saltsjébadsbanan. Busslinjerna 465 Fidravigen.

Liget bedéms som gott i omradet med hinsyn till virdboende.
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Tomten

uabeaday

Tomten ir i sin helhet fullt bebyggd med virdboende. Tomten ligger pa en héjd. Obebyggda
delar av tomten 4r asfalterad f6r parkering och gangvigar eller har planterade
buskar/grismatta. Fastigheten har en areal om 7 004 m?. Adressen ir Repvigen 1.
Fastigheten nas frin dster och vister via Saltsjobadsleden och direfter via Fidravdgen och
Repvigen.

Byggnad

Tomten dr bebyggd med vardboende. Byggnaden ingir inte i virderingen.

Taxeringsuppgifter

Objektet har i Allmén fastighetstaxering 2013 (AFT -13) taxerats som specialenhet vilket
innebir att objektet inte dsidtts ndgot taxeringsvirde.

Virdboende 823 - -

Tabell 1 — Taxeringsuppgifter

6 (28)



Erstavik 26:21 (mark), Nacka

100-serien Jordbruksenhet
200-serien Smdhusenhet
300-serien Hyreshusenhet
400-setien Industrienhet
800-serien Specialenhet

Tabell 2 - Typkoder for fastigheter, www.skatteverket.se

Den innevarande taxeringsperioden for specialenheter dr 2013-2019.

Allmin fastighetstaxering (AFT) sker vart sjdtte dr enligt en rullande plan. Dessutom sker
forenklade fastighetstaxeringar (FF'T) mellan de allminna fastighetstaxeringarna fér smahus-,
hyreshus- och jordbruksenheter. Industrienheter och 6vriga specialenheter omfattas endast
av den allminna fastighetstaxeringen.

Tomztritt

Objektet 4r upplatet med tomtritt pa 60 ar fran 2010-07-01 som I6per tillsvidare med
dndamalet bostider med service f6r och omvardnad f6r dldre manniskor som behéver
sarskilt stod. Uppsigning far ske till 2070-07-01 och darefter till utgangen av 40-arsperioder.
Den arliga avgilden ir f6r nirvarande 335 000 kronor. Aktuell avgildsperiod dr 10 ar fran
2010-07-01.

Avgilden ir oférindrad under avgildsperioden varefter den kan regleras, frutsatt att nigon
av parterna under nist sista dret av perioden vicker talan angdende omprévning. Detta
innebir att talan sannolikt (bed6ms) maste vickas innan 2019-06-30. Vicks inte sidan talan
eller har dessférinnan inte annat 6verenskommits, utgir avgilden oférindrad dven f6r den
kommande perioden.

Planer och bestammelser

For fastigheten giller detaljplan f6r Erstavik 26:21 (Bathdjdens dldreboende) 1 Fisksitra,
Nacka, plannummer Dp 468, antagen 2009-05-25 och laga kraft vunnen 2009-06-25. Planen
anger dldreboende. Storsta byggnadsarean uppgar till 2 500 m? BYA och byggnad far
uppforas med hégst tvd vaningsplan. Hégsta totalhdjd i meter Gver angivet nollplan uppgar
till +56,5 m. Marknivan ligger pa en héjd 6ver nollplan om mellan +45 m till +48 m. Total
tilliten byggritt uppgir till 5 000 m? BTA. Befintlig byggnad har en bruttoarea om 5 210 m?,
varav 4 613 m? ljus BTA och 597 m? mérk BTA.

Planens genomférandetid har gatt ut. En detaljplan giller dven efter det att
genomforandetiden gitt ut och tills den upphivs eller ersitts med ny detaljplan. Dock har
fastighetsdgaren inte lingre nigot ekonomiskt skydd mot att detaljplanen dndras eller
upphivs.
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Rittigheter etc
Inga inskrivna rittigheter finns i Fastighetsregistret enligt utdrag 2018-12-05.

Miljs
Virderingsobjektet dr bebyggt med édldreboende. Innan dldreboendet var troligen tomten

obebyggd. Inga undersdkningar av eventuell miljébelastning pé fastigheten har varit méjliga
inom ramen f6r uppdraget. Se vidare bilaga med ”Allminna villkor £6r virdeutlatande”.

Virdebedémningen giller ddrfér under forutsittning att det inte féreligger ndgra
fororeningar eller skadliga milj6faktorer som paverkar objektets marknadsvirde.
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Marknadsanalys

Orten

I Nacka kommun finns 103 310 invanare per november 2018. Befolkningen har 6kat med
knappt +2 procent under ar 2017. Orten har mycket goda kommunikationer. Regionvigen 222
passerar Nacka och ansluter till E4:an ca 7 km vister om Nacka. De allmidnna
kommunikationerna dr bussar som ansluter till tunnelbana i Stockholm kommun. Det finns
dven tagforbindelse med Stockholm. Tyngdpunkten i niringslivet ligger pa handel, tjanster,
bygg, vird och utbildning. De storsta privata foretagen ar Teliasonera, Cgi It-konsulter, Dustin
AB, Atlas Copco, Casco Adhesives AB, Gant och Fredells Trivaru AB. Nacka kommuns
stillning i regionen dr stark. Det dr attraktivt att bo 1 kommunen och handeln lockar méinga
fran s6dra Stor-Stockholm. Nirheten till naturen och Stockholms innerstad ér positivt. Den
totala arbetslosheten 4r 2017 var 4,5 procent i Nacka att jimféra med 7,5 procent £f6r Riket.
Det senaste aret har det varit en uppatgiende trend vad avser niringsliv och sysselsittning.
Vir prognos for den allminna utvecklingen f6r ndringsliv och sysselsittning ir en fortsatt

uppgang.

