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UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare

Bakgrund/syfte

Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Lagfaren dgare

Ldge

Servitut, samfdlligheter,
inteckningar etc.

Nacka kommun genom Olivia Stradal

Gillande avgildsperiod fér tomtrattsupplatelsen avseende Alta
10:43 I6per ut 2022-05-01. Med anledning av det har Forum Fas-
tighetsekonomi erhallit uppdraget att bedoma markvardet av fas-
tigheten Alta 10:43 i Nacka kommun i s.k. avrojt skick. Vardebe-
domningen skall ligga till grund fér omprovning av tomtrattsav-
gald.

Vardetidpunkt ar 2020-10-07.

For uppdraget géller bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”. Tomten var vid upplatelsetillfillet grovplanerad och gru-
sad vilket hade bekostats av fastighetsagaren Nacka kommun.

Utmed den norra delen av fastighetens fastighetsgrans ar en
stodmur anlagd. Enligt Nacka kommun &r stédmuren sannolikt
uppford av Nacka kommun vilket saledes forutsatts i den fortsatta
vardebeddmningen.

- Okular besiktning av fastigheten 2020-10-05.
- Utdrag ur detaljplan.

- Nuvarande tomtrattsavtal.

- Kartmaterial.

- Skriftlig information om grovplanering.

Nacka kommun (Org.nr. 212000-0167)

Virderingsobjektet dr belidget i Alta i Nacka kommun. Avstandet
till centrala Stockholm &r ca 15-20 km. Gatuadressen ar Orkroken
13 i Alta. Ndromgivningen utgors av industribebyggelse. P4 langre
avstand finns Alta centrum men dven Tyresé och Bollmora. Vissa
servicefunktioner och kollektiva kommunikationer finns inom ca
3,5 km avstand. Trafikleder nds pa nara avstand.

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagt
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
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Planférhallanden

Tomten

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 2010-01-12.
Planen anger smaindustri- och kontorsandamal. Byggratten ar be-
gransad av en hogsta totalhdjd pa 9m samt med viss prickmark
utmed fastighetsgrans mot lokalgata och befintlig park. Genomfo-
randetiden gick ut 2020-01-12.

RRST
YT

Fastigheten ligger i den norra delen av Altabergs industriomrade.
Tomten har en areal om 2 774 kvm och gransar mot allman gata.
Tomtutformningen ar normal och ar idag bebyggd med en indu-

stribyggnad med en lokalarea enligt taxeringsuppgifterna om to-
talt 1 112 kvm.

Kalla: Datscha.se
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Tomtrdttsavtal

Principer

VARDERING

Allmdédnt

Fastigheten ar upplaten med tomtratt for smdindustriandamal
kontor. Tomtrattsavtalet tecknades under maj 2012. Nuvarande
tomtrattsavgald motsvarar 157 491 kr arligen.

Nacka kommun svarade for gatukostnader vid upplatelsetillfillet.
Tomtrattshavaren svarar for VA-anslutningsavgifter.

Det som skall bedomas ar marknadsvardet av tomten i avrojt
skick, d v s det skick den befann sig i vid upplatelsen. Enligt uppgift
fran Nacka kommun var tomtmarken iordningstéalld och grusad vid
upplatelsetillfllet vilket kommer att beaktas i bedomningen.

Metod

Vardering av obebyggd mark av aktuellt slag kan i princip endast
ske genom jamférelser med forsdljningar av andra liknande fastig-
heter, s k ortsprismetoden. | forsta hand bor jamforelser géras
med forsaljningar av narliggande mark med samma anvandnings-
satt och byggratt som varderingsobjektet.

Marknadsanalys

De ekonomiska foljderna av inforda begransningsatgarder for att
hindra smittspridning av Covid-19 har varit stora och har satt ett
djupt avtryck i saval den svenska som i den globala ekonomin. Va-
rens akuta lage har passerats och vi har gatt in i en aterhamtnings-
fas. Konsekvenserna av krisen kommer dock att finnas kvar en lang
tid framover i form av hogre statsskulder i flertalet Iander, hog ar-
betsloshet, hogt skuldsatta foretag och ett tryck pa strukturom-
vandling i ekonomin.

