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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt

Bakgrund

Viérdetidpunkt

Besiktning

Férutsdttningar

Nacka kommun genom Jenny Asmundsson.

Véardeutlatandet syftar till att beddma marknadsvardet av varde-
ringsobjekten och avses ligga till grund for forsaljning.

Varderingsobjektet ar en mindre del, ca 800 kvm, av Sickladn
269:1 i Nacka kommun, se gult omrade nedan.

Varderingsobjektets dgare, Nysatra Fastighets AB, ags till sin hel-
het av Nacka kommun. Kommunen avser stycka av varderingsob-
jektet for att salja och reglera in i en annan fastighet.

Vardetidpunkt ar september 2015.

Besiktning av varderingsobjektet skedde 2015-08-21 av under-
tecknad tillsammans med forvaltare Stefan Regén.

Varderingen utgar ifran tilldten anvandning enligt gallande detalj-
plan och skall ej beakta eventuella férvantningsvarden i samband
med framtida eventuellt andrad anvandning. Markfoéroreningar
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BESKRIVNING

Lédge

Markbeskrivning

Planférhallanden

forutsatts inte finnas. | 6vrigt galler bilagda ”Allmanna villkor for
vardeutlatande”.

Varderingsobjektet ar beldget i Sickla i vastra Nacka kommun. Till
Slussen i Stockholm &r det ca 4,5 km. Gatuadressen ar Planiavagen
28-32.

Ndromgivningen utgors av det s k KKV-huset (konstnarer, bilhan-
del m m), Sickla képkvarter, kontor, lattindustri, Sickla skola med
idrottshall och fotbollsplan samt villaomraden.
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Marken pa varderingsobjektet ar till storsta del hardgjord och gru-
sad och anvands for bilparkering. Viss del ar grasbevuxen.

Varderingsobjekten omfattas av en detaljplan fran 1954-09-17.

Detaljplanen anger industrianvandning. Hogsta byggnadshdjd ar
16,80 m 6ver stadens nollplan. Prickmarkerat omrade far ej be-
byggas. Se utdrag ur plankarta nedan.
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Arrende Ett arrendeavtal fran 2014-07-04 finns, dar Nysatra Fastighets AB
upplater ca 2 300 kvm mark, inklusive varderingsobjektet om 800
kvm, till Nacka kommun for parkeringsandamal. Arrendetiden ar
2 ar, fran 2014-09-01 till 2016-08-31. Uppsagningstid ar 6 mana-
der och forlangningstid 1 ar i sander. Arrendeavgiften ar 1 000 kr
per ar. Avtalet ar inte forenat med besittningsskydd.

Da Nysatra Fastights AB dgs av Nacka kommun, far avtalet betrak-
tas som internt.

VARDERING Metodtillampning

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset
vid en normal forséaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna
marknaden.

Marknadsvardet erhalls med hjalp av ortsprismetoden, d v s jam-
forelser med forsaljningar av liknande objekt.
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Vardebeddmning

Ortspriser Antalet forséljningar av mark for industriandamal har de senaste
aren varit begransat, varfor kop anda fran 2007 redovisas nedan.
Foljande kop i Nacka kommun har identifierats. Priser ar uttyckta
i kronor per kvadratmeter tomtareal (TA).

Fastighetsbet.  Adress Forv-tid  Tkod K-sum kr/kvm Areal Kopare Séljare

SKARPNAS 8:5 Stenhuggarvagen4 2007-09-03 411 1750 979 1788 Karlsson,Bo Sune Boo Energi Varme Ab

LANNERSTA 55:5
LANNERSTA 55:5
SKARPNAS 8:26
SKARPNAS 8:23
LANNERSTA 11:78
SKARPNAS 8:25
SICKLAON 40:4
SKARPNAS 8:23
BO 1:455
SKARPNAS 8:22
SKARPNAS 8:23
ALTA 10:32
ALTA 10:33
ALTA 10:39
ALTA 10:50
ALTA 10:41
ALTA 10:31
LANNERSTA 55:5
SKARPNAS 8:20
ALTA 10:34
ALTA 10:45
ALTA 10:36
ALTA 10:50

Prastkragens Vag 38 2007-09-17 411 2660 2200 1209 Restaurang Eklund Och Er Uk/Syversen Ab
Prastkragens Vag 38 2008-10-01 411 2100 1737 1209 Eriksson,Lars Allan Restaurang Eklund Och Erik

Stenhuggarvagen 9
Stenhuggarvagen 9
Telegramvagen 46

Stenhuggarvagen 9

2009-11-09 411 1966 1600 1229 Nacka Miljotransporter AlWallin&Vallin Ljus Ab
2009-12-10 411 2048 1600 1280 City Transporter Ab Nallebo Ab

2010-01-14 411 1500 1995 752 Turex Ror Aktiebolag De Bygg&Fastighets Ab
2010-05-23 411 2323 1550 1499 Platslagaren G.H.JohansscWallin&Vallin Ljus Ab