Mark - allmzint

I Sverige finns det gott om mark f6r bebyggelse. Det stimmer vil in pd stora delar
av landet, men f6r storstadsregioner ir det ofta brist pA mark med bra lige.
Generellt giller att nirhet till service, marknad och infrastruktur ger ett attraktivt
lige.

I utvecklingen av samhillet anvinds mark vid bebyggelse av bostider, arbetsplatser,
infrastruktur, handel och kommunal service. I storstider krivs en planering av hur
marken ska “férdelas” f6r att samhillet ska utvecklas pd bista mojliga sitt. Det gérs
frimst med hjélp av plan och bygglagen. Planer tas fram f6r att bestimma vad
marken 1 samhillet fir anvindas till. Planen tas fram genom planprocessen, se
nedan.

Planprocessen - sa har gérs en detaljplan

Planhesked Planprogram Samrad Granskning Antagande Laga kraft
Miljidheddmning

Virdet pa mark skiljer sig kraftigt at beroende pa vad marken far anvindas till,
vilken exploateringsgrad som tillits och var marken ér beldgen. I omraden med
hoég befolkningstithet och brist pa mark dr virdet mycket hogt medan mark i
glesbyged med ldg efterfragan har lagt virde. Mark kan ha manga olika
anvindningar sisom allman plats, infrastruktur, industri, kontor, boende, skola,
sjukvard for att nimna ndgra. Anvindningen av mark styrs av detaljplaner i de fall
det finns framtagna. Mark kan dven sakna plan.
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For mark som saknar plan ér virdet ofta lagt jimfort med mark med plan. Saknas
plan finns en stor risk med vad som blir tillatet att uppfora pé fastigheten.
Planprocessen ir ling och flera parter ska yttra sig innan beslut om plan tas.

Fastighetsmarknad — Bostider i Nacka

I Nacka kommun bedéms den totala bostadsarean uppga till 1,69 miljoner m?* med
typkod 320, f6rdelade pa 373 fastigheter. Det totala taxeringsvirdet uppgar till 21,6
Mdr. De klart dominerande fastighetsdgarna av bostider i Nacka dr
bostadsrittsforeningar som har en dgarandel om 79 procent av taxeringsvirdet for
samtliga bostider (typkod 320) i Nacka kommun. Ovriga stora fastighetsigare ir
fastighetsbolaget Stena Fastigeter, Diligentia, Wallenstam och Folksam.

Under 2015 firdigstilldes 34 603 bostadsligenheter i nybyggda hus. Av dessa finns
25 565 liagenheter i flerbostadshus och 9 038 1 smahus.

Av de nybyggda ligenheterna i flerbostadshus sa fanns 59 procent i ndgot av de tre
storstadsomradena. Stérst andel fanns i Stor-Stockholm dir mer dn var tredje nybyged
ligenhet 2015 fanns. Fér nybyggda sméhus giller det omvinda och 57 procent finns istillet
utanfor de tre storstadsomridena.

Flest nybygeda ligenheter per invdnare 2015 fanns i Stockholms lidn dir det firdigstilldes 5,5
ligenheter per tusen invanare.

Fardigstallda lagenheter genom nybyggnad 1938 - 2015 och
ombyggnad 1989 - 2015
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Av de 25 565 nybyggda ligenheterna i flerbostadshus dr 2 099 klassificerade som
studentldgenheter. Detta ir det hogsta antalet studentligenheter som fardigstillts under ett ar
sedan 2004 d 2 751 ligenheter blev firdiga. Aven 1 451 ligenheter for ildre och
funktionshindrade firdigstilldes under 2015.
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Omsittningen pa fastigheter dr lag. Under ar 2017 har endast fem bostadsfastigheter
med typkod 320 salts med en bostadsarea om 1 637 m2. Képesumman uppgick till
totalt 53 Mkr, varav en kdpesumma dr okidnd. Merparten av dessa forsiljningar har
avsett HSB's forsiljningar till ett fastighetsbolag och en privatperson till en
kopeskilling om totalt 25 Mkr. En kdpeskilling saknas dock.

Forsilining av tomtmark med typkod 310 ér fi. Under 4r 2017 sdldes fyra tomter, varav tvd tomter
ingick i en storre affdr mellan Magnolia Bostider och Svenska Vardfastigheter. En tomt har salts
till en bostadsrittsférening och en tomt har salts till Partners Group.

Nacka kommun saknar ett allminnyttigt fastighetsbolag och dger inga bostider.
Fastigheterna dgs idag av bostadsrittsforeningar. Efterfragan pd bostider dr idag
mycket stor i Nacka kommun och Stor-Stockholm.

Nacka kommun dr en attraktiv kommun f6r boende och en fortsatt utveckling
inom kommunen kommer att ske. Det finns beslut om att bygga en ny bro vid
Skurusundet vilket kommer att forbittra trafiken, sdrskilt under rusningstrafik
s6éderut och mot Virmdé. Planer finns om att exploatera med ett stort antal nya
bostidder i samband med en plan om att bygga ut tunnelbanenitet till Nacka
Forum.

Som ett métt pa en orts allminna utveckling kan vara intressant att studera utvecklingen av
bostadsmarknaden, di specifikt marknaden for ligenheter upplatna med bostadsritt da en
bostadsritt kan 6verlitas - “’siljas” till marknadspris.

Prisutveckling

56 000
55000
54 000
53 000
52 000
51000
50 000
49 000
48 000

47 000

Prisutveckling Brf i Nacka - 36 mdinader; Killa Mdklarstatisktik

Nacka ligger pd fjirde plats bland Sveriges kommuner vad giller relationen
bostadsritt/hyresritt, 42,2 procent av ligenhetsbestindet i kommunen ar upplitet med
bostadsritt. Det dr ocksa en fortsatt populir upplatelseform vid nyproduktion. Endast 13,3
procent av ldgenhetsbestandet i Nacka utgdr hyresritter.
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Upplatelseformen bostadsritt innebir att en medlem i en bostadsrittsférening dger
rittigheten att nyttja en ligenhet mot en drsavgift. Rittigheten giller f6r obegrinsad tid under
forutsittning att medlemmen uppfyller sina forpliktelser mot féreningen. Bostadsritthavaren
har ett andelstal i féreningen som 1 sin tur dger fastigheten. Andelstalet svarar mot en andel
av gemensamma tillgangar, skulder och ataganden kopplade till fastigheten och utifran detta
andelstal betalas en arsavgift. En bostadsritt kan Gverlatas - “siljas” till marknadspris.

Generellt sett har bostadspriserna stigit realt under ling tid, frimst i tillvixtorter. Den
historiska uppgingen kan forklaras av fundamenta som inflyttning/urbanisering,
bostadsbrist, 6kande hushallsinkomster, allmidnkonjunktur, sjunkande rintor och
skatteldttnader. Successivt har dock allt fler med kunskap om bostadsmarknaden varnat f6r
att bostadspriserna blasts upp en bubbla - och att bostadsmarknaden kan riskera att behéva
justeras prismassigt.

Skirpningarna av linevillkor som krav pa egen-/kontantinsats, amorteringskrav, stresstest av
hushill vid nybelaning samt en rinteniva som med stor sannolikhet bottnat har sammantaget
ocksa resulterat i en prisjustering nedét vilket nu kan avldsas i olika former av prisstatistik. En
dimpning av prisfallet och en stabilisering kan avlésas i prisnoteringar f6r de senaste
manaderna. Fler mittillfillen behévs dock for att faststilla om en ny prisniva etablerats och
om utbud och efterfragan balanserar eller om stabiliseringen 4r mer tillfallig.

Bostadsrittsmarknaden i Nacka som helhet har gatt ner -8,6 procent under den senaste 12-
manadersperioden (oktober 2017-oktober 2018). Priserna vinde uppit i maj manad for att
sedan vinda nedit igen 1 september. Ett genomsnittligt pris oktober 2018 4r avrundat 49 200
kr/m? riknad som ett glidande 3-méinaders medeltal.

Prisnoteringarna baseras pa 1 714 stycken &verlitelser de senaste 12 manaderna varav 468
stycken de senaste 3 manaderna, de avser betalda priser mot bostadsrittshavare och dr en
blandning av savil nyupplatelser som upplatelser i dldre foreningar férmedlade av miklare.

Till priserna kan ldggas viss del ldn i respektive férening vilket naturligt varierar, men som i
normalfallet i nyproduktion ofta ligger mellan 10 000 - 15 000 kr/m?. T dldre foreningar dr
belaningen normalt ligre, tendensen i nya foreningar dr nu att kreditgivare dr mer restriktiva
vad giller storleken pa fastighetslanen.

Noteras att redovisade priser dr de genomsnittliga f6r kommunen som helhet. Det innebir
att de inte tar hdnsyn till regionala, ortsvisa eller lokala skillnader i prisnivier och marknads-
torutsittningar, priserna kan dérfor inte appliceras pa enskilda objekt. Dock torde graferna
vil beskriva den allminna trenden vad giller utbud/efterfragan i ett historiskt perspektiv.

Jamforelse med faktorprisindex (FPI)

Som jimforelse med prisutvecklingen pa bostadsrittsligenheter har SCB:s Faktorprisindex
(FPI) for flerbostadshus studerats. Faktorprisindex miter prisutvecklingen fér en verksam-
hets olika produktionsfaktorer, i detta fall prisutvecklingen f6r att bygga ett flerbostadshus.
Indexutvecklingen f6r de olika produktionsfaktorerna vigs samman till ett totalindex med
den andel de utgdr av totalkostnaden. I faktorprisindex ingér inte kostnad f6r f6rvirv av
mark. Faktorprisindex dr inte ortsbundet.
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Under de senaste 4-5 dren har detta index utvecklats med en arstakt pa mellan 1-3 procent,
det dr ndgot snabbare dn KPI som i princip ldg stilla i botrjan av motsvarande period, sdvil
FPI som KPI uppvisar under senare ar en 6kande procentuell trend.

Se diagram nedan.

—FP
71 KPRt

3 4
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1

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Data t.o.m september 2018

@Sverioes officlella statistik

Jéimforelse faktorprisindex for flerbostadshus (FPI) och konsumentprisindex (KPI), Kélla SCB

Nya bostadsprojekt

I Nacka planeras f6r en befolkningsékning pd 30—45 000 under samma period. Nir
tunnelbanan ér pa plats 2030 ska Nacka ha byggt 14 000 bostider och 10 000 arbetsplatser
bara pa vistra Sicklaén. Detta omrade kallas Nacka Stad. Det framtida bostadsbyggandet
kommer 1 stor utstrickning att ske i Nacka stad men dven i anslutning till lokala centra, se
nya omrdden f6r kommande bostadsprojekt nedan.
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Slutsats

Nacka ligger i en tillvixtregion. Kommunens uttalade mal dr att befolkningen ska 6ka
kraftigt. Prisutvecklingen pa bostadsritter har varit stark de senaste dren, sett till kommunen
som helhet och dven beaktat senaste tidens prisnedging.