Penningpolitiken riktar sig till att halla ett lagt ranteldge och for att
halla igang kreditforsorjningen. For att ge stdd till den ekonomiska
utvecklingen samt bidra till att inflationen stiger mot malet valde
Riksbanken i september att lamna reporantan oférandrad.

Enligt Riksbankens prognos kommer BNP minska med ca 4 % i ar.

Osadkerheten hur den svenska och globala ekonomin kommer att
utvecklas framover ar stor och om far vi en ny vag av smittsprid-
ning kommer det sannolikt fordréja den ekonomiska aterhamt-
ningen. Svaga statsfinanser i Italien (och dven i andra lander) med-
for att mojligheterna att motverka den ekonomiska nedgangen
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Industrimark

begransas. Forhandlingarna om hur handelsrelationerna mellan
Storbritannien och EU ska se ut i framtiden riskerar dessutom att
dra ut pa tiden, dven tidigare handelskonflikten mellan USA och
Kina riskerar att ta fart igen och spridas till andra lander.

Sverige och inte minst Stockholmsomradet har under en viss
tid upplevt en stark hogkonjunktur. For Stockholmsomradet
leder detta till en stor befolkningstillvaxt, vilket sedan nagra ar
dven lett till en kraftigt 6kad bostadsproduktion. Da samhalls-
planeringen idag mest gar ut pa att fortata och bygga i kollek-
tivtrafikndra omraden har detta lett till att ett flertal dldre in-
dustriomraden omvandlats eller planeras att omvandlas till bo-
stadsomraden, tex Storangens industriomrade i Huddinge,
Ulvsunda industriomrade, Spanga m.fl.

Den goda ekonomin for fastighetsagarna av en sddan omvand-
ling paskyndar processen. Detta leder till att de foretag som ti-
digare varit etablerade i dessa omraden maste flytta och soker
nya lokaler eller mark. Konjunkturen medfor dven en tillvaxt
inom de verksamheter som soker lokaler inom s k industriom-
raden eller som de idag bor bendmnas verksamhets- eller ar-
betsomraden. Tillvaxten avser namligen inte traditionell till-
verkningsindustri utan mer lager/logistik, service- och hant-
verksforetag och inte minst olika former av handel (proffsbuti-
ker, specialistbutiker etc som ofta etableras i dessa omraden).

Sammantaget medfdr ovanstaende en 6kad efterfragan pa
verksamhetsmark. Samtidigt planeras och nyetableras relativt
fa nya verksamhetsomraden. Kommunerna synes prioritera
bostader och kontorsomraden. Ovanstaende har dels lett till
att verksamheter far flytta allt Iangre fran tatorternas centrum
samt 6kade priser pa verksamhetsmark.

Omddéme om varderingsobjektet

Fastigheten ar beldgen i Altabergs industriomrade. Liget beddéms
som relativt gott inom industriomradet och Stockholmsregionen.
Tomtens utformning ar normalgod. Byggratten bedéms vara gene-
ros enligt gallande detaljplan. Storre motorvag ar beldget pa kort
avstand. Overlag bedéms laget for industriandamal vara gott.
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Beddmning av vardet av tomten i avrojt skick

Fastigheten far nyttjas for industridndamal. En jamforelse bor sa-
ledes endast goras med forsaljningar av mark for detta andamal.
Nedan redovisas forsaljningar av obebyggd industrimark i Nacka

kommun fran och med 2016 till och med dagens datum.