John Lodéns Vag20 2010-11-01 411 3500 1113 3146 Aktiebolaget ByggférnddEneqvist Consulting Ab

Stenhuggarvagen 9
Kallvagen 1
Stenhuggarvagen 9
Stenhuggarvagen 9
Grustagsvagen 4
Grustagsvagen 6
Orkroken 5
Orkroken 17
Orkroken 9

Grustagsvagen 2

2010-11-01 411 4448 1600 2780 Erli Byggnad Ab City Transporter Ab
2011-03-10 411 4100 1404 2921 Brf Bo 1:455 Dipart | Linképing Ab
2011-05-05 411 5550 1850 3000 Platsl. G.H. Johansson Byg Molin&Hultman Filmhus N¢
2011-11-21 411 5200 1871 2780 Ak Sahin Fastighets Ab  Erli Byggnad Ab

2012-03-01 411 6055 1300 4658 Alentec&Orion Ab Nacka Kommun

2012-03-20 411 4892 1300 3763 Prolegro Fastighet Ab Nacka Kommun

2012-04-20 411 4048 1300 3114 Jugge Larson Ab Nacka Kommun

2013-01-28 411 2383 1300 1833 Tekno-Bygg I Stockholm ANacka Kommun

2013-02-28 411 1089 1306 834 AltaFastigheter Ab Nacka Kommun

2013-03-08 411 3977 1300 3059 Thuresson Estate Ab Nacka Kommun

Prastkragens Vag 38 2013-05-03 411 2500 2068 1209 Tpl Fastighet Ab Eriksson,Lars Allan

Stenhuggarvagen 9
Grustagsvagen 8
Orkroken 6
Grustagsvagen 5

Orkroken 17

2013-08-12 411 2000 1333 1500 Bright Equipment | StocklF Wallin&Vallin Ljus Ab
2013-09-04 411 5435 1300 4181 Altaberg Féretagshus Ab Nacka Kommun

2013-11-25 411 2044 1300 1572 Calles Golv&Fastighets At Nacka Kommun

2014-09-15 411 6097 1300 4690 Altaberg fastighets AB NACKA KOMMUN
2015-03-05 411 3576 1951 1833 Altaberg Féretagshus AB TEKNO-BYGG | STOCKHOLM

Jamforelseobjekten har salts till priser om ca 980 — 2 200 kr/kvm
TA med ett medeltal om ca 1 500 kr/kvm.

Varderingsobjektet beddms ha ett betydligt mer centralt ldge én
merparten av jamforelseobjekten.
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En motsvarande ortsprismaterial har ocksa tagits fram fran sdder-
forort i Stockholms kommun.

Fastighetsbet. Adress Forv-tid  Tkod K-sum kr/kvm Areal Kopare Saljare

TILLVERKAREN 1 Grossistvagen 1 2007-06-25 411 4912 1082 4541 Tillverkaren 1 Fastighets /Marinshopen R.M.Ab
DRIVREMMEN 3  Drivhjulsvagen11  2007-12-05 411 28181 1693 16642 Peab Asfalt Ab Stockholms Kommun
ELEKTRA 20 Elektravdgen 53 2009-11-24 411 7000 1807 3873 Fastighets Ab Tesst Fabege Utveckling Ab

TILLVERKAREN 1 Grossistvagen 1 2010-02-02 411 8900 1960 4541 Tillverkaren 1 Fastighets /Stockholms Kommun

Dessa jamforelseobjekt har salts till priser om ca 1 080 — 1 960
kr/kvm TA.

Varderingsobjektet ar litet, ca 800 kvm, och har ett centralt lage
som beddms attraktivt for manga verksamheter inom anvand-
ningen industri. Tillaten byggnadshojd ar relativt hog. Dock be-
doms ca hélften av marken utgoéras av prickmark som ej far be-
byggas.

Det befintliga arrendeavtalet bedoms ej paverka vardet da det ar
internt inom kommunen, har kort [6ptid och inte ar behaftat med
besittningsskydd.

| aktuell vardering skall bortses ifran eventuella férvantningar om
andrad tilldten anvandning.

Marknadsvdérde Sammantaget bedoms varderingsobjektets marknadsvarde till
2 500 kr/kvm TA, motsvarande 2 000 000 kr.

Stockholm 2015-09-01
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Bilaga:
1. Allmanna villkor for vardeutlatande
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Viarderingsobjektet omfattar i virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande ratrigheter och
skyldigheter 1 form av servimut, ledningsrit, samfilligheter
och dvriga rittigheter eller skyldigheter som framghr av ut-
drag frin Fastighetsregistret hinforligt nll virderingsobjekrer.

Virdeutlitandet omfattar fven. i forekommande fall. ull
viirderingsobjektet horande fastighetstillbehir och byggnads-
tillbehdr, dock ej industritillbehor i1 annan omfatming in vad
som framgdr av utlitandet.

Kommll av inskrivoa rﬂmgheler har skett genom wtdrag frdn
Den ion som erhdllits genom
Fasnghetsrtglstrel har forusatts vara korrekt och fullstindig,
Vﬂl’fDI yﬂuhgan Lurednmg av legala frhdllanden och
e vidiagits, Vad giller legala fOrhallanden
utover vad som framgér av Fastighetsregistret har dessa
enbart beakiats i den omfarning information dirom lamnats
skrifiligen av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.
Forutom det som framghr av widrag frin Fastighetsregistret
sami av uppgifter som limnats av uppdragsgivaren dgaren
eller dennes ombud har det forutsans att virderingsobjektet
inte belastas av icke insknvna servitut, nytjanderittsavial
eller andra avtal som i ndgot avseende begriinsar fastighets-
dgarens radighet dver egendomen samt ant virderingsobjektet
inte belastas av bemngande utgifier. avgifter eller andra
gravationer. Vidare har der forutsans art virderingsobjektet
inre dr foremAl for tvist i ndgot avseende.

Firutsiittningar fér virdentlatande

Den information som innefartas i viirdewlitander har in-
samlats frdn killor som bedomts vara ullﬁxhlhga Samtliga
uppgifter som erhallits g PP ‘dgaren eller
dennes ombud och mnmella nyrtjanderamh.am har
forusatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin nmlighersbedomning. Vidare har forutsars
att inget av relevans for virdebeddmningen har utelimnats av
uppdragsgivaren dgaren eller dennes ombud.

De areor som liggs till gnnd for virderingen har erhillits
genom uppdragsgivaren figaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte miitt upp dem
pa plats eller pA nmingar, men areoma har koutrollerats
genom en nmlighetsbedomning. Areoma har forutsats vara
uppmiitta i enlighet med vid varje nllfille gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och amendeforhdllanden eller andra
nymanderiner, har virdebeddmningen i forekonunande fall
utgdtt frin gillande hyres- och amendeavtal samt Ovriga
nytjanderinsavial. Kopior av dessa eller andra handlingar
nmsande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-

bud.
g Agaren eller d

\udemgsobjehet formsates dels uppfylla alla erforderliga

! h for fastigh giillande villkor, shsom
laanMllaudeu etc, dels ha erhallit alla erforderliga wyndig-
hﬂsnllstéud for dess anvindning pi sitt som anges i ut-
latandet.

Miljifragor

Vardebedomningen galler under forursanningen an mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte 4r i behov av sane-
ring eller att det foreligger nigon annan form av miljomissig
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 wigingspunkt frin God Virderarsed. upprinat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom ASPECT och &r avsedda for auktoriserade virderare inom ASPECT. Villkoren géller frin 2010-12-
01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtréitter, byggnader pd ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Sévitt ¢j
annat framgar av viirdeutlitandet giiller foljande;

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av ant virdebedomningen fr
felaktig pd grund av att virderingsobjektet dr i behov av
sanering eller ant det foreligger nigon annan form av
miljoméissig belasming.

Besikining, tekniskr skick

Den fysiska koudmonen llos de anlagmlgar (byggmder osv)
som beskrivs i utld d pa tlig okulir
besikming. Utford besnkmmg har ) vanir av shdan l\amlmir ai
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller koparens under-
stkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objekret formsats ha det skick och den standard som okulir-
besikmingen indikerade vid besikmingsnllfiller.

Viarderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbarm
forballanden pd egendomen. under marken eller i byggnaden.
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

+ shdant som skulle kréiva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptiicka.

+ funktionen (skadefribeten) och/eller konditionen hos bygg-
vadsdetaljer, mekanisk wusming, rorledningar  eller
elekuriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak nll fljd av pavisad skada ull
foljd av fel | viirdeutlatandet skall framstillas inom et dr frdn
virderingstidpunkten (datmum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgh for pAvisad skada tll
foljd av fel i viirdemtldtandet &r 25 prisbasbelopp vid viirde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pi att de faktorer som péverkar virderingsobjekets
marknadsviirde forfindras Sver tiden #r den viirdebedSmning
som Aterges i utlitandet gillande endast vid vardetidpunkten
med de forutsitmingar och reservationer som angivits i utli-
tandet.

Framtida in- och wtbetalnngar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i foreke fe fall, har gjorts utifrin
et scenario som., enligt viirderarens uppfatming, Merspeglar
fastighetsmarknadens forvinmingar om framtiden. Virdebe-
dommningen innebar inte nagon wifistelse om faktisk framrida
kassaflodes- och viirdentveckling.

Viirdeutlitandets anviindande

Innehéller i virdeutldtandet med nllhdrande bilagor nllhor
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet ull der syfre
som anges i utlitandet.

Anvinds virdentlitandet for rdnsliza forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvinds enligt 7.1
Virderaren &r fri frdn allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av an denne anvint sig av viirdeutlatander eller
uppzifier i derta.

Innan virdeutldandet eller delar av det reproduceras eller
rcfereras till i nﬁpot annat skriftligt doloument. méste virde-
hallet och pa wvilker san

ulMInLuiel sl;all llerges.
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