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1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Vérderingsobjektet utgors av mark for industriandamal inom fastigheterna Alta 10:35 och Alta 10:37.

Uppdragsgivare

Varderingsuppdraget har erhéllits av Nacka kommun genom Evelina Sandstrom.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvéarde av marken. Enligt uppdragsgivaren
skall varderingen anvandas som underlag infor avgéaldsreglering och frikdp. Med marknadsvarde avses det
mest sannolika priset vid en forsaljning av en fastighet pa en fri och éppen marknad under normala omstan-
digheter. Se aven avsnitt sarskilda forutsattningar nedan.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 15 oktober 2021.

Allméanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande véarderingsféretagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allméanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad géller datafngst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

De allmanna villkoren géller i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som
for icke auktoriserade vérderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att av uppdragsgivaren /fastighets-
agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Varderingsstandard

Uppdraget kommer att utforas i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS") som
ingar i RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book") och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS). Véarderingen har utforts i enlighet med Samhéllsbyggarnas regler om god véarderarsed.

Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskannedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt sétt.
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Upplysningar
Tomtréatten Alta 10:35 har tidigare varderats at uppdragsgivaren i syfte att bedéma ett marknadsmassigt fri-
kopspris, daterat 2021-01-29.

Sarskilda forutsattningar

Vardebedomningarna avser ett bedomt underliggande marknadsvéardet pa marken utifrdn gallande detalj-
plan. Eventuella férvantningsvarden vid framtida utékad eller &ndrad markanvéandning har ej beaktats i denna
vardebeddmning.

| vardebedomningen har inte hansyn tagits till nAgon eventuell kostnad pa grund av miljébelastning (se vidare
avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

| varderingen forutsatts aven att det inte finns belastande rattigheter av stor betydelse for genomférbar-
heten av och for ekonomin i en exploatering.

Vardebeddmningen beaktar ej eventuella extraordinara grundl&ggningskostnader.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet har utforts av Louise Melander, Svefa, den 8 oktober 2021, Harutdver har
foljande material och information inhdmtats som varderingsunderlag:

Féljande uppgifter och kéllor har anvants:

= Fastighetsregistret
=  Planhandlingar
=  Tomtrattsavtal

Utover ovan har Svefas ortsprissystem (Real Estate) studerats.
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2. Objektsbeskrivning

Varderingsobjektet och lage

Varderingsobjektet utgors av tomtratterna Alta 10:35 och Altal0:37, beldgna i Alta i Nacka kommun. Berort
omrade benamns dven som Altadalens verksamhetsomrade. Fastigheterna Alta 10:35 har en tomtareal om
4 131 kvm och Alta 10:37 en tomtareal om 1 799 kvm och ér till stdrre delen bebyggda med industribyggna-
der. Resterande delar av fastigheterna utgors av asfalterade kommunikations- och uppstallningsytor samt
parkeringsplatser.

Naromradet utgora i huvudsak av verksamheter for smaindustri och kontor samt en mindre del for handel.
Storre trafikled finns pa nara avstand i form av Tyresévagen vilken nas via trafikplats Skrubba.
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Oversikt av varderingsobjektet

Rattsliga forhallanden

| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

Lagfaren agare

Tomtrattsinnehavare samt tomtrattsavgald
Adressuppgifter

Planforhallanden

Servitut med mera

Inteckningar

Taxeringsuppgifter

Planforhallanden

For berort omrade géller detaljplanen for del av Alta 10:1 m.fl. Altadalens verksamhetsomrade vilken vann
laga kraft 2010-01-12. Planen syfte var att skapa ett verksamhetsomrade och for varderingosbijketet tillats
bebyggelse for i huvudsak smaindustri och kontor samt mindre del for handel for t.ex. blomsterbutik, kiosk
alternativt lunchrestaurang. For Alta 10:35 tillats en maximal totalhéjd om 10 meter medan det for Alta 10:37
tilldts en maximal totalh6jd om 9 meter. Genomforandetiden har gatt ut.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EF&
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Taxering
Varderingsobjektet har vid den senaste fastighetstaxeringen asatts typkod 433 (industrienhet, annan 6vrig
byggnad) for Alta 10:35 och 432 (industrienhet, lager) for Alta 10.37.

3. Marknadsanalys

Svensk ekonomi

Efter coronapandemins utbrott i Q1 2020 noterades — trots omfattande ekonomiska/politiska stimulanser och
relativt begransade restriktioner i samhaéllet — en tydlig lagkonjunktur, med BNP om -2,8% for 2020. Under
inledningen av 2021 har noterats en aterhamning, med BNP om +0,8% i Q1 och +0,9% i Q2. Tillvaxten vantas
ta fart i Q3 da lattade restriktioner medfér 6kad konsumtion, men aterhamtningen vantas darefter ga in i en
lugnare fas. Konjunkturinstitutets prognos (aug-21) ligger pa +4,4% for 2021 och +3,6% for 2022.

Aterhamtningen vilar fortsatt p& osaker grund da tkad smittspridning kan medféra &terinférda restriktioner.
Vidare kan den s.k. "betongkrisen” fa stora konsekvenser da viktiga investeringar riskerar att forsenas.

Riksbanken for en fortsatt expansiv penningpolitik for att mildra effekterna av coronapandemin och den ra-
dande lagkonjunkturen. Reporantan ligger kvar pa 0%, men vid behov finns utrymme for en mer expansiv
penningpolitik. Beaktat den aktuella konjunkturs- och inflationsutvecklingen bedéms nagon hgjning av repo-
rantan inte ske forran tidigast mot slutet av 2024 (da aven inflationen vantas stabiliseras kring 2%).

Sverige star infor stora demografiska utmaningar. Befolkningstillvaxten — dessutom med allt fler i "icke-ar-
betsfor” alder — kommer sétta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framéver. Stora
krav stalls p& utbyggnad av social infrastruktur (vard/skola/omsorg). De offentliga finanserna &r fortfarande
starka, men beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig sektor kommer det sannolikt krdvas en atstram-
ning av de offentliga utgifterna och finanspolitiken framéver (det finns emellertid utrymme for ofinansierade
investeringar om 40 mdkr i budgeten for 2022).
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Den negativa utvecklingen pa arbetsmarknaden har till viss del dampats av en expansiv finans-/penningpolitik
och statliga stodatgarder. | takt med lattade restriktioner vantas den ekonomiska aktiviteten cka, vilket medfor
att Arbetsformedlingens prognos justerats till 8,0% fér 2021 respektive 7,4% for 2022 (aterhamtning vantas
vara relativt utdragen; dels p.g.a. en fortsatt osakerhet avseende den ekonomiska aterhamtningen, dels
p.g.a. ett historiskt 1&g kapacitetsutnyttjande). Utsikterna for langtidsarbetslosa och nytillkomna till arbets-
marknaden &ar fortsatt svaga da efterfrdgan inom branscher med viktiga ingangsjobb tydligt minskat (som
handel och hotell/restaurang).

Coronapandemin har paskyndat strukturomvandlingen av svenskt naringsliv. Automatisering/digitalisering
vantas medftra en minskning med motsvarande drygt 1 000 000 arbetstillfallen fram till 2030. Samtidigt med-
for strukturomvandlingen — i kombination med den demografiska utvecklingen och utvecklingen av samhéllet
i stort — att 1 300 000 arbetstillfallen tillskapas.

Allt fler star allt Iangre fran arbetsmarknaden vilket medfort en rekordhég langtidsarbetsloshet. For att skapa
forutsattningar for langsiktig tillvaxt ar det av stor vikt med okad flexibilitet och rorlighet p& arbetsmarknaden
samt satsningar pa utbildning (tillgang till utbildad arbetskraft &r en av de stora utmaningarna och den viktig-
aste faktorn till en varaktig etablering pa arbetsmarknaden, sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen
av naringslivet).

Kommunfakta - Nacka

Befolkning

Befolkningen i Nacka uppgick vid arsskiftet 2020/2021 till 106 505 invanare, en dkning med 1,3% sedan
foregdende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen
nedan.

Nacka 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Befolkning kommunen 91 616 92 873 94 423 96 217 97 986 99 359 101 231 103 656 105 189 106 505
Befolkning 20-64 ar 52 726 53 283 54 013 54 787 55 629 56 181 57 087 58 681 59 365 60 129
Tillvaxt kommunen 1,7% 1,4% 1,7% 1,9% 1,8% 1,4% 1,9% 2,4% 1,5% 1,3%
Tillvaxt 20-64 ar 1,3% 1,1% 1,4% 1,4% 1,5% 1,0% 1,6% 2,8% 1,2% 1,3%
Tillvaxt Sverige 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5%

Flyttnettot under 2020 var +845 invanare inom kommunen. Vidare bedoms folkmangden i kommunen 6ka
framgent och beraknas uppga till ca 112 452 invanare till och med 2030.

Kdlla: SCB
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Kdlla: SCB

| nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsméangden. Noterbart ar att andelen personer som ar mellan 40—49 &r hogre an

riket i Ovrigt.
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Kélla: SCB

Medelinkomsten i Nacka &r generellt hogre an riket i stort, ndgot som galler inom samtliga alderskategorier
utom aldersgruppen 20-24, som &r lagre &n riket i stort.
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Alder ommunen [tkr] La&net [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 149,3 154,8 161,0
25-29 ar 269,5 274,8 254,7
30-44 ar 463,4 402,9 351,2
45-64 ar 571,6 479,1 407,7
65+ ar 332,3 305,5 261,0
Totalt 20+ ar 436,7 376,4 322,7
Kélla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2020 (avser den registerbaserade arbetskraften som &r 6ppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslésheten i Nacka till 6,0 % vilket kan jamforas
med Stockholms l&n som har en arbetsléshet om 7,9 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 8,5 %.

Oppet arbetslosa och sokande i program med aktivitetsstod i procent av
befolkningen
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Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa handel samt foretagstjanster.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-10-15 Ordernummer: 178 726
Fastighetsbeteckning: Nacka Alta 10:35 och Alta 10:37

Andel anstéllda per néringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiférsorjning,..
Byggverksamhet

Handel

Transport och magasinering
Hotell- och..

Information och kommunikation
Finans- forsakringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster

Offentlig forvaltning och forsvar
Utbildning

Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Okénd verksamhet

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%
mNacka  ®Sverige

Kdlla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas néaringslivsklimat, hamnar Nacka pa
plats 76 i rankingen fér 2020.

Investerarmarknad

Fastighetsmarknaden har under flera ar noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader. Denna utveckling har varit sarskilt tyd-
lig i storstads- och tillvéxtregionerna, och framst for bostads-/samhallsfastigheter och kvalitativa kommersiella
fastigheter. Investeringsmarknaden tog en kort, corona-relaterad "paus” under varen 2020, men fastighets-
marknaden i stort har statt val emot Iagkonjunkturen.

Transaktionsaktiviteten under 2021 har varit fortsatt god, med ca 97,1 mdkr under H1 (avser direkta fastig-
hetsinvesteringar >10 mkr).

Vidare har det noterats en hdg aktivitet pa aktie-/bolagsmarknaden med ett antal intressanta strukturaffarer;
som Castellums bud pa Kungsleden (ca 27 mdkr), Corems uppkop av Klévern (ca 58 mdkr) och SBB:s
forvarv om ca 20% av JM (ca 4,5 mdkr).

Till képarna hor framst svenska investerare. Det finns ett fortsatt stort behov for institutionellt kapital att inve-
stera i realvardessakrade tillgangar (dar fastigheter utgor ett attraktivt segment). Det utlandska investerings-
intresset ar 6kande, om an med ett mer "snavt” investeringsfokus med en stor andel av investeringarna i
storstaderna eller genom nischade portfoljer. Det kravs en betydande investeringsvolym for att motivera ut-
landska aktorer, ndgot som ocksa talar for indirekta fastighetsinvesteringar.
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Bostadsfastigheter och samhallsfastigheter utgor stabila tillgdngar med ett starkt investeringsintresse och
fortsatt sjunkande direktavkastningskrav (i oroliga tider tenderar kapital att soka sig till stabila tillgangar, nagot
som talar for fastigheter i allménhet, och bostads-/samhallsfastigheter i synnerhet). Sarskilt nyproducerade
bostadshyresfastigheter har noterat en press pa direktavkastningskraven under 2021, likasd moderna fastig-
heter med skattefinansierad verksamhet (framst utbildning och vard-/omsorgsboende).

Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgdr intressanta investeringar (sarskilt med hyresgast fran offentlig
sektor). Det finns emellertid viss osakerhet kring lokalhyresmarknadens utveckling vilket "spiller éver” pa
investeringsmarknaden (digitalisering, hem-/distansarbete och fokus pé& flexibla lokaler/hyresavtal vantas
medfora minskad lokalefterfragan).

Till féljd av e-handels tillvaxt, nagot som onekligen "hjalpts” av corona, samt attraktiva triple-net-avtal med
stabilt kassaflode till 1ag risk finns ett stort investeringsintresse for logistikfastigheter (saval forvary som ny-
produktion). Ett tecken pa Okad riskaptit ar att marknaden aven visar ett stort intresse for s.k. city-logistik
(relativt centralt belagna lager-/verksamhetsfastigheter).

Till de segment som noterat ett klart mindre intresse pa investeringsmarknaden hor "upplevelserelaterade”
fastigheter som hotell, café/restaurang, viss handel o.d. Den svaga utvecklingen for handelsfastigheter ar till
stor del ett resultat av e-handelns tillvaxt, men det ar stor skillnad mellan olika typer av handel (t.ex. utgor
l&gprishandel ett starkt segment). Under 2021 har det noterats ett antal transaktioner som mojligen indikerar
att investerarna ater ser handelsfastigheter och kvalitativa hotell som intressanta investeringsobjekt.

Forutsattningarna pa kreditmarknaden ar goda, sarskilt for institutionellt kapital och aktérer med langsiktigt
fokus (tillgang till kapital och det laga réntelaget ar fortsatt den drivande pa investeringsmarknaden). Investe-
ringar i bostads- och samhallsfastigheter ses som sarskilt attraktiva da fastighetskrediter med |ag risk ses
som fordelaktiga i tider av finansiell oro.

Befolkningsutvecklingen och den goda efterfrdgan pa privatbostadsmarknaden medfor att det finns stor ef-
terfrdgan pa bostadsbyggratter med mojlighet till exploatering inom i princip samtliga storstads-/tillvaxtmark-
nader (forutsatt tillgang till mark). Det finns en osakerhet kring prisutvecklingen pa privatbostadsmarknaden
framover och hur detta paverkar de ekonomiska forutsattningarna for kommande projekt.

Stigande byggkostnader utgor den idag stora risken pa projektmarknaden, en risk som tydliggjorts i samband
med den s.k. "betongkrisen”. Mark- och miljodverdomstolen har stoppat fortsatt verksamhet inom Cementas
anlaggning p& Gotland (och Hogsta Domstolen har beslutat att inte meddela prévningstillstdnd). Anlagg-
ningen forsorjer ca 75% av Sveriges cementproduktion med kalk. De langsiktiga konsekvenserna ar osékra
(inte bara for fastighetsmarknaden, utan fér samhéallsekonomin i stort). Det &r emellertid tydligt att aven ett
relativt kort avbrott i produktionen medfér stigande kostnader, forseningar i pAgaende projekt och risk for att
planerade projekt avbryts eller skjuts p& obestamd framtid. Vidare har den hoga efterfrdigan medfort kraftigt
stigande priser for andra kritiska byggmaterial som tra och jarn/stal (ravarubrist p.g.a. global efterfrdgan och
"corona-relaterade” konsekvenser som nedstangningar av fabriker och sténgda granser).

Marknadsfoérutsattningar industrimark

Omsattningen pa industrifastigheter inom Storstockholm har det senare &ren varit mattlig. M&nga av de salda
objekten &r belagna langsmed E4:an eller andra storre trafikleder. Kbpare har i huvudsak varit egenanvan-
dare samt for lite storre objekt; fastighetsféretag som forvaltningsobjekt.
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Generellt kan sagas att efterfragan pa byggklar mark fér industriandamal ar hog inom Nacka kommun, liksom
i angransande kommuner. Utvecklingen med fler stérre verksamhetsomraden lokaliserade i Storstockholms
utkanter bedoms fortga i takt med att allt fler befintliga industriomraden i attraktiva centrala lagen omvandlas
till bostader.

Vidare kan tillaggas att marknaden for framforallt lagerfastigheter har klarat sig bra under coronapandemin
vilket till stor del varit tack vare den starka tillvéxten inom e-handeln.

Objektets marknadsforutsattningar

Stora delar av narliggande verksamhetsomraden séder om Stockholm ska konverteras till bostadsomraden
vilket bedéms 6ka efterfragan lokalt pa industrimark. Omradet har ett visst avstand till allmanna kommunikat-
ioner (sparbunden) men har & andra sidan direkt tillganglighet till trafikled (ca 300 meter till vag 229).

Varderingsobjektet bedéms ha gott mikrolage inom det befintliga verksamhetsomradet, precis intill in-/utfar-
ten frdn omradet. Vidare har Alta haft en stor befolkningstillvixt under de senaste aren. Nagot som kan
komma att locka bade arbetskraft och kunder till ev. kommande verksamhetsetableringar inom varderings-
objekten.

4. Vardering av byggratt

Varderingsmetodik

Marknadsvardet for varderingsobjektet beddms uteslutande genom ortsprismetoden. Dvs. en studie av
vilka priser som tidigare betalts for mark med liknande forutsattningar avseende lage och bebyggelse. For
och nackdelar med jamférelseobjekten i forhallande till varderingsobjektet beaktas och bedéms. Vidare
beaktas tidsaspekter. d.v.s. den allmanna prisutvecklingen pa orten, som kan ha agt rum sedan jamforelse-
objekten salts. Kop som inte bedéoms som marknadsmassiga gallras bort. Exempel pa sadana kop kan

vara kop med uppenbar intressegemenskap mellan képare och siljare, sdsom t.ex. forséljningar inom kon-
cernbolag. Vidare kan kop med uppenbart avvikande kopeskillingar i vissa fall gallras bort.

Ortsprisundersokning — planlagd industrimark i Nacka kommun
En ortsprisundersokning har genomforts av forsaljningar av industritomter inom Nacka kommun. Urvalskrite-
rium har varit féljande:

e Fastigheter taxerade som industrimark (typkod 411)
e Kop genomférda sedan januari 2016
e Kopeskilling dverstigande 400 kr/kvm tomtyta och understigande 3 500 kr/kvm TA

Gallringskriterierna har valts for att i mojligaste man finna fastigheter med egenskaper och lage nagorlunda
jamforbara med varderingsobjektet.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @Fﬂn
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Industritomtsforsaljningar genomforda sedan 2016-01-01 och framat inom Nacka kommun

Nr  Kommun Fastighet Kopedatum Kopare Saljare Pris Tkr Kr/kvm Areal

1 Nacka BO 1:1070 2020-10-07 Werkstaden Nacka AB NACKA KOMMUN 13761 3101 4437

2 Nacka SKARPNAS 8:28  2020-03-06 Lévdalens industrifastighets AB NACKA MILJOTRANSPORTER AKTIEBOLAG 2483 1655 1500

3 Nacka SICKLAON 176:5  2018-11-26 Preem Aktiebolag NACKA KOMMUN 9844 2594 3795

4 Nacka ALTA 10:38 2017-03-22 Kallmossens fastighets AB NACKA KOMMUN 1730 1685 1027

5 Nacka ALTA 10:48 2016-10-18 Tekno Fastighet i Nacka AB NACKA KOMMUN 3902 1600 2439

6 Nacka ALTA 10:61 2016-07-20 Hammersta Fastigheter AB NACKA KOMMUN 2085 1390 1500
Medel ovagt 5634 2004 2450
Medel vagt 2300

Sammanstallning av jamforelseobjekten

Nedan redovisas ortofoto och detaljplan for jamforelseobjekt av sarskilt intresse;

Altadalens verksamhetsomrade

Tre av jamforelseobjekten (Alta 10:38, Alta 10:48 och Alta 10:61) aterfinns inom véarderingsobjektets direkta
naromrade. Objekten har forsalts till nivaer varierande mellan ca 1 400 — 1 700 kr/kvm TA och férsaljningarna
agde rum under 2016/2017.

5

Oversikt av Alta 10:38, 10:48 och 10:61

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Fastighetsbeteckning: Nacka Alta 10:35 och Alta 10:37

Ovriga noteringar i Nacka kommun

Den hogsta noteringen som gjorts inom Nacka kommun &r férsaljningen av Bo 1:1070 vilken genomfordes
under 2020 till ett markpris om ca 3 100 kr/kvm TA. Detta objekt bedéms ha ett mycket gott avfartsnara
skyltlage i Saltsjo bo dar detaljplanen tillater smaindustri, handel och kontor.

Ortsprisundersokning planlagda industritomter inom jamférbara kommuner i
sdderort.

Som komplement till ovan har &ven en ortsprisundersokning gjorts géllande forséaljningar av industritomter
inom de narliggande kommunerna.

Jamforelsen har gjorts med de fastigheter som uppfyller féljande kriterier:

Fastighetstyp: Industritomter (typkod 411)
Pry o o
Forsalda sedan: 2018-01-01 och framat
Areal: >1 000 kvm < 6 000 kvm
Kopeskilling: > 500 kr/kvm TA
Nr  Kommun Fastighet Adress Kopedatum Kopare Saljare Pris Tkr Kr/kvm Areal
7 Huddinge GRASVRETEN 1:17  Upplagsvagen 18 2020-04-20 S Linderholm Fastighetsforvaltning / Ackduel Installation AB 1700 1551 1096
10 Haninge  NODESTA 1:5 Tungelstavégen 65 2020-02-14 Kesen,Gokhan Lindell,Leif Ingemar Sune 6 000 1840 3260
18 Huddinge KAPMASKINEN 6 Svarvarvagen 28 2019-11-20 Svarvmaskinen AB EKB PRODUKTER AB 3077 1227 2507
23 Huddinge CIRKELSAGEN 3 Slipstensvagen 18 2019-03-05 Fastighetsaktiebolaget Najowi Wrisemo,Christer Cw 8900 3049 2919
24 Haninge  NODESTA 13:11 Fabriksvagen 9 2019-02-28 Haga Forvaltning AB Montagekonsult Produktions Aktiebolag 7905 1567 5045
28 Haninge  KALVSVIK 16:25 Albybergsringen 110 2018-11-23 Natursvampen AB HANINGE KOMMUN 13 366 1800 7426
34 Haninge ~ KALVSVIK 16:27 "Adress saknas" 2018-07-04 PMN Albyberg AB HANINGE KOMMUN 15684 2000 7842
37 Haninge ~ KALVSVIK 16:26 Albybergsringen 114 2018-02-27 Bengt Lindholm Fastigheter AB HANINGE KOMMUN 9103 1800 5057
Medel ovagt 8217 1854 4394
Medel vagt 1870

Sammanstallning av jamforelseobjekten

Efter en gallring likt ovan samt avseende uppenbara intressegemenskaper (sk. orena kop) kvarstod atta
jamforelseobjekt. Noterade kdp har i huvudsak forsalts till en genomsnittlig prisnivd motsvarande ca 1 850
kr/kvm TA for en genomsnittlig tomtstorlek om ca 4 400 kvm.

Ovriga noteringar, mark for verksamheter

Utover ovan listade lagfarna kdp har Svefa kdnnedom om ett antal uppgorelser avseende mark for verksam-
hetsandamal som beddms intressanta i sammanhanget.

59639, Nacka, Alta, april 2021

Nacka kommun har erbjudit frikép av tomtratten Alta 10:40 i Altadalens verksamhetsomréde. Fastigheten
och verksamhetsomradet ar belagen intill ett nybyggt sma&husomrade samt Storkéllans kyrkogard. Fastig-
heten har en area om 986 kvm och &r detaljplanelagd for kontor och industri. Fastigheten frikdpspris har
utgjorts av fastighetens marknadsvarde avrojts skick sdsom planlagd for smaindustri och kontor. En fastig-
hetsradgivare har varderat marknadsvardet av marken till 2 000 kr/lkvm TA och en annan fastighetsradgivare
har varderat det till 3 000 kr/kvm TA. Man bedtmer darefter att marknadsvardet for fastigheten utgors av
medelvardet (2 500 kr/kvm TA). Man foreslar darefter att frikopspriset faststalls till 2 465 000 kronor, villkorat
att frikdpet gors innan 1 juli 2021.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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61891, Stockholm, Skubba industriomrade, juli 2019

Stockholms kommun har under november 2020 direktanvisat ett omrade om ca 5 500 kvm TA till Skrub-
batringeln fastigheter AB inom industriomrédet Skrubba i sédra Stockholm i narheten av Alta och Tyreso.
Markomrédet bestar idag av skogsmark och &r enligt detaljplanen fran 1986 planlagd for kontors- och industri-
andamal. Syftet med markanvisningen &r att mojliggéra uppférande av en lagerlokal. Overenskommen ko-
peskilling motsvarar 2 100 kr/kvm TA. Markpriset ska raknas upp 3 % arligen fran vardetidpunkten 2019-07-
01 fram tills full betalning erlagts.

C@dl

61057, Haninge, Albyberg, juli 2021

Haninge kommun tecknade i juli manad 2021 ett kdpe- och markanvisningsavtal med NewCap projekt AB for
tomten 5 inom fastigheten Kalvsvik 16:1 i Albyberg i Haninge. For omradet galler detaljplanen for Albyberg
D-209, lagakraftvunnen 2011-10-25. | detaljplanen har omradet angivits som lampligt fér industriandamal/ho-
tell. Koparen ska inom omradet uppfora hogklassig gestaltning forenlig med 6vrig bebyggelse. Inom omradet
finns i dagslaget ett antal nybyggda byggnader avseende for bilhandel. Kdpeskillingen har éverenskommits
till ca 2 300 kr/kvm.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm Eﬂ-\
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Sammantagen beddémning

Att dra nagra helt sakra slutsatser ur de marknadshandelser som skett ar svart, da forutsattningarna for
affarerna och fastigheternas lagen och grundférhallanden varierar och d& inte alla ekonomiska fakta kring
affarerna ar kanda. Resultatet fran ortprisundersékningen bor darfor tolkas med viss forsiktighet. Exempelvis
bedoms bra skyltlagen som &ven kan anvanda for handelsandamal kunna generera hogre vardenivaer, me-
dan fastigheter med samre skyltldagen generellt genererar lagre pris.

Redovisade kop i Nacka kommun uppvisar en prisniva varierande mellan ca 1 400 — 3 100 kr/kvm TA, mot-
svarande genomsnittliga pris om ca 2 000 kr/lkvm TA f6ér en industritomt med en genomsnittlig areal om ca
2 450 kvm. Vidare har ortsprisjamforelse gjorts med jamforbara kommuner i séderort vilka pavisar prisnivaer
vilka i huvudsak varierat inom intervallet 1 200 — 3 100 kr/kvm TA med ett genomsnittligt pris om ca 1 850
kr/lkvm TA och en genomsnittlig areal om ca 4 400 kvm.

Lagesmassigt bedéms jamforelseobjekten Nacka Alta 10:38, Alta 10:48 och Alta 10:61 fran 2016 samt Alta
10:40 vara val jamforbara med varderingsobjektet da de omfattas av samma detaljplan. Beaktat gallande
planbestammelser, vilka for varderingsobjektet medger férutom smaindustri och kontor aven handel, samt
beaktat dess mikrolage inom verksamhetsomradet beddms dock varderingsobjektet som nagot mer attraktivt
an jamforelseobjekten. Man bor dock beakta att dessa forséljningar agt rum under 2016/2017 vilket speglar
ett svagare marknadslage.

Jamforelseobjektet avseende fastigheten Alta 10:40 grundar sig i ett av kommunen angivet frikopspris for
tomtratten fran 2021 vilket faststéllts till 2 500 kr/kvm TA. Tomtratten Alta 10:40 har dock en mindre tomtyta
an bada fastigheterna inom véarderingsobjektet vilket normalt bidrar till ett hogre kvadratmeterpris per TA.
Aven i relation till detta objekt beddéms mikrolaget for varderingsobjektet ndgot mer attraktivt.

Vidare bedéms aven jamforelseobjektet i Skrubba intressant i sammanhanget. Skrubba industriomréde &r
belaget p& néra avstand fran Altadalens verksamhetsomrade men utgdr en nagot stdrre tomtyta &n vérde-
ringsobjektet. Viktigt att beakta ar dock att vardetidpunkten for markanvisningen ar juli 2019. Darmed har
markanvisningen gjorts upp i ett annat prislage och marknaden bedoms gétt starkt sedan dess.

For Alta 10:35 och Alta 10:37 (varderingsobjektet) ar arealen lagre an for dessa den genomsnittliga arealen
for bade jamforelseobjekten i soderort samt for jamforelseobjekten i Nacka. Svefa har erfarenhet av att storre
tomter kan ge stod for att det ofta utgar en viss mangdrabatt jamfort med mindre industritomter.

Sammantaget bedoms varderingsobjektet ha mycket goda marknadsforutsattningar sdsom verksamhets-
mark. Dartill har de generella marknadsforutsattningarna for verksamhetsmark i liknande lagen gatt starkt
under det senaste aret och darav bedoms marknadsvardet aterfinnas 6ver ovan redovisade intervall.

Utifran ortsprisundersékningarna samt utifrdn Svefas kunskap om de senaste arets prisutveckling pa mark
inom omradet, bedoms marknadsvardet for detaljplanelagd mark for mark for industriandamal inom vérde-
ringsobjektet aterfinnas inom intervallet ca 2 300 — 2 800 kr/kvm tomtareal.

Givet en markareal om 4 131 kvm for tomtratten Alta 10:35 motsvarar detta ett marknadsvarde inom inter-
vallet ca 9 500 000 - 11 600 000 kr.

Givet en markareal om 1 799 kvm for tomtratten Alta 10:37 motsvarar detta ett marknadsvérde inom inter-
vallet ca 4 100 000 - 5 000 000 kr.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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5. Resultat

Marknadsvarde — Tomtréatten Alta 10:35

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedéms varderingsobjektets marknadsvarde sdsom byggratts-
varde for industriandamal inom tomtratten Alta 10:35 vid vardetidpunkten 2021-10-15 till:

2 500 kr/lkvm TA

Tvatusen femhundra kronor per kvadratmeter tomtarea

Marknadsvarde — Tomtréatten Alta 10:37

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedéms varderingsobjektets marknadsvarde sasom byggratts-
véarde for industriandamal inom tomtratten Alta 10:37 vid vardetidpunkten 2021-10-15 till:

2 600 kr’lkvm TA

Tvatusen sexhundra kronor per kvadratmeter tomtarea

For vardebeddmningen galler vidare de sarskilda forutsattningar vilka redovisats under avsnitt 1
ovan.

Stockholm 2021-10-15
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Louise Melander Jimmie Nordensky
Masterexamen i fastighetsekonomi Civilingenjor Lantmateri
Fastighetsvarderare Av Samhallsbyggarna

Auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Foton

Bilaga 2 Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga 3 Allmanna villkor for vardeutlatande
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Alta 10:35
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

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

NACKA ALTA 10:35 2015-10-13 2014-11-14 18:40 2021-10-07

Nyckel: 010519968

UUID: bbaae66d-b4d7-d690-e040-ed8f6644559d
Fastigheten &r upplaten med tomtratt.

Distrikt: Nacka

Nr: 212104

ADRESS

Adress

Orkroken 2

138 40 Alta

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6572691.9 682505.4

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 4131 kvm 4131 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0167 1/1 1968-09-18 68/2979

NACKA KOMMUN

GRANITVAGEN 19

131 40 NACKA

Kop: 1968-08-15 Andel: 1/1

Ingen kopeskilling redovisad.
Lagfartsanmarkning: Anmérkning Akt: 81/2689

Upplatelsedag Inskrivningsdag Akt

2013-01-01 2013-02-19 13/5606

Andamal Avgald

SMAINDUSTRI,KONTOR OCH HANDEL 235 581 SEK

Avgéaldsperiod Perioddatum fran

10 ar 2013-01-01

Tidigaste uppsagningsdatum Efterfoljande uppséagningsperiod Inskrénkningar

2073-01-01 40 ar Annan réattighet &an pantratt eller nyttjanderatt far ej upplatas

TOMTRATTSINNEHAV

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
769623-5485 1/1 2013-02-19 13/5607
Bostadsrattsféreningen Altaberg 10:35

C/O BROOME & SANDBERG RORSERVICE AB

ORKROKEN 2 LOKAL 6

138 40 ALTA

Upplatelse av tomtrétt

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning eller avtalsréttighet.

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 12 230 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
1 Datapantbrev 730 000 SEK 2013-02-19 13/5621
2 Datapantbrev 11 500 000 SEK 2013-03-18 13/8630

Anmarkning: Anmarkning Akt: 13/18878

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

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
Registrerad: 2010-02-08

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet ) Taxeringsar
INDUSTRIENHET, ANNAN OVRIG BYGGNAD (433) 2019
726596-1

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

37 209 000 SEK 33283 000 SEK 3926 000 SEK 4133 kvm

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form

769623-5485 1/1 Lagfaren agare / Bostadsrattsforeningar

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NACKA ALTA 10:35 Sidanlav4

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2021-10-08 10:11



TAXERINGSINFORMATON

Bostadsrattsféreningen Altaberg Tomtréttsinnehavare
10:35

c/o BROOME & SANDBERG RORSERVICE AB

ORKROKEN 2 LOKAL 6

138 40 ALTA

Varderingsenhet industrimark 301033372

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
3926 000 SEK 182120

Areal Riktvarde tomtareal Riktvarde byggratt
4133 kvm 950 SEK/kvm

Varderingsenhet kontor varderad enligt avkastningsmetoden 301109244

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
29 000 000 SEK 182120

Véardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar
2013 2013

Lokalyta Standardklass Saneringsmogen
2995 kvm Normala Nej
Varderingsenhet lager varderad enligt avkastningsmetoden 301102711

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

4 283 000 SEK 182120

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
2013 2013

Yta lagerutrymme Standardklass Saneringsmogen
749 kvm Normal Nej

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2012-03-21 0182K-2011/103

NACKA ALTA 10:1

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NACKA ALTA 10:35
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidan 2 av 4
2021-10-08 10:11




KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:50000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
"-hq.,'.

i i
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

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

NACKA ALTA 10:37 2015-10-13 2016-10-24 08:18 2021-10-07

Nyckel: 010519970

UUID: bbaae66d-b4d9-d690-e040-ed8f6644559d
Fastigheten &r upplaten med tomtratt.

Distrikt: Nacka

Nr: 212104

ADRESS

Adress

Orkroken 1

138 40 Alta

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6572752.2 682528.8

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 1799 kvm 1799 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0167 11 1968-09-18 68/2979
NACKA KOMMUN

GRANITVAGEN 19

131 40 NACKA

Kop: 1968-08-15 Andel: 1/1

Ingen kopeskilling redovisad.

Lagfartsanmarkning: Anmérkning Akt: 81/2689

‘

Upplatelsedag Inskrivningsdag Akt

2013-01-01 2013-02-13 13/4974

Andamal Avgald

SMAINDUSTRI,KONTOR OCH HANDEL 102 200 SEK

Avgéaldsperiod Perioddatum fran

10 ar 2013-01-01

Tidigaste uppsagningsdatum Efterfoljande uppséagningsperiod Inskrénkningar

2073-01-01 40 ar Annan réattighet &an pantratt eller nyttjanderatt far ej upplatas

TOMTRATTSINNEHAV

‘

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

559059-4320 1/1 2016-10-14 D-2016-00469917:1
Mikroinvest Orkroken Alta AB

ORKROKEN 1

138 40 ALTA

Kdp: 2016-10-01
Kdpeskilling: 4 821 140 SEK Avser hela fastigheten

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning eller avtalsréttighet.

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 4
Totalt belopp: 6 000 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

1 Datapantbrev 430 000 SEK 2013-02-13 13/4976

2 Datapantbrev 3770 000 SEK 2014-10-24 D-2014-00437168:1
3 Datapantbrev 430 000 SEK 2014-10-24 D-2014-00437168:2
4 Datapantbrev 1 370 000 SEK 2016-01-25 D-2016-00033107:1
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt

VATTEN, AVLOPP, Last Ledningsratt 2012-03-21 0182K-2011/103.1
DAGVATTEN

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

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
Registrerad: 2010-02-08

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, LAGER (432) 2019
Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NACKA ALTA 10:37 Sidanlav4
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TAXERINGSINFORMATON

726598-1

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde

6 612 000 SEK

Taxerad agare

559059-4320

Mikroinvest Orkroken Alta AB

Taxvarde byggnad
4904 000 SEK
Andel

1/1

Areal
1798 kvm
Juridisk form

Taxvarde mark
1708 000 SEK
Agartyp

Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Ovriga aktiebolag

ORKROKEN 1

138 40 ALTA

Varderingsenhet industrimark 301033382

Taxvarde Riktvardeomréde Justeringsorsak
1708 000 SEK 182120

Areal Riktvarde tomtareal Riktvarde byggratt
1798 kvm 950 SEK/kvm

Varderingsenhet kontor varderad enligt avkastningsmetoden 301279253

Taxvarde Riktvardeomréde Justeringsorsak
1575 000 SEK 182120

Véardear Nybyggnadsér Tilloyggnadsar
2015 2015

Lokalyta Standardklass Saneringsmogen
132 kvm Hogklassiga Nej

Varderingsenhet lager varderad enligt avkastningsmetoden 301279254

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

3329 000 SEK 182120

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar

2015 2015

Yta lagerutrymme Standardklass Saneringsmogen

541 kvm Normal Nej

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Ledningsatgard 2012-03-21 0182K-2011/103

NACKA ALTA 10:1

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NACKA ALTA 10:37
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70
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KARTA DIREKT
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
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/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar 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 erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
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/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

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

Besiktning, tekniskt skick

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

Varderaren 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 krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

« 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 varde-
ringen).

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

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.
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