Baserat pa SCB:s faktorprisindex har kostnadsutvecklingen f6r byggnation stigit i visentligt
mindre grad. Det kan dock inte uteslutas att regionala och lokala skillnaderna kan vara stora.
Dessa fakta sammantaget resulterar i slutsatsen att underliggande markvirden rimligen Skat
over tid. Det ger 1 sin tur en méjlighet £6r en markdgare att ta mer betalt £6r dndamalet
detaljplanelagd mark.

Aktuella priser pa firdig produkt sidger dock inget om den framtida prisutvecklingen eller
framtida prisnivier, dessa kan sdvil stiga som sjunka fran nuvarande nivier. Rimligen innebir
snabbt 6kande reala bostadspriserna under kortare eller lingre tid att risken pa marknaden
okar.

Noteras att det ocksa skett en mycket kraftig inbromsning vad giller efterfrigan pa
bostadslidgenheter under de senaste cirka 9 manaderna. Detta har dven kommunicerats
massmedialt i ett flertal belysande fall och ir inget ortsspecifikt f6r Nacka utan en allmin
trend som omfattar alla delmarknader.

Denna inbromsning syns nu 4ven i olika former av prisstatistik som alltid baseras pa
historiska data, utbuds/efterfrigesituation har nu skiftat dir den tidigare lainga och obrutna
prisuppgangen vints till en prisnedging/priskorrigering nedat, dock med en sannolik
stabilisering de senaste manaderna.
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Savil negativa som positiva pristérindringar slar mycket hart pa virdet av en byggritt f6r
bostadsrittsindamal, vid en nedgang genom att risken 6kar och férvintad prisbild pa firdig
ligenhet maste justeras ned.

For upplitelseformen hyresritt finns inte samma spekulativa inslag.

Hyresmarknad - vdardboende

For dldre/virdboende finns det en maxtaxa for hur mycket omsorg bor kosta. Utover det
tillkommer kostnad f6r hyra och mat. Fér dldreboende betalas en ménadshyra, pd samma sitt
som fOr en hyresritt. Skillnaden 4r att du dven far tillgdng till omsorg och mat. F6r omsorg
behéver du aldrig betala mer dn 1780 kronor £6r omsorg (maxtaxa). Maxtaxan avser dven
hemtjinst, ledsagning och hemsjukvard. Hyran i ett dldre/vardboende har dock inget med
maxtaxan att gora.

For nyuppférda bostider f6r vard- och omsorg bedéms hyresnivan ligga mellan 2 100 —

2 600 kr/m? total area. F6r moderna bostider, men ej nyuppforda, bedoms hyresnivan till
mellan 1 700 — 2 100 kt/m?2. Fér boenden med byggnader uppforda eller renoverade mellan
aren 1986 till 1997 bedéms hyresnivén till mellan 1 200 — 1 700 kr/m? bostadsarea. Andelen
boendeyta och lokalyta varierar, dock bedéms hyresnivan mellan lokalyta och boendeyta vara
i samma niva eller nagot ligre £6r lokaldelen.

Uthyrningar i Stockholm, Liding6, Sédertilje och Solna med en total area om 59 247 m? och
har gjorts till en total hyra om 102 500 000 kr per. Det ger en snitthyra om 1 729 kr/m?2.
Hyrorna varierat mellan 336 och 2 602 kr/m2. Det finns ett avtal om 336 ktr/m? vilket
bed6ms vara icke jimférbart med virderingsobjektet. Hyresnivaerna exklusive den
sistnamnda uthyrningen uppgar till mellan 931 och 2 602 kr/m2.

Uthyrningar har skett inom féljande omraden;

Higersten, 2 st.
Stockholm, 5 st.
Alvsjs, 1 st.
Skarholmen, 2 st.
Hisselby, 2 st.
Villingby, 1 st.
Enskede, 1 st.
Spéinga, 1 st.
Enskededalen, 1 st.
Bandhagen, 2 st.
Sodertilje, 2 st.
Lidingo, 1 st.
Langbro, 1 st.

Solna, 1 st.

For 6vriga uthyrningar ingir virme 1 hyran. Hyrorna avser objekt uppférda mellan ar 1944
och 2012, varav delar ir renoverade mellan ar 1998 och 2012. Samtliga hyresavtal dr tecknade
mellan ar 2004 och 2014. Sex hyresavtal ir tecknade till en hyresniva om mellan 2 002 och 2
602 kr/m2 11 avtal ir tecknade till en hyresnivd mellan 1 525 — 1 929 kr/m?2 och fem avtal 4r
tecknade till under 1 500 kr/m? total area.
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Fastighetsmarknad - virdfastigheter

Dominerande fastighetsigare pa orten av vardfastigheter 4r Nacka kommun och Sekelhus
City AB. Andra fastighetsdgare dr ocksd Hagsunda AB, Bokbacken AB, Gamla Lantvigen
AB och Gammeluddshemmet AB. Det finns totalt 43 vardfastigheter i Nacka kommun,
varav Nacka kommun édger 7. De vardfastigheter som salts de senaste tre aren dr fraimst
Nacka kommuns forsilining av skolor. Ovriga forsiljningar avser tva fastigheter som sildes
till Magnolia i en portféljaffir om 300 mkr totalt, en internaffir, en férskola, en forsiljning
till en privatperson (sannolikt ett smahus) och ett smahus med virdboende om 14 mkr.

Efterfragan pa fastigheter har varit stor. Under senare ar har avkastningskraven sjunkit till en
niva som beddms ha stabiliserats. Utlaningen till fastigheter har vixt kraftigt och banker har
blivit forsiktiga vid utlaning vilket paverkar frimst nya fastighetsprojekt.

Virdfastigheter i Stor-Stockholm, ej Stockholms innerstad, som salts sedan ar 2016 har legat
i nivan mellan 13 000 — 46 000 kr/m? bostads-/lokalarea. De hogre forsiljningspriserna
avser nybyggda fastigheter eller virdboende i smahus. Var prognos f6r det ndrmaste dret r
att virdenivin for fastigheter kommer att 6ka. Direktavkastningarna bedéms normalt ligga
mellan 3,00 — 6,00 procent.
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Definitioner och varderingsmetoder

Definition av marknadsvirde

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forsiljning pa en fri och 6ppen
fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfdlle, den s.k. virdetidpunkten. Forséljningen forut-
sitts ske efter det att virderingsobjektet varit utbjudet till f6rsiljning pa ett for fastighets-
typen sedvanligt sdtt under en normal exponeringstid.

Marknadsvirdebedémningen sker normalt genom en kombination av tva metoder. En
ortsprismetod som ér en analys av genomfdrda jimfSrbara forvirv samt en
marknadsanpassad avkastningsmetod som dr en nuvirdeberikning av sannolika framtida
ckonomiska utfall. Nu giller virderingen av tomtmark ddr det saknas intikter och kostnader
varfor avkastningsmetoden inte kan anvindas. Istillet f6r en avkastningskalkyl anvinds en

byggrittskalkyl.

De tva metoderna far inbordes olika vikt fran fall till fall beroende pa objektets karaktir samt
tillgdng och kvalitet pa relevant information.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebir att man bland genomférda forviry soker de fastigheter/ tomtritter
med egenskaper som liknar virderingsobjektet. Direfter gérs en analys av dessa forvirv.
Kopeskillingarna kan antingen jaimfdras direkt eller, vilket 4r mer ldmpligt, stillas i relation till
en eller flera virdebirande egenskaper hos objekten sasom taxerad area, hyra, driftnetto eller
taxeringsvirde. Hinsyn skall dven tas till den virdeutveckling som skett mellan den tidpunkt
da transaktionerna gjordes och virdetidpunkten.

Byggrittskalkyl

Byggrittskalkylen berdknar ett restvirde som motsvarar virdet av marken i kr/m? BTA.
Kalkylen baseras pa presumtionshyra alternativt bruksvirdehyra f6r nyproducerade
hyresligenheter i motsvarande lige som virderingsobjektet. Direfter kan marknadsvirdet f6r
hyresfastigheten bedémas med stéd av ett avkastningskrav f6r hyresfastigheter pa
fastighetsmarknaden efter avdrag av drift- och underhallskostnader. Nir virdet har bedémts
pd hela fastigheten, d v s bostdder och mark, kan avdrag goras f6r produktionskostnaden,
projektvinst och marknadsforingstid. Det som dé erhalls 4r ett restvirde som motsvarar
utrymmet for tomtvirdet.
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Viardebedomning — tomtmark for virdboende

Virdet av byggritt f6r vardbostider upplitna med hyresritt kan bedémas genom en
ortsprismetod, d v s genom jimforelser med liknande forsiljningar av mark med byggritt,
och en byggrittskalkyl. Antalet forsiljningar dr fa och ddrfér dr virdet ndgot svarbedémt.

Ortspris

Priserna pa tomtmark f6r vardboende i Stockholms férorter uppgar till mellan 500 — 5 700
kt/m? ljus BTA. I foljande uppgifter bedoms priserna vara for ljus BTA. I brist pa
torsiljningar till virdboende har dven tomtmark till boende (ej vard) 1 hyresritt medtagits.
Flera forsaljningar avser frik6p av tomtmark f6r hyresldgenheter vilket inte behover innebéra
marknadspris, eftersom det endast i praktiken finns en képare. Virdet torde ligga hogre.

Forsiljningarna som skett redovisas nedan.

Fastigheten Svinghjulet 4 i Tdby kommun sildes av Klévern Neptunus AB 2013-08-12 till
priset om 2,9 mkr. Képare var Heba Enhagen AB. Fastigheten har bebyggts med ett
ildreboende 4r 2014 om 54 ligenheter och med en total bostadsarea om 3 998 m?. Attendo
driver dldreboendet. Bruttoarean kan bedémas till ca 5 700 m? ljus BT'A. Priset om 2,9 mkr
indikerar ett pris om 508 kr/m? ljus BTA.

Fastigheten Kallhll 1:34 i Jarfilla kommun saldes 2016-07-01 av en privatperson till Svenska
Virdbyggen Kallhill AB. Priset uppgick till 3,0 mkr. En ny detaljplan vann laga kraft 2017-
05-17 for dldreboende. Aldreboendet har 54 ligenheter och en total bruttoarea om 4 400 m?
ljus BTA. Priset for tomtmarken uppgir till 682 kr/m? ljus BTA. K6pet av tomten gjordes
innan den nya detaljplanen vann laga kraft, vilket innebir att virdet med en detaljplan ir
hogre dn forsaljningspriset.

Fastigheten Vaxduken 1 i Sundbyberg saldes 2016-06-02 av Sundbybergs kommun till priset
om 16,3 mkr. Koépare var Nackstréms Fastigheter NF5 AB. Fastigheten har efter képet
bebyggts med ett dldreboende, Aleris Tule Plaza, om 63 ligenheter. Den totala bostadsarean
uppgir till 4 700 m? och lokalarean till 107 m? Den totala bruttoarean bedéms till 6 130 m?
ljus BTA, vilket indikerar ett pris om 2 660 kr/m? ljus BTA.