Omrade Huvudssaklig Datum  Pris kr/kvm TA Pris, tkr Tomtareal Kopare SELELG
anvandning
Alta 10:38 Altaberg Industri 2017-03 1685 1730 1027 Kallmossens fastighets AB Nacka kommun
Alta 10:48 Altaberg Industri 2016-10 1600 3902 2439 Tekno Fastigheti Nacka AB Nacka kommun
Alta10:61 Altaberg Industri 2016-07 1600 11 200 6999 Hammersta Fastigheter AB Nacka kommun
Skarpnds 8:20 Kummelberget Industri 2016-04 3733 5 600 1500 Uppgift saknas Uppgift saknas

Samtliga jamforelseobjekt var grovplanerade, samt grusade och
iordningstallda vid forvarvstillfillet. Tomterna i Altabergs industri-
omrade har forsalts av Nacka kommun.

Andelen kép inom Nacka kommun ar fa till antalet i nartid. Med
anledning av det kompletteras vardebeddmningen med ett orts-
pris av forsalda industrifastigheter i Stockholms lan fran 2018 och
framat. Forvarv av fastigheter med markareal + 10 000 kvm har
gallrats bort i ortsprisurvalet. Féljande kop aterfanns.

Fastighet Omrade Datum Tomtareal, Pris kr/kvm Pris, tkr ™ Képare Séljare
kvm A
Varmdo Alvsby 1:124 Alvsby industriomrade 2020-04 2153 1250 2691 Prabs dotter p& Varmdé AB Varmdoé kommun
Varmdo Alvsby 1:125 Alvsby industriomrade 2020-04 3356 1250 4195 Prabs dotter pd Varmdo AB varmdoé kommun
Huddinge Lénna 45:1 Norra Lanna ind.omr. 2020-03 10 000 2250 22500 JPJarn &PIatAB Huddinge kommun
Sigtuna Révsta 5:390 Mérsta 2020-02 976 1537 1500 Uppgift Saknas Upplands Vattenskdrning 1
Haninge Nodesta 1:5 Tungelstavagen 65 2020-02 3260 1840 6 000 Uppgift Saknas (Fysisk Person)
Sigtuna Marsta 15:14 Voltgatan 33 2020-01 5224 900 4702 Jlriro Mérsta Ab Sigtuna Kommun
Haninge Kalvsvik 16:28 2019-12 9729 2 000 19458 Newcap Albyberg 4 Ab Haninge Kommun 1
Sigtuna Rosersberg 11:137 2019-12 1419 2114 3000 Megastar Computer Ab (Fysisk Person)
Sollentuna Eldmaérket 2 Norrsétra 2019-11 4109 2409 9900 Sollentuna kommun
Varmdo Gustavsberg 1:434 Gustavsberg 2019-11 9885 2377 23500  Miljovision JM Entreprenad 1
Jarfalla Sollentuna Haradsallmédnning 1:19 Stdketindustriomrade 2019-11 5524 2897 16000  StdketIndustri 3 AB (KTl Sverige) Jarfdlla kommun 2
Jarfalla Sollentuna Haradsallménning 1:27 Stidketindustriomrdde 2019-11 6174 2592 16 000 Leje Fastigheter AB Jarfalla kommun 2
Jarfalla Sollentuna Haradsallménning 1:19 Stdketindustriomradde 2019-11 5524 2 896 16000 Jarfalla Industri 3 AB Jarfalla kommun 2
Jarfalla Sollentuna Haradsallmédnning 1:31 Stdket industriomrade 2019-10 4184 1912 8 000 KVM Lokaleri Stiket AB Jarfalla kommun 2
Jarfalla Sollentuna Haradsallmédnning 1:28 Stdketindustriomrade 2019-10 4661 2510 11700 Rotebroledens Industrihus AB Jarfalla kommun 2
Jarfalla Sollentuna Haradsallménning 1:25 Stidketindustriomradde 2019-10 8710 2549 22200 KVM Lokaleri Stiket AB Jarfalla kommun 2
Jarfalla Sollentuna Haradsallménning 1:18 Stidketindustriomradde 2019-10 5910 2707 16 000 Kilser Fastighets AB Jarfalla kommun 2
Haninge Jordbromalm 1:1 (del av) Jordbro industriomrade 2019-08 6900 1232 8500 Turbinen Fastigheter Haninge kommun
Sollentuna Eldfaran 1 Norrsatra 2019-04 3247 2479 8 050 Fastighetsbolaget Eldfaran AB Sollentuna kommun
Huddinge Cirkelsdgen3 Ldnna industriomrade 2019-03 2919 3049 8900 Fastighetsaktiebolaget Najowi Privatperson
Haninge Nodesta 13:11 Védsterhaninge 2019-02 5045 1567 7 905 Haga Forvaltning AB Montagekonsult Prod.
Varmdo Gustavsberg 1:547 2018-09 6773 2952 20000 Gottholmen Fastigheter AB JM Entreprenad AB 1
Haninge Kalvsvik 16:27 Albyberg industriomrdde  2018-07 7842 2 000 15684  Pmn Albyberg Ab Haninge Kommun 1
Salem Hogvreten Norra 4 Séderby Gérds Vag 73 2018-05 3473 1296 4 500 Sw Hogvreten Norra 4 Ab Norr Enby Entreprenad
Haninge Kalvsvik 16:26 Albyberg industriomrade  2018-02 5057 1800 9103 Bengt Lindholm Fastigheter Ab Haninge Kommun 1
Anm.

