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Vérdetidpunkt

Forutsdttningar

Underlag

Lagfaren dgare

Nacka kommun genom Niki Akbari.

Gallande avgaldsperiod for tomtrattsupplatelsen avseende varde-
ringsobjektet I6per ut 2025-07-01. Med anledning av det har Fo-
rum Fastighetsekonomi erhallit uppdraget att bedoma markvardet
av varderingsobjektet i s.k. avrojt skick. Vardebedomningen ska
ligga till grund for omprévning av tomtrattsavgélden. Vardet ska
presenteras i kr/kvm BTA for bostadsbyggratter avsedda for bade
hyresratt samt fri upplatelseform.

Vardetidpunkt ar dagens datum.

Vardebedomningen grundas i huvudsak pa av uppdragsgivaren
ldmnad information.

Vardebeddmningen baseras pa tillgdngliga ortspriser och var erfa-
renhet av prisbildning pa fastighetsmarknaden. For uppdraget gal-
ler vidare bilagda ”Allmanna villkor for vdrdeutlatande”.

Vardebeddmningen avser inklusive gatukostnader men exklusive
VA-avgift.

Vardebeddmningen avser endast marken i avrojt skick. | vardebe-
domningen ingar inte de byggnader och anldggningar som finns pa
fastigheten och som ags av tomtrattsinnehavaren.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
- Taxeringsuppgifter.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

- Ortsprismaterial.

- Detaljplan

Nacka kommun (Org.nr. 212000-0167)
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Ldage

Planférhdllanden

Fastighetsbeskrivning

Varderingsobjektet &r belaget i Finntorp ca 2 km vaster om cen-
trala Nacka (Nacka stadshus/Nacka Forum. Adressen ar Helgesons
Vag 12. Naromgivningen utgors av skola samt bostadsbebyggelse.
Varmdoleden som ar kraftigt trafikerad ar belagen ca 50 meter
norr om bostadshuset inom fastigheten. En bullervall ar emellertid
anlagd mellan varderingsobjektet och vagen.
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Fastigheten omfattas av en detaljplan av de av Finntorp, omrade
vid Tallidens skola. Detaljplanen vann laga kraft 2005-02-24. De-
taljplanen anger andamalet bostader i sex vaningar. Byggnads-
arean fér huvudbyggnaden ar reglerad till 600 kvm.

Varderingsobjektet har en areal pa 1 999 kvm varav byggnaden tar
upp ca 50 %. Angiven byggratt ovan mark enligt taxerade uppgifter
ar 2 120 kvm BTA.

Ovrig mark som ej &r bebyggd utgérs i huvudsak av parkerings- och
korytor, se flygbild pa nasta sida.
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Tomtrdttsavtal

VARDERING

Véarderingsobjektet &r upplatet med tomtratt for andamalet fler-
bostadshus. Avgéldsperioderna ar 10-ariga och innevarande pe-
riod l6per ut 2025-07-01. Nuvarande tomtrattsavgald uppgar till
552 000 kr arligen vilket motsvarar ca 260 kr/kvm BTA. Vid tid-
punkt for senaste omférhandlingen var avgaldrantan vanligtvis
3,25 % vilket indikerar pa ett underliggande byggrattsvarde om ca
8 000 kr/kvm BTA. Tomtrattsavgalden ar emellertid nedsatt till
168 000 kr per ar sa lange bostaderna ar upplatna med hyresratt,
vilket motsvarar drygt 79 kr/kvm BTA och ar. Med en avgaldsranta
pa 3,25 % motsvarar det pa ett underliggande byggrattsvarde pa
2 430 kr/kvm BTA.

Metod

Syftet med varderingen ar att bedéma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvéarde avses det bedomda belopp for
vilket en tillgdng eller skuld borde kunna dverlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kopare och en villig séljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Vardering av obebyggd verksamhetsmark av aktuellt slag kan i
princip endast ske genom jamforelser med forsaljningar av andra
liknande fastigheter, s.k. ortsprismetoden. | férsta hand bor jamfo-
relser goras med forsaljningar av narliggande mark med samma
anvandningssatt och byggratt som varderingsobjektet.

Vid bedémning av byggrétter finns i princip tva metoder:

Ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att beddma marknads-
vardet genom jamforelser med avtal om éverlatelser av liknande

objekt.
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Allmdnt

Exploateringskalkyl. Denna metod gar ut pa att forst bedoma
marknadsvardet av en fardigbyggd fastighet (framst genom orts-
prisiamforelser) och sedan dra av byggkostnader och marknads-
massig vinst for exploatéren. Den som aterstar ar da vad som kan
betalas for marken.