Del av Akalla 4:1 pa Tenstaterassen har Stockholm Stad markanvisat tomtmark f6r
idldreboende. Fastigheten markanvisades till Svenska Virdbyggen AB i februari 2016 till
priset 2 500 kr/m? ljus BTA.

Fastigheten Geodimetern 3 med adressen Radiovigen 9 pd Liding6 sildes 2011-11-14 till

Aldreboendet Fjaderholmsvyn AB for 3,0 mkr. Tomten ir bebyggd med ett dldreboende ar
2012 med 54 ligenheter. Tomten har en areal om 3 237 m?. Bruksarean uppgar till 3 700 m?
och bruttoarean bedoms uppga till 4 100 m? ljus BTA. Priset indikerar 738 kr/m? ljus BTA.

Under perioden 2014 och 2017 har Stockholms kommun salt 15 fastigheter (mark) till
tomtrittsinnehavarna av flerbostadshus, ej till dldreboende och ej bostadsrittstéreningar.
Forsiljningarna dr gjorda under 2014 till priser mellan 1 124 — 7 089 kr/m? bostadsarea. Det
bedoms motsvara mellan 1 300 — 5 700 kr/m? ljus BTA. Medelvirdet pa forsiljningarna
uppgir till 3 100 kr/m? ljus BTA. Forsiljningarna har skett i Stockholms kommun, exklusive
Stockholms innerstad. Det ska beaktas att képarna av en tomtritt siljs 1 praktiken bara av en
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tomtrittsinnehavare och dirfor saknas egentligen en marknad. Prisnivierna ska dirfor
betraktas vara ett minsta virde pa marken.

Virdebedémningen fortsitter nedan.

Bygerattskalkyl

Forsiljningarna av mark for bostidder upplatna med hyresritt dr fa. Dirfor har en
byggrittskalkyl anvints som st6d till ortsprismetoden. Byggrittskalkylen berdknar ett
restvirde som motsvarar virdet av marken i kr/m? BTA. Kalkylen baseras pa
presumtionshyror/nyproduktionshyror f6r virdboende i motsvarande lige som
virderingsobjektet. Direfter kan marknadsvirdet f6r hyresfastigheten bedémas med stéd av
ett avkastningskrav f6r hyresfastigheter pd fastighetsmarknaden efter avdrag av drift- och
underhallskostnader. Nir virdet har bedémts pd hela fastigheten, d v s bostider och mark
kan avdrag goras f6r produktionskostnaden, projektvinst och marknadsféringstid. Det som
da erhdlls dr ett restvirde som motsvarar utrymmet £or tomtvirdet.

Nyproduktionshyror f6r bostider uppgar i snitt i riket ar 2017 ¢ll ca 1 750 kr/m?
ligenhetsyta. Hyrorna varierar mellan ca 1 300 — 2 500 kr/m? ligenhetsyta. Hyrorna bedéms
ligga i det 6vre intervallet 1 storstider dir kostnaderna £6r produktion édr hogre. Fér Nacka
kommun bedéms nyproduktionshyran ligga pa mellan 2 000 — 2 200 kr/m? ligenhetsyta. For
virdboende beddms hyrorna ligga pa samma nivder eller nagot hogre. Avkastningskraven pa
vardbostider bedéms ligga pd mellan 3,5 — 4,0 procent t6r nybyggda bostidder. Ortspris
stodjer en nivd som ir ndgot ligre for dldre flerbostadshus.

Nyproduktionskostnaden f6r flerbostadshus uppldtna med hyresritt f6r vardboende bedéms
ligga pa nivin 26 000 — 30 000 kr/m? BTA, exklusive mark.

Bed6mningen av tomtvirdet berdknas genom kalkylen nedan.
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Samtliga belopp inkl. moms

Bostadsarea BOA
Relation procent BOA/BTA
BTA

Presumtionshyra normlagenhet
D&U-kostnad hyreslagenhet norm
Generell hyresrisk i procent
Produktionskostnad exkl. mark

Direktavkastningskrav (yield)

Inflation - jamforelse (uppgiften deltar inte i berdkningen)
Hyresutveckling per ar lagenheter

Prisutveckling per ar byggkostnader

Projekttid totalt (planprocess + bygg)

Byggtid

Detaljplanetid (tid till laga kraft)

Tid till markkép (nomalt vid laga kraft)

Marknadsvérde hyreslagenhet i forv.
Produktionskostnad exkl mark
Markkop avgar (om pris ar kant)
Anslutningsavgifter avgar
Planarbete avgar

Netto projekt virde efter avdrag

Nuvarde Igh

Nuvérde prod (projekttid minus halva byggtiden)
Nuvarde mark (om priset fixerat)

Nuvéarde avgifter (fixerat pris vid laga kraft)

Just planarbete

Total netto nuvérde

Projektresultat netto - fére eventuell vinst

Normalt projektvinstkrav - pa total investering - avgar
Resultat efter vinstkrav

Varde fardig byggratt med tomt betald
Virde byggrdtt exklusive tomt

Beddmd planrisk avgar - varde raknat pa C43
Avdrag for vinst pa mark

Virde mark/markanvisning, exklusive vinst

Typ - Vardboende
Namn: Bathdjden
Upplatelseform: Hyresritt
0,80
80 procent
1,00
/m? BOA /m?2 BTA
2 300 1840
450
0,0
28 000
3,75 procent
2,00 procent
1,50 procent
2,00 procent
2 ar
2 ar
0 ar
0 ar
mkr kr/BTA
0,0 39 467
0,0 -28 000
0,0 0
0,0 0
0,0 0
0,0 11 467
faktor mkr kr/BTA
0,96 0,0 37773
0,98 0,0 -27 528
1,00 0,0 0
1,00 0,0 0
1,00 0,0 0
mkr kr/BTA
procent 0,0 10 246
37,2 0,0 10 246
mkr kr/BTA
20% 0,0 -5506
17,2 0,0 4740
0,0 4740
0,0 4 740
0% 0,0 0
20% -948
Mkr kr/m? BTA
0,0 3792

Tomtvirdet med byggritt for bostider i flerbostadshus upplatna med hyresritt kan

Oversiktligt bedémas genom stdd av kalkylen ovan. Kalkylen dr nigot osiker men ger dndd

en indikation.

Virdet for tomtmarken uppgar, enligt kalkylen ovan, till 3 800 kr/m? ljus BTA.
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Slutligt varde

Virdet kan med st6d av de tvd virderingsmetoderna bedémas till 3 500 kr/m? ljus BTA.
Ortspriserna dr nagot gamla vilket forklarar de ligre prisnivaerna. Forsiljningarna av mark
tor virdboende upplitna med hyresritt dr ocksa fa vilket gor virdebedémningen ndgot
sviarbedémd. Virdet av fastigheten med dganderitt uppgiar till totalt 16 000 000 kr.
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Marknadsvarde

Allmint

Virderingsobjektet utgérs av tomtmark pd Erstavik 26:21 1 Nacka kommun. Fastigheten har
adressen Repvigen 1 och dr beldgen i sodra Fisksitra. Fastigheten dr upplaten med tomtritt
och bebyggd med ett virdboende. Virdebedémningen baseras pa en ortsprismetod och en
byggrittskalkyl. Virderingsobjektet har en tomtareal om 7 004 m? och en bruttoarea om
5210 m* BTA, varav 4 613 m® ljus BT'A och 597 m*> mérk BTA. Detaljplanen medger en
byggritt om 5 000 m* BTA.

Marknadsvirde

Efter en sammanvigning av en ortortsprisanalys och en byggrittskalkyl bedéms
marknadsvirdet f6r Erstavik 26:21(tomtmark) i Nacka kommun vid virdetidpunkten
december 2018 ligga pa 16 000 000 kr.

Marknadsvirde
16 000 000 kr eller 3 500 kr/m? ljus BTA

(Sexton miljoner kronor/tre tusen fem hundra kronor)

Marknadsbedémningar ir alltid behédftade med en viss osdkerhet.

Stoﬁckholm 2019 0,1 29

J Wy /mJ/Z s
Anders Almqvist, M CS
Civ. Ing, Fastighetsekonom

FS Fastighetsstrategi AB AUKTORISERAD
astighetsstrateg FASTIGHETSVARDERARE
Box 7644

103 94 Stockholm AR ae

Tfa 08 - 545 297 30 SAMHALLSBYGGARNA

www.fastichetsstrategi.se
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Bilaga 2 — Fotografier
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Bilaga 3 — Utdrag FDS

@ fastighetsstrategi AB

®. Spara som pdf

FASTIGHET |

NACKA ERSTAVIK 26:21

Aktualitet FR: 2009-09-21

Objektid: 909a6a45-e08a-90ec-e040-ed8f66444c3f

Nyckel (fnr): 010372980

Léan: Kommun: Distrikt:

01, STOCKHOLM 82, NACKA 212104, NACKA

Yvriga noteringar:
INGAR I KVARTERET TRIVSELN

TIDIGARE BETECKNING @

Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:
A-NACKA ERSTAVIK 26 21 1983-06-15 0182K-RF2709
URSPRUNG ©

NACKA ERSTAVIK 26:1

Totalareal: Varav land: Varav vatten:
7 004 kvm 7 004 kvm 0 kvm
0,7004 ha 0,7004 ha 0 ha

LAGE, KARTA |

omride: N: E: GA till:

1, Central 6576726.649 685203.726 o
(RT90: 6576762,26) (RT90: 1639416,666)

Fastighetsriittsliga dtgérder Datum: Akt: Fastighetsrittsliga dtgéirder Datum: Akt:

Avstyckning 1970-03-19 0182K-5847 Fastighetsreglering 2009-09-21 0182K-2009/84

ANDEL I SAMF. |
Inga deldgande fastigheter hittades.

ADRESS ‘|
Adress: Postnr: Postort: Kommundel:
Repvigen 1 133 43 Saltsjobaden Nacka

LANTMATERIKONTOR
LANTMATERIMYNDIGHETEN I NACKA, 131 81 NACKA
Kontorsbeteckning: AK82

Tel: 08-718 8000

PLANER OCH MARKREGLERINGAR

Planer

DP 468

Detaljplan

Akt: 0182K-2009/76
Status: Beslut
Beslutsdatum: 2009-05-25
Senaste dndring: --

Laga kraft: 2009-06-25

Genomfiérande: 2009-06-26 - 2016-06-25
Berdrd kommun:  NACKA

INSKRIVNING ALLMANT |
Aktualitet: 2018-11-30
Senaste dndring for fastigheten: 2010-03-05 13:00:00

Inskrivningskontor

LANTMATERIET FASTIGHETSINSKRIVNING
Kontorsbeteckning: Al24

761 80 NORRTALIE

2018-12-05 10:00:58 Sidal/3
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Bilaga 3 — Utdrag FDS

NACKA_ERSTAVIK_26_21_INFOFAST

Tel: 0771-636363

ALDRE FORHALLANDE &
Akt: T02/38220

LAGFART
NACKA KOMMUN
Organisationsnr: 212000-0167

Adress: 131 81 NACKA
Akt: 47/304
Inskrivningsdag: 1947-03-05
Beslut: Beviljad

Fang: Kép 1947-02-28
Andel: 1/1

Not: OVR FANG 57/497

LAGFART

URBANO BATHOIDEN AB

Namn pé lagfart: BATHOIDEN FASTIGHETS AB
Organisationsnr: 556734-3198

Adress: /o ICA-HANDLARMNAS FORBUND
171 93 SOLNA

Akt: 10/8625

Inskrivningsdag: 2010-03-05

Beslut: Beviljad

Féng: Tillskott 2010-02-15

Andel: i/1

UPPLATELSE TILL TOMTRATT |

Inkrivningsdag: 2009-09-15 AKkt: 09/38219
Akt:
Beslut: Beviljad

upplitelsedag: 2009-06-25 Andamdl: BOSTADER

Arlig avgild: SEK 335 000
Avgildens start: 2010-07-01
Avgildsperiod: 10 dr

Uppstgning far ske till: 2070-07-01 darefter med 40 drs perioder.
Inskrankning: Annan rattighet an pantratt eller nyttjanderatt fir ej uppl3tas

TIDIGARE INNEHAVARE

RIFLEX VARDFASTIGHETER AKTIEBOLAG
Organisationsnr: 556414-1934

Adress: VALLBYV 20
762 51 RIMBO
Alkt: 09/38220
Inskrivningsdag:
Beslut: Beviljad
Fang: Upplatelse av tomtrétt 2009-07-20

Overldten andel: 1/1

INTECKNINGAR |

Antal inteckningar: 1st  Summa: 75 000 000
Datapantbrev Féretriddesordning 1

Inskr.dag: 2010-02-26

Akt: 10/7590

Belopp: SEK 75 000 000

INSKRIVNINGAR / AVTALSRATTIGHETER |

Inga inskrivningar/avtalsrittigheter hittades.

ANTECKNING |

Inga anteckningar hittades.

2018-12-05 10:00:58 Sida2/3
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Bilaga 3 — Utdrag FDS

NACKA ERSTAVIK 26 21 INFOFAST

MER INFORMATION |
Det finns 1 byggnad/er pa fastigheten. Sék efter InfoByag.

Det finns 56 ldgenhet/er pa fastigheten. Sék efter lagenheter.

TAXERING |

Taxeringsenhet: 136985-1 (823 Specialenhet, vardbyggnad)
Taxeringsér: 2013

Taxeringsvarde i thr: 1]

Tax.enhet avser: Hel registerfastighet

Taxerad dgare:

556734-3198

Urbano B3thbjden AB

c/o ICA-HANDLARNAS FORBUND
171 93 SOLNA

Andel: 1/1

Juridisk form: Ovriga aktiebolag

Kalia: Lantmateriet, Skatteverket och InfoTrader

2018-12-05 10:00:58 Sida3/3
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Bilaga 4 — Allminna villkor f6r virdeutlatande

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 ar utarbetade med utgangspunkt fran God Virderarsed. upprittat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom ASPECT och #r avsedda for auktoriserade virderare inom ASPECT. Villkoren giller frin 2010-12-
01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofii grund eller liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j
annat framgar av virdeutlatandet giller foljande:

1.3

[N ]

o
[

3.1

Viirdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter i form av servifut, ledningsrdtt. samfilligheter
och dvriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlitandet omfattar dven. i forekommande fall till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehér. dock e industritillbehér i annan omfattning dn vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har fortsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhdllanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dirom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller demnes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighets-
Agarens radighet dver egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsiittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i virdeurlitandet har in-
samlats fran killor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren/figaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund fér virderingen har erhillits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har fomtsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfiille géllande “Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och arrendeférhillanden eller andra
nyttjanderétter. har vardebedémningen i férekommande fall
utgitt fran gillande hyres- och amrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderdttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och fér fastigheten gillande villkor. sasom
planférhillanden ete, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvindning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljéfrigor

Virdebeddmningen géller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det freligger nigon annan form av miljdméssig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
ite for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
fredje man som en konsekvens av att virdebeddmningen &r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller aft det foreligger ndgon amnan form av
miljomissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet dr baserad pa oversiktliz okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sidan karaktér aft
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller képarens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
foérhéllanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden.
som skulle paverka vérdet. Inget ansvar tas for

+ sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

+ funktionen (skadefriheten) oclveller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer. mekanisk utrustning. rérledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till f6ljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstéllas inom ett ar frdn
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av wviérde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet dr 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde fordndras dver tiden & den virdebedémning
som aterges i utlatandet giillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdentveckling som
redovisas 1 utltandet i forekonmmande fall, har gjorts utifran
eft scenario som. enligt virderarens uppfattning, iterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Virdebe-
démningen innebir inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflédes- och virdeutveckling.

Viirdeutlatandets anviindande

Innehillet i virdeutldtandet med tillhdrande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlitandet.

Anvinds viirdeutlatandet for réttsliga forfoganden. ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren #r fri fran allt ansvar foir skada som drabbat tredje
man till £6ljd av att denne anviént sig av virdeutlatandet eller
uppgifter i defta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pad vilket st
utlatandet skall aterges.
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