1) Grovplanerade vid forsaljningstillfallet
2) Forsaljningarna skedde via maklare och budgivning. Hogst bud fick daven
forvarva aktuell fastighet.
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Bedémning

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan ca 900 och 3 050 kr/kvm med ett
medeltal kring 2 100 kr/kvm markareal for en genomsnittlig mark-
areal pa ca 5 300 kvm. Varderingsobjektet ar klart mindre an snit-
tet av jamforelseobjektet samt beddms dverlag ha ett generellt
battre lage an huvuddelen av de redovisade ortspriserna inom reg-
ionen. Sammantaget bedoms det utgora skal for att vardet be-
doms sokas i den 6vre delen av vardeintervallet.

Soder om Alta i Huddinge och Haninge noteras ett fatal kop i
Lanna industriomrade (Huddinge) och i Albybergs industriomrade
(Haninge) pa nivaerna 1 800 — 2 250 kr/kvm markareal. Varde-
ringsobjektets lige i Altabergs industriomradde bedéms vara mer
attraktivt.

De senaste forvarven i Nacka och Altabergs industriomrade 1ag pa
1600-1685 kr/kvm markareal och skedde under 2016-2017. Se-
dan 2016 beddms det dock skett en betydande positiv prisutveckl-
ing pa industrimark inom Stockholmsregionen varfor dessa kop
beddms inte vara jamfdorbara i nagon storre grad. Mindre vikt ges
darmed till dessa kop. Vardenivan bedéms saledes klart dverstiga
1 685 kr/kvm markareal. Med anledning av det bedoms det ej hel-
ler intressant att kommentera de kép som skett under dessa ni-
vaer bland ortspriserna fran 2018 och framat. Det sista noterade
forvarvet i Nacka avsag ett kop i Kummelbergets industriomrade
pa nivan 3 733 kr/kvm TA. Fastigheten ar beldagen inom ett avgran-
sat och inhdgnat industriomrade. Markarealen ar ndgot mindre pa
1500 kvm. Varderingsobjektets vardeniva bedéms sokas under
denna noterade prisniva.

