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1 Uppdragsbeskrivning

1.1 Bakgrund

Detaljplanering skall inledas i centrala Nacka, bl.a. berérande vérderingsobjektet. Programomradet ar uppdelat i
etapper med utbyggnad fram till &r 2030. Ca 4 600 bostéder och 7 000 arbetsplatser skall tillskapas i hela
programomradet.

Jrcsgra'no-mr&jeﬁ BvgrAnsning.

For véarderingsobjektet foreslas bostader. Dock foreslas en mindre del bli gatumark - allman plats i detaljplan
(gulmarkerad med gréa prickar pa karta nedan).

Forslag p& ny markanvandning
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1.2 Varderingsobjekt
Nacka Sickladn 134:26.

1.3 Uppdragsgivare
Nacka kommun, genom Karl Hallgren.

1.4 Syfte
Varderingen syftar till att bedéma en rattsenlig ersattning med anledning av blivande fastighetsreglering da

marken avses 6verforas till allmén platsmark. Uppkommer i 6vrigt ekonomisk skada for fastighetens &gare skall
aven sadan skada bedomas. Utredningen vilar helt pa fastighetshildningslagens (FBL:s) erséttnings-
regler/principer.

1.5 Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt for bedémningarna ar i oktober 2015.

1.6 Forutséattningar
NAI Svefa iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddmningar orsakade av att av uppdragsgivaren ldmnade

sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstandiga. Utlatandet fritar sdledes
inte en kopare i ndgot avseende fran dennes undersokningsplikt eller en séljare fran dennes upplysningsplikt
enligt JB 4:19.

Inom varderingsobjekten kan ha bedrivits verksamhet vilka paverkar miljon. Syftet med de besiktningar och
undersokningar som utforts i samband med foreliggande vérdering har ej varit att upptécka eventuellt
férekommande miljoskador pd mark eller byggnader.

Virderingen galler endast under forutsattning att “mark eller byggnader inom berérda omraden ej &r i behov av
sanering”. Vidare forutsatts att pAgaende verksamhet inom varderingsobjekten kan fortsétta att bedrivas utan att
alaggas hinder eller begransningar med héanvisning till gallande eller framtida miljolagstiftning.

Fastighetsbeskrivningen syftar endast till att ge en dversiktlig information av varderingsobjekten. Besiktningen
har ingen sjéalvstandig betydelse utan syftar endast till att ge underlag for ersattningsbedémningen. Se dven
bifogade allmanna villkor for fastighetsvarderingar. Observera dock att det som i dessa villkor star om kontroll
av réttigheter och skyldigheter genom utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) enbart gjorts i den omfattning som
specifikt omnédmns i véarderingen. Detsamma gdller studier av hyres- och arrendeavtal samt nyttjanderattsavtal.

1.7 Sarskilda forutsattningar
Detaljplan som mgjliggor markoverféringen har vunnit laga kraft.
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2 Varderingsunderlag
Besiktning av varderingsobjektet utvandigt utférdes 2015-09-28 av Staffan Backman.

Utdrag ur fastighetsregistret

Plan- och fastighetsrattsliga forhallanden

Inhamtade uppgifter frn uppdragsgivare.

LMV rapport 1986:16, "smahustomters marginalvarden"
LMV rapport 2012:6, "tomtanldggningsmetoden”.
Ortsprismaterial

3 Beskrivning

3.1 Omradet
Vérderingsobjektet ar beldget invid Nacka Centrum. Gatuadressen ar Jarla Skolvéag 23. Se kartor i bilagt utdrag
ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgérs huvudsakligen av skol och bostadsfastigheter. Nacka Stadshus ar beldget alldeles i
narheten. Service finns narmast i Nacka Centrum (Forum). Allmanna kommunikationer finns i form av bussar pa
nara avstand. Storre trafikleder (lansvag 222, Varmdoleden) finns pa nara avstand.

3.2 Planforhallanden
Gallande detaljplan for Sickladn 134:26 &r en detaljplan fran 2007. Planen anger beteckningen ”K” innebarande

kontor, lager, utbildningslokaler eller garage. Ca 9 - 20 meters byggnadshdjd. Syftet med detaljplanen var att
stadfasta den verkliga anvandningen av fastigheten dé den tidigare var planlagd for allmant andamal.