Nackdelen med ortsprismetoden ar att det finns fa 6verlatelser
samt att dessa ej ar direkt jamforbara. Nackdelen med en exploa-
teringskalkyl ar att man drar ett forhallandevis stort tal (byggkost-
naden) fran ett ndsta lika stort tal (marknadsvardet i fardigbyggt
skick) fran varandra. Saval vardet i fardigbyggt skick som byggkost-
naden ar forhallandevis osakra parametrar och sma justeringar i
dessa kan ge mycket stora effekter pa slutresultatet. Till detta ska
|aggas att aven vinstkravet ar osakert.

Ovanstaende leder normalt till att man i forsta hand forsoker be-
doma marknadsvardet med en ortsprismetod men att man kan
gora en exploateringskalkyl for att stdmma av rimligheten i be-
démningarna.

Marknadsanalys

Inflationen ar fortsatt hog i omvarlden, men centralbankernas
atstramande penningpolitik har medfort att den globala efterfra-
gan dampats. Den svenska exporten har hittills haft en god Inflat-
ionen ar fortsatt hog i omvarlden, men centralbankernas atstra-
mande penningpolitik har medfort att den globala efterfragan
dampats och inflationstakten likasa. Den svenska ekonomin gar in i
en lagkonjunktur som vantas besta 2024. Sveriges BNP har haft en
nedatgaende trend sedan slutet av 2022. Lagkonjunkturen har sla-
git igenom pa arbetsmarknaden som lange hade en stark mot-
standskraft gentemot det sdmre ekonomiska laget. Nu visar ar-
betsmarknaden tecken pa att forsvagas. Prognos fran Konjunktur-
institutet och SCB visar att arbetslosheten vantas oka till féljd av
det makroekonomiska laget.

Hushallen pressas av sjunkande realinkomster och stigande rante-
utgifter. Riksbanken har sedan april 2022 hojt styrrantan fran 0%
till 4% i september 2023. Vid senaste penningpolitiska beslutet i
november 2023 valde Riksbanken att [amna styrrdntan oférandrad
pa 4%. Likasa har European Central Bank (ECB) lamnat styrrantan
oforandrad vid senaste motet och Federal Reserve (FED) har lam-
nat styrrantan oférandrad vid senaste tva moétena. Enligt Riksban-
kens prognos beddoms BNP sjunka med 0,6% under 2023.
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Fastighetsmarknaden

For narvarande ar osakerheten fortsatt stor géllande konjunktur-
utvecklingen framéver, bland annat p.g.a. de geopolitiska situat-
ionerna i omvérlden, den internationella bankoron, hur mark-
naden reagerat pa den kraftigt hojda styrrantan och hur bostads-
marknaden utvecklar sig framdover.

Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna dkat med 0,8% for
bostadsratter och sjunkit med 5,1% for villor. Fran pristoppen va-
ren 2022 har priserna for bostadsratter gatt ner cirka 10% och vil-
lapriserna gatt ner cirka 15%. Hittills i ar har bostadspriserna stabi-
liserats nagot men den laga transaktionsvolymen indikerar att pri-
serna kommer fortsatta nedat under 2024. Laget pa bostadsmark-
naden ar alltjamt avvaktande och antalet forsaljningar ar fortfa-
rande pa laga nivaer. En stor andel objekt forblir osalda och saljti-
derna ar ldnga med lagre budpremier.

Tillgangen till finansiering har férsamrats och de noterade fastig-
hetsbolagen har under 2023 hanterat ett stort obligationsférfall.
Under 2024 vantas aterigen fastighetsbolagen behdva hantera
stora obligationsforfall. Delar av obligationsforfallen kommer att
finansieras av banklan och nyemissioner, men vissa bolag kommer
aven behova sélja fastigheter for att starka balansrakningarna. In-
slaget av mer stressade forsaljningar har 6kat under aret.

Kopare och sdljare har borjat anpassa sig till det nya marknadsla-
get, och de senaste storre transaktionerna indikerar stigande av-
kastningskrav for samtliga segment. Enligt en sammanstallning av
Euopean Valuers’ alliance (EVA) ses stigande direktavkastningskrav
aven inom 6vriga Europa.