Bland de basta jamférelseobjekten ar forsdljningarna inom det nya
industriomradet Stadket i Jarfalla kommun under slutet av 2019.
Dessa ar i snitt nagot storre storleksmassigt, snittet ligger pa 5 800
kvm i jamforelse med varderingsobjektets tomtstorlek pa 2 774
kvm. Samtliga forsaljningar gjordes av Jarfalla kommun men fas-
tigheterna saldes via méklare och budgivning till priser mellan ca

1 900 — 2 900 kr/kvm med ett snittpris pa knappt 2 600 kr/kvm
markareal. Tomternas vegetation (trdd) antas varit borttagna vid
forsaljningstillfallet, dock inte grovplanerade. Till skillnad mot var-
deringsobjektet ligger dessa kop i utkanterna av storstadsregionen
dock néra de tva storre motorvagarna E18 och E4 samt av Sta-
ketvagen vilken numera utgér motorvag.
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| Gustavsberg noteras tva forvarv pa nivaerna 2 377 kr/kvm TA
under 2019-11 och pa nivan 2 952 kr/kvm TA (2018-09). Laget
beddms vara ndgot sdmre i jamférelse med Altabergs industriom-
rade. Fastigheterna antas ha varit grovplanerade vid forsaljnings-
tillfallet.

Sammantaget beaktat ovanstaende ortspris och forutsattningar,
de senaste arens prisutveckling, fastighetens generésa byggratt,
varderingsobjektets markareal samt baserat pa mervardet av att
varderingsobjektet var grovplanerad och grusad vid upplatelsetill-
fallet bedoms markvardet av obebyggd industrimark, exklusive
VA-anslutning inom Altabergs industriomrade sdkas pa nivan

3 000 kr/kvm markareal. Baserat pa varderingsobjektets markareal
om 2 774 kvm beddms marknadsvirdet av Alta 10:43 till avrundat
8 300 000 kr.

Baserat pa ovanstaende beddoms vardet av den 2 774 kvm stora
tomten i s k avrojt skick till avrundat 8 300 000 kr.
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SAMMANFATTNINGSVIS

Marknadsvirdet av fastigheten Alta 10:43 i Nacka kommunii s k
avrojt skick bedoms efter skalig avrundning till 8 300 000 kr vid
vardetidpunkten 2020-10-07 och baserat pa ovan angivna forut-
sattningar.

Bedomt varde avser inklusive gatubyggnadskostnader men exklu-

sive VA-avgifter samt beaktat att fastigheten var grovplanerad och
grusad vid upplatelsetillfillet, bekostat av fastighetsdgaren Nacka

kommun.

Stockholm 2020-10-07

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

i AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

Magnus Hofstrom SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjér

Auktoriserad Fastighetsvérderare

Bilagor;

1. Gaéllande detaljplan

2. Fastighetsutdrag

3. Allmanna villkor for vardeutlatande
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W Metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2020-10-06

Fastighet

Beteckning UuID: Senaste dndringen i allmdnna delen
Nacka Alta 10:43 bbaae66d-b4dc-d690-e040-ed8f6644559d  2015-10-13

Nyckel: Ldn- och kommunkod Senaste dndringen i inskrivningsdelen
010519973 0182 2018-10-08

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
MNacka 212104 2020-10-05

Fastigheten &r upplaten med tomtratt

Adress

Adress
Orkroken 13

138 40 Alta
Lége, karta
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6572645.6 682638.2

Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 2 774 kvm 2 774 kvm

Tomtrattsinnehav

Innehavare Andel Inskrivningsdag Akt
556517-3507 111 2014-08-12 14/30749
Orkroken AB

Lindalsvagen 22 A

135 50 Tyresd

Tillskott: 2014-06-30
Ingen képeskilling redovisad.

Anmarkning: Beviljad 14/33073
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Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag

2012-06-11 12/18857 2012-05-01

Andamal Avgild

Smaindustri ogh kontor 157.491 SEK

Avgdldsperiod Perioddatum fran

10 ar 2012-05-01

Tidigaste uppsagningsdatum Efterf‘ii-lja_nde : Inskrankningar
uppségningsperiod -

2072-05-01 40 ar Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

212000-0167 111 1968-09-18 68/2979

Nacka Kommun

Granitvagen 19

131 40 Macka

Kdp (aven transportkop): 1968-08-15

Ingen k&peskilling redovisad.

Anmérkning: Anmérkning 81/2689

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 3

Totalt belopp: 7.560.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 560.000 SEK 2012-06-11 12/18874

2 5.500.000 SEK 2015-07-13 D-2015-00307065:1

Innehavare: D-2015-00307065:2 Swedbank
Ab (publ) Box 3050 13603 Haninge

3 1.500.000 SEK 2016-07-11 D-2016-00324900:1

Planer, bestammelser och fornldmningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Dp 480 2009-12-14 0182K-2010/7
Laga kraft:
2010-01-12
Genomf. start:
2010-01-13
Genomf. slut:
2020-01-12
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, industrihotell (420)

726601-1

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritilibehér saknas

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvarde dlrav - ddrav markvérde
byggnadsvarde

2019 12.916.000 SEK 10.281.000 SEK 2.635.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556517-3597 1M Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

Orkroken AB

Lindalsvagen 22 A

135 50 Tyresd

Viérderingsenhet industrimark 301492883.

Taxeringsviarde Riktvardeomrade

2.635.000 SEK 0182120

Tomtareal Byggritt ovan mark Riktvirde tomtareal

2774 kvm 950 SEK/kvm

Vérderingsenhet industrikontor virderad enl. avkastningsmetoden 301492884.

Taxeringsvirde Yta Standardklass
6.200.000 SEK 556 kvm MNormala
MNybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

2017 2017

Viarderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 301492885.

Taxeringsviarde Yta Standardklass

4.081.000 SEK 556 kvm Hbg

MNybyggnadsar Tillbyggnadsar Viardear

2017 2017

Atgérd

Fastighetsrittsliga atgdrder Datum Akt

Avstyckning 2012-03-21 0182K-2011/103
Ursprung

Macka Alta 10:1

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet Kontorbeteckning:
Norrtalje
Telefon: 0771-63 63 63
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt. samfilligheter
och 6vriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hianforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar &dven. i forekommande fall. till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehér. dock ej industritillbehér 1 annan omfattning 4n vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna riittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala férhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala férhallanden
utéver vad som framgér av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dirom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Férutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut. nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter. avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte #r foremal for tvist 1 nagot avseende.

Forutsiittningar for viirdeutlatande

Den information som innefattas i virdeutlitandet har in-
samlats fran kiéllor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har férutsatts
att inget av relevans for virdebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for virderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har férlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
péa plats eller pa ritningar. men areoma har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara
uppmitta 1 enlighet med vid varje tillfille gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhillanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedémningen i forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderittsavtal. 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 for fastigheten géllande villkor. sasom
planférhallanden etc. dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand fér dess anvindning pa sitt som anges 1 ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljomassig
belastning.
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Dessa allménna villkor dr 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 ir utarbetade med utgangspunkt fran God Virderarsed. upprittat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom ASPECT och ar avsedda fér auktoriserade virderare inom ASPECT. Villkoren giller fran 2010-12-
01 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:

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedémningen ir
felaktig pd grund av att virderingsobjektet dr i behov av
sanering eller att det foreligger nagon amnan form av
miljémassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet #r baserad pa oversiktlig okulidr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sddan karaktr att
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 besiktningstillfallet.

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

+ sadant som skulle kriiva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstillas inom ett &r fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utgé for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet dr 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde fordndras over tiden ér den virdebedémning
som aterges 1 utlatandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas 1 utlatandet i férekommande fall. har gjorts utifran
ett scenario som. enligt virderarens uppfattning. aterspeglar
fastighetsmarknadens foérvéntningar om framtiden. Virdebe-
démningen innebér inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Viirdeutlatandets anviindande

Innehéllet i virdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges 1 utlatandet.

Anvinds virdeutlatandet for riittsliga forfoganden. ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren ér fri fran allt ansvar fér skada som drabbat tredje
man till f6ljd av att denne anviént sig av virdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument. maste virde-
ringsforetaget godkidnna innehdllet och pa vilket sitt
utlatandet skall aterges.
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