N Irb\ |
R .';;:“H:TI’“'"/ i t:_—")’é_:/,.

BN i g1l 1 e WA VAN
Utdrag ur gallande detaljplan fran 2007
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3.3 Fastigheten Sicklaén 134:26
Vérderingsobjektet har en markareal av 6 098 kvadratmeter. Pa varderingsobjektet finns en byggnad som upptar

cirka 50 procent av markarealen. Den obebyggda delen av varderingsobjektet utgors framst av parkering- och
kommunikationsytor. Varderingsobjektet ar anslutet till kommunalt vatten- och avlopp.

Byggnaden bestar av en hogre del i fyra vaningar (varav tva i souterrang) samt en lagre del i tva vaningar (i
souterrang). | byggnaden finns garage och lagerutrymmen samt kontors och undervisningslokaler.

Den uthyrningsbara ytan ar 5 010 kvm. Nybyggnadsar 1970 och tilloyggnadsar ar 2008. Kélla:
taxeringsregistret.

Lagfaren dgare ar Elverkshuset AB. Byggnaden har tva hyresgaster med fler &n 5 anstallda; Nacka kommun
(utbildning) och Nacka Energi. Kélla www.datscha.se.

Fastigheten belastas av servitut for vag till forman for Nacka Sickladn 134:1(Nacka kommun). Servitutet innebar
att for ut och infart anvanda det omrade som markerats med x.

o

M’f:ib
/

Kartbilaga till servitutsavtal

Se &ven fotobilaga.
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4 Erséattningsbestammelser/principer — allman plats

De grundlaggande bestammelserna angaende ekonomisk ersattning med anledning av fastighetsreglerings-
atgarder finns i 5:10-12 §8§ FBL. Dar finns en direkt hanvisning till expropriationslagen (ExL) att EXLs regler
skall tillampas vid véarderingen om det ar mojligt att genomfdra atgarderna med hjalp av ExLs regler. Aktuell
atgard, d.v.s. dverforing av mark ar mojliga att genomfora enligt Plan och bygglagen (PBL) genom
bestdmmelserna i 6 kap. 13 §. Samma hanvisning till ExL finns i PBL (6 kap. 178 PBL).

Enligt 4:1 ExL skall intrangsersattning utga med belopp som motsvarar minskningen i fastighetens
marknadsvirde. Uppkommer i 6vrigt skada for fastighetens dgare skall dven sddan skada ersattas, genom s.k.
annan ersattning. Ersattningen skall syfta till att fastighetségaren ar i samma ekonomiska stallning efter
atgarderna som om de aldrig vidtagits. Fr.o.m. 1 augusti 2010 géller dessutom att férutom marknadsvarde-
minskning ersatts ett belopp av 25 procent utéver marknadsvardeminskningen som ett schablonpaslag.

Fran denna huvudregel finns ett undantag namligen den sa kallade influensregeln i 4 kap. 2 8. Influensregeln
avser expropriationsforetagets inverkan pa fastighetsvardena och innebér i korthet att man under vissa
forutsattningar ska bortse fran negativ inverkan av sjalva expropriationsforetaget vid ersattningens
bestammande, sa kallad foretagsskada. Foretagsskada kan till exempel innebara utsiktsstorning, psykiska
immissioner etc. Sadan skada ersatts normalt inte om den ar bagatellartad eller orts- eller allmanvanligt
forekommande och enbart utéver en viss toleransniva, normalt cirka 5 procent av det oskadade vardet.

Positiv vardeinverkan av expropriationsforetaget, sa kallad foretagsnytta, ska normalt inte beaktas (fa
tillgodoraknas fastighetségaren) endast om nyttan (véardestegringen) ar att anses som orts- eller allméanvanlig
samt i den man det kan anses skaligt. Den exproprierande skall inte beh6va betala for saddan varde6kning han
sjalv astadkommit.

Vid vardering av mark som skall ingd i allméan platsmark ar reglerna i ExL féljande. Fastighetsagaren skall
minst ha ersattning for vardet enligt pAgaende markanvandning, d.v.s. markanvandningen enligt aktuell
detaljplan. Till denna regel finns ett tilldgg i 4:3a ExL: "Expropriationsersattning for mark eller annat utrymme
som enligt en detaljplan skall anvandas for allman plats skall bestimmas med hansyn till de planférhallanden
som radde narmast innan marken eller utrymmet angavs som allmén plats”. Denna vardering grundar sig
darmed pé 2007 ars detaljplan.

For kommersiella fastigheter, likt varderingsobjektet, ar det framforallt om intranget bedoms medféra
intaktsminskningar och/eller kostnadsGkningar som far bedomas. Om inte det upplatna omradet kan anses bidra
till fastighetens samlade driftsnetto, eller paverkar framtida byggratt paverkar markéverforingen endast
marginellt fastighetens marknadsvérde i normalfallet.
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5 Fastighets- och hyresmarknaden

5.1 Generella marknadsférutsattningar
Svensk ekonomi &r fortsatt relativt stark och tillvaxten starks dven i omvarlden, om an i relativt langsam takt.

Osikerheten i sdval svensk ekonomi som i omvarlden kvarstar dock och riskerna for bakslag dominerar
fortfarande.

Drivkraften i den svenska ekonomin &r framforallt hushallens konsumtion och starka bostadsinvesteringar. Aven
exporten, som under en langre period varit en besvikelse, vintas fa en god tillvaxt de narmaste aren. Enligt
Riksbankens prognos vantas BNP for 2015 och 2016 uppga till 2,9 respektive 3,6 procent (Konjunkturinstitutets
prognos pekar pa nagot lagre nivaer).

Vid Rikshankens sammantrade i juli sénktes reporéntan till -0,35 procent och kdpen av statsobligationer
utékades med ytterligare 45 mdkr som en reaktion pé den fortsatta ekonomiska osakerheten i omvarlden. Detta
trots att den expansiva penningpolitiken haft effekt med stigande inflation och stérkt konjunktur till foljd.
Réntebanan ar i stort sett oférandrad, men ld&mnar utrymme for ytterligare sénkning vid behov. Vidare har
Riksbanken signalerat att man har beredskap for ytterligare atgarder, &ven mellan de ordinarie penningpolitiska
motena. Den expansiva penningpolitiken ses som en forutsattning for att na inflationsmalet, men samtidigt
poangteras riskerna med de laga rantorna som bidrar till stigande bostadspriser och en 6kad skuldsattning hos de
svenska hushallen.

Under 2015 och 2016 véntas sysselséttningen enligt Arbetsférmedlingens prognos éka med 50 000 respektive 61
000 personer. Trots detta véntas arbetsldsheten endast minska till cirka 7,8 respektive 7,4 procent (fran 8,0
procent under 2014) da aven tillgdngen pa arbetskraft 6kar. De tre storstadsregionerna samt Uppsala och
Ostergétlands 1an far starkast jobbtillvaxt, men antalet jobb blir fler i hela landet. De nya jobben véntas framst
komma inom offentlig sektor och de delar av det privata néringslivet som har en tydlig koppling till den
inhemska ekonomin. Kraven pa kompetens 6kar och det kravs en 6kad rorlighet via utbildningsinsatser och
omlokaliseringar for att skapa forutsattningar for fortsatt 6kad sysselséttning.

Den svenska fastighetsmarknaden har trots lagkonjunktur och det osakra omvarldslaget varit god med
bibehéllna, eller sjunkande, avkastnings- och prisnivaer inom de flesta segment och geografiska delmarknader.

Stark efterfragan, goda finansieringsmajligheter och formanliga rantor innebér att transaktionsvolymen nu &r
tillbaka pa nivaer motsvarande den vid senaste fastighetshdgkonjunkturen. Bedomningen &r att den svenska
fastighetsmarknaden kommer att ses som ett fortsatt intressant investeringsalternativ under det kommande aret.

Objekt i storstads- och tillvaxtregionerna — och da framst bostader, samhéllsfastigheter och kvalitativa
kommersiella objekt — &r fortsatt attraktiva investeringar. Riskaptiten har dock dkat med ett stigande intresse for
kontorsfastigheter utanfor A-lage, handelsfastigheter, lager/logistik och hotell.

Det beddms finnas potential, om &n begransad, for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav for attraktiva objekt
inom starka delmarkader. Risk for stigande avkastningskrav bedéms framst finnas for objekt med
investeringsbehov (moderniserings-/anpassningsbehov, eftersatt underhall) pa svaga delmarknader.

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm
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5.2 Objektets marknadsfdrutsattningar
Varderingsobjektet har ett intressant 1age for den i detaljplanen angivna anvéndningen (Kontor m.m.).

Kommunikationsnarhet i form av véagar och kollektiva fardemedel i form av bussar, ca tio minuters fardvag fran
Slussen.

Bra byggbarhet, undergrunden bestar av moran (kélla SGUs jordartskarta).

Beddmda marknadshyror for nyproducerade kontorsytor beddms vara beldget inom intervallet 1 800 — 2 000
kr/kvm (varmhyra) for nyproducerade ytor.

6 Véardering

6.1 Ortsprisundersdkning — Byggratter for kontor
En ortsprisundersokning har genomforts inom Storstockholm under senare ar forsalda obebyggda byggréatter for
kontor.

Efter genomford gallring med avseende pa ovanstaende kvarstod 10 genomforda fastighetsforsaljningar, se
nedanstaende ortsprismaterial.

" A Fastighets Datum for A Byggrétt enligt plan | Képesumma
MG || DO Qe beteckning kdp/markanvisning AETETE e [BTA alt st] [kr/st alt BTA]
Stockholm Norra Vasastaden 1:16, del 2008-03-19 Markanvisning om totalt 33 000 kvm BTA. 33000 8000
stationsomradet av 26 000 kvm BTA kontor samt 7 000 kvm
1 BTA handel.
Stockholm Norra Vasastaden 1:16, del 2009-11-01 Markanvisning om totalt ca 40 000 kvm 40 000 8250
stationsomrédet av BTA. P4 fastigheten skall tvd hoga
2 huskroppar byggas innehallande kontor
samt hotell.
Stockholm Hammarby Martensdal 6 m.fl. 2011-12-21 Markanwvisning for kontor om cirka 55 000 55 000 5000
Sjostad kvm BTA. Villkorat kop.
3
Nacka Alta Alta 10:1, del av 2012-01-01 Beddmd byggratt om cirka 1000 kvm 1000 4048
2 BTA industri, handel alternativt kontor.
Kopeskilling baseras pa markareal.
Stockholm Norra Antwerpen 2, Hull 2 & 2011-04-01 Markanvisning om 90 000 kvm kontor. 90 000 5611
Djurgérdsstaden Ladugérdsgardet 1:9 Extraordinara kostnader om 10 mkr ingar
5 i kopeskillingen.
Stockholm Brommaplan Del av Akeshov 1:1 2012-11-22 Markanvisning gallande kontor i 8100 3800
gemensamt projekt for kdpare och séljare
6 vid Brommplan. Upskattad byggratt om 8
100 kvm.
Stockholm Brommaplan Grammet 1 2012-11-22 Kop gallande byggratt avseende handel i 4351 4200
gemensamt projekt for kdpare och séljare
7 vid Brommplan. Upskattad byggratt om
4351 kvm.
Stockholm Brommaplan Del av Akeshov 1:1 2012-11-22 Kop gallande byggratt avseende lokaler i 501 2998
8 gemensamt projekt for kdpare och séljare
vid Brommplan. Upskattad byggratt om
501 kvm.
Stockholm Hagastaden 2013-10-14 NCC forvarvar byggréatt i Hagastaden, 25 500 9490
9 kvarter 35, av Staden. | kdpet ingér ljus
BTA for kontor samt mork for handel.
Stockholm Hagastaden Del av Vasastaden 1:45 2013-04-10 DP medger 36 000 kvm ljus BTA for 36 000 8500
kommerisiellt bruk. Atrium ljungberg har
10 erhdllit en tidig markreservation for att

utreda majligheterna till byggnation av
verksamhet med inriktning mot life
science.
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e Byggratter har sdlts i Norra stationsomradet/Hagastaden for ca 8 000 — 9 000 kr/kvm bruttoarea ovan
mark (BTA).

e | Hammarby sjdstad finns en notering om ca 5 000 kr/kvm BTA.

¢ Vid Brommaplan finns tre noteringar om ca 4 000 kr/kvm BTA.

¢ Vid Norra Djurgardsstaden séldes en byggritt for kontor med ett analysvérde om ca 5 600 kr/kvm
BTA.

e En enstaka forséljning fran Nacka (Alta) &terfinns i materialet. Dar séldes en byggrétt for kontor for ca
4 000 kr/kvm BTA. Koparen var en egenanvandare och uppforde sedan sitt huvudkontor pa platsen.

Det bedoms att samtliga omraden utom Alta har en hégre hyresniva (for nyproduktion kontor) jamfért med
varderingsobjektet. Noteringen i Alta antyder motsatsen. Det bedoms att denna forséljning inte helt speglar
marknadssituationen pa grund av att kdparen var en egenanvandare och uppenbarligen inte kopte fastigheten for
uthyrning.

En annan varderingsmetod &r att studera taxeringsvardet. Sickladn 134:26 ingér i vardeomrade 0182290
(omfattande de centrala delarna av Sickladn). Riktvérdet &r dar satt till 2 000 kr/kvm BTA inkl. VA,
tomtanlaggningar. Om man drar av 250 kr/kvm BTA for VA, tomtanlaggningar aterstar 1 750 kr/kvm BTA. Ett
taxeringsvarde skall motsvara 75 procent av ett bedomt marknadsvarde, vilket da skulle indikera ca 2 300
kr/lkvm BTA som en indikation pa tomtens marknadsvarde.

Om man vager varderingsomradets for- och nackdelar, med ortsprismaterialet samt taxeringsanalysen som
grund, bedéms ett rimligt byggrattsvarde om ca 3 000 kr/lkvm BTA eller totalt 16 800 000 kr (5 600 kvm x
3000). Detta innebér 2 755 kr/kvm tomtyta.

6.2 Intrangsersattning
De aktuella 930 kvm ar belagna i Gstra delen av fastigheten, se nedanstaende karta dir omrédet ar 6versiktligt
inlagt med gul farg.

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Jag viljer har att dela in omradet i tvd delomraden:

Omrade 1

Omréade 1 — areal ca 700 kvm
Omréde 1 &r i detaljplan prickad och far saledes inte bebyggas. Omradet belastas av servitut for vag, se kapitel
3.3. Fortsatt atkomst till den dvre delen av fastigheten férutsatts har kunna ske via den allménna platsmarken’.

Marknadsvardepaverkan av arealforlusten bedéms som marginell. Marginalvardet stts till 5 procent av det
beddémda genomsnittsvérdet eller 96 425 kr (0,05 x 2 755 kr/kvm x 700 kvm).

Omréade 2

B et

o

Omréde 2 — areal ca 230 kvm

Omrade 2 ar i detaljplan prickad och far séledes inte bebyggas. Omradet belastas inte av servitut for vag, se
kapitel 3.3. Pagdende markanvandning utgors till stora delar av en mojlighet till rundkorning i samband med ut-
och inlastning till byggnaden samt in- och utfart till garage. | samband med aktuell markéverféring bedéms
denna rundkorningsmajlighet forsvinna. Marknadsvardepaverkan av arealforlusten bedoms vara hogre jamfort
med omrade 1 ovan. Dock inte av allvarlig art da funktionen (in- och utlastning respektive garage) fortfarande
kan bedrivas. Byggratten pa fastigheten paverkas inte. Marginalvardet satts till 30 procent av det bedémda
genomsnittsvardet eller 190 095 kr (0,3 x 2 755 kr/kvm x 230 kvm).

6.3 Tomtanlaggningar
Nagra tomtanlaggningar som kan anses inneha paverkan pa marknadsvardet pa fastigheten kunde inte
identifieras vid besiktningen.

1 Om t.ex. ett utfartsforbud skulle inforas i samband med planléggning torde en erséttningsfraga enligt 14:3 §
Plan- och bygglagen uppkomma vid denna tidpunkt.
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7 Sammanfattning

Marknadsvardeminskningen har bedomts till 286 520 kr (96 425 + 190 095). P4 detta skall ett paslag om 25
procent goras i enlighet med ExXL vilket innebar en summa av 358 150 kr vilket skaligen avrundas till 360 000
kr.

Négon s.k. annan skada enligt ExLs terminologi har inte identifierats.

Stockholm 2015-10-07

Staffan Backman
Civilingenjor (L)
Av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor:

Bilaga Fotobilaga

Bilaga FDS-utdrag

Bilaga Allménna forutsattningar for fastighetsvarderingar

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

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allméanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
NACKA SICKLAON 134:26 2014-09-18 2006-10-02 2015-10-01

Nyckel: 010382226

INGAR | KVYARTERET
BRYTAREN

ADRESS
Adress

Jarla skolvag 23

131 40 Nacka

Jarla Ostra skolvag 23
131 40 Nacka

LAGE, KARTA

Omrade N(SWEREF 99) E(SWEREF 99)  N(Lokalt) E(Lokalt) Registerkarta
1 6578647.1 679829.9 NACKA
AREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal

Totalt 6098 kvm 6098 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556669-0045 11 2006-10-02 06/50588

ELVERKSHUSET AB

UPPLANDSGATAN 35

113 28 STOCKHOLM

Kop: 2006-1 O 01

ANTECKNINGAR
Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning.

INSKRIVNINGAR

Inskrivningstyp Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut IN- OCH UTFART 2004-08-12 04/39130
2 Avtalsservitut RESERVELVERK MM 2004-09-06 04/43971

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 15 000 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

3 Datapantbrev 15 000 000 SEK 2006-10-02 06/50983
PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

Detaljplan: DP 408 2007-03-05 0182K-2007/58

Genomf. slut: 2012-04-11
Laga kraft: 2007-04-11
Registrerad: 2007-05-04

RATTIGHETER
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig.

Andamaél Rattsforhallande Rattighetstyp berdrkrets Réattighetsbeteckning
VA Last Ledningsratt 0182K-2004/105.1
IN-OCH UTFART Last Avtalsservitut 0182IM-04/39130.1
RESERVELVERK MM Last Avtalsservitut 0182IM-04/43971.1
TAXERINGSINFORMATION

Taxeringsenhet Uppgiftsar Taxeringsar

HYRESHUSENHET, 2014 2013

HUVUDSAKLIGEN LOKALER
(325) 134628-1

Utgdr taxeringsenhet och

omfattar hel registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark

31 000 000 SEK 21 600 000 SEK 9400 000 SEK

Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
556669-0045 11 Lagfaren/Tomtrattsinneh. Ovriga aktiebolag
ELVERKSHUSET AB

UPPLANDSGATAN 35

113 28 STOCKHOLM

\Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 300703864 (Id-vemark 300704089)

Kélla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 134:26 Sidan 1 av 3
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50 2015-10-05 11:44



Taxvarde Varde fore ev. justering Justeringsorsak

21 600 000 SEK Okand

\Vardedr Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Tillbyggnadskostnad
1970 1970 2008

JLokalyta Under byggnad Hyra Artal hyresniva
5010 kvm Nej 4 424 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 300704089

Taxvarde Riktvardeomrade Varde fore ev. justering Justeringsorsak
9 400 000 SEK 182290 Okand

Yta byggratt Klassificering Riktvarde byggratt

5600 kvm Uppgift saknas 1 700 SEK/kvm

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Sammanlaggning 1972-10-09 0182K-8357
edningsatgard 2004-10-16 0182K-2004/105

NACKA SICKLAON 40:7
NACKA SICKLAON 134:23
NACKA SICKLAON 134:24
NACKA SICKLAON 134:25

TIDIGARE BETECKNING
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
IA-NACKA SICKLAON 134:26 1983-06-15 0182K-RF2709

Kélla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 134:26 Sidan 2 a
1

v 3
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50 2015-10-05 11:44



KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:2000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait

' Killa: Lantméteriet B —

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NACKA SICKLAON 134:26 Sidan 3 av 3
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50 2015-10-05 11:44



ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allméanna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden 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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