Antalet budgivare har minskat och storst intresse bedoms framst
finnas for fastigheter med stabila hyresgaster och s.k. “grona fas-
tigheter”. Kdparna utgors nu i storre utstrackning av fondbolag,
institutioner, lagbelanade fastighetsbolag samt utlandska investe-
rare.

Bland investerarna har det under en lang period varit en stor ef-
terfragan pa bostadsfastigheter, och sarskilt for nyproducerade
fastigheter. Hojda rantor, 6kade driftkostnader och Iag hyrestill-
vaxt har medfort att segmentet tappade i attraktivitet under en
period. Forsta halvaret 2023 minskade transaktionsvolymen med
totalt 66% jamfort med samma period foregaende ar. Generellt
har det varit ett svagt intresse for bostadsfastigheter under 2023
bortsett fran nyproducerade flerbostadshus dar ett antal transakt-

ioner genomforts.
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Nacka

Aven i Nacka har priserna pa bostadstader sjunkit sedan toppnote-
ringarna under varen 2022. Som kan utldsas i grafen nedan sa ar
emellertid priserna dndock hégre an innan pandemin, byggkostna-
derna ar dock hogre idag.

Under de senaste tre manaderna har bostadsratter salts for ca
56 150 kr/BOA i snitt sett till samtliga forsaljningar i kommunen.
Detta gar att jamfora med de hogsta nivderna som noterades i
april 2022 som var pa ca 64 100 kr/kvm BOA.

Runt varderingsobjektet har undertecknad inte kunnat finna over-
latelser av nyproducerade ldgenheter. Laigenheterna som 6verla-
tits for i sitt 57 000 kr/kvm BOA. Lagenheterna omfattar i snitt ca
58 kvm BOA.

Ortsprisanalys och vardebeddémning, byggratter fler-
bostadshus med fri upplatelseform

Féljande Gverlatelser bedoms som relevanta:

Under februari 2024 férvarvade AB Boratt fastigheten Traktéren
16 i Tureberg i Sollentuna kommun for 7 000 kr/kvm ljus BTA av
Sollentuna kommun varav 1 300 kr/kvm ljus BTA avsag gatukost-
nader. Byggratten uppgar till knappt 20 000 kvm ljus BTA. Botten-
platta ska vara fardigstalld inom tva ar. AB Boratt tilldelades en
markanvisning gallande omradet under 2017. Priset var en para-
meter i tavlingen och AB Boréatt hade angett ett pris om 10 350
kr/kvm ljus BTA, det fanns emellertid tre anbudsgivare som angett
ett hogre pris. Detta kop indikerar darmed pa en nedgang pa over
30 % sedan 2017. Bostadsrattspriserna for nyproduktion bedéms
vara ca 50 000 kr/kvm BOA inom omradet. | centrala Sollentuna
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har ett 40-tal lagenheter med byggar 2020-2024 for i snitt 53 500
kr/kvm BOA och har en snittstorlek pa 65,5 kvm BOA.

| december 2023 tilldelades Gimle Bostad AB en markanvisning
gillande del av Arsta 1:1, Arstafiltet, géillande kvarteret SE. Képe-
skillingen ar bestamd till 19 350 kr/kvm BTA. Inom kvarteret avses
att uppforas 130 bostadsratter. Priset for nyproducerade lagen-
heter inom omradet bedoms sokas kring 75 000 kr/kvm BOA i
snitt. Sett till att det befintliga bestandet i omradet kring varde-
ringsobjektet overlatits fér 58 000 kr/kvm BTA bedéms nyprodukt-
ion inte kunna saljas for 75 000 kr/kvm BTA i snitt. Byggrattsvardet
bedoms darfor sokas klart under 19 350 kr/kvm BTA.

Solna stad forvarvade under november 2023 tillbaka byggratten
inom Bagartorp 20 & 21 av Besqab for 8 500 kr/kvm ljus BTA som
kopte byggratten av kommunen under 2021 for 10 350 kr/kvm
BTA. En nedgang vilken motsvarade ca 18 %. Parkeringsbehovet
|6ses genom underjordiska garage. | brf Linnean som ar belagen
strax vaster om Bagartorp sa har drygt 20 ldgenheter dverlatits for
i snitt 59 000 kr/kvm BOA. Lagenheterna omfattar ca 63 kvm BOA
och har byggar 2024. Byggrattsvardet for varderingsobjektet be-
déms sokas klart dver denna niva sett till att nyproduktionspriset
bor sokas klart dver 8 500 kr/kvm BTA.

| november 2023 tilldelades Gunnar Nordfeldt’s AB en markanvis-
ning inom Skarpnacks gard 1:1 i Bagarmossen. Inom fastigheten
avses att uppfora 60 bostadsratter och 30 hyresratter. Priset for
bostadsratterna ar 15 000 kr/kvm BTA. Hyresratterna avses att
upplats med tomtratt. Det finns ett antal lagenheter som &r upp-
forda inom omradet som ar uppférda mellan 2009-2017 som har
salts under det senaste aret for runt 57 000 kr/kvm BOA, dvs
samma pris som det befintliga bestandet inom omradet kring var-
deringsobjektet. Det indikerar pa att vardet bor aterfinnas runt
15 000 kr/kvm BTA.

Da tidpunkten for tecknandet av markanvisningsavtalen inte ar
densamma som nar betalningen (kopet) sker sa speglar inte det
marknadsvardet idag. Risken att inga ett markanvisningsavtal idag
pa en osaker marknad ar mindre dn att inga ett 6verlatelseavtal.
De priser som noteras vid markanvisningar eller andra avtal déar
det slutliga priset foljer marknadsutvecklingen ligger darfér sanno-
likt nagot 6ver marknadsvardet. Det innebar alltsa att byggratts-
vardet sannolikt kan sokas nagot under 15 000 kr/kvm BTA.
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Parkering inom varderingsobjektet synes dock |6sas pa mark vilket
utgdr ett mervarde.

Ett alternativt satt att bedoma byggrattsvardet ar genom exploa-
teringskalkyler. Inom naromradet for varderinsomradet sa har
ingen forsdljning av nyproduktion skett. Daremot har ett antal for-
saljningar skett inom Sickla av bostadsratter med byggar 2020-
2023 for i snitt 69 000 kr/kvm BOA under det senaste aret. Laget i
Sickla bedéms som battre an laget for varderingsobjektet men sett
till att snittpriset for det befintliga bestandet ar 57 000 kr/kvm BTA
sa bedoms ett pris om atminstone 65 000 kr/kvm BOA fér nypro-
duktion som rimligt. Bankerna dr mer restriktiva till beldning idag
an tidigare varfor lanet i foreningen inte bedéms 6verstiga 12 000
kr/kvm BOA for nyproduktion. Utifran detta kan en enkel exploa-
teringskalkyl stallas upp:

Exploateringskalkyl Anm.
Insats (BR-pris) 65 000 kr/kvm BOA

Lan i foreningen 12 000 kr/kvm BOA
Exploatdrens intakt 77 000 kr/kvm BOA
Relation BOA/BTA 0,75

Exploatdrens intdkt (BTA) 57 750 kr/kvm ljus BTA
Forsdljningsomkostnader 1000 kr/kvm ljus BTA 1
Byggkostnad 36000 kr/kvm ljus BTA
Vinstkrav pa insatt kapital 15% 2
Vinstkrav 7533  kr/kvm ljus BTA
Byggrattsvarde: 13 217 kr/kvm ljus BTA 3

1) Mdklararvoden, foreningsbildning mm.

2) Vinstkravet riknas pa insatt kapital vilket hdr motsvaras av summan av
byggkostnaden och markvdrdet.

3) Marknadsvdrdet dr berdknat genom att Exploatdrens intdkt nedjusteras

med férsdliningsomkostnader, produktionskostnad samt vinstkrav pa insatt kapital.

Exploateringskalkylen ar emellertid forenad med stora osdker-
heter da sma dndringar i ndgon parameter far relativt stort utslag
pa byggrattsvardet. Det ger dock en indikation om inom vilket in-
tervall vardet bor aterfinnas.

Utifran en samlad bedémning av ortsprismetoden och exploate-
ringskalkyl s& bedéms vardet sékas runt 14 000 kr/kvm BTA, dvs i
mitten av intervallet som ortsprismetoden och exploateringskalky-
len indikerar pa.
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Ortsprisanalys och vardebeddmning, byggratter fler-
bostadshus uppldtna med hyresratt

Foljande 6verlatelser bedoms som relevanta vid jamforelsen.

Sveaviken Bostad AB erholl under februari 2024 markanvisning i
Hasselby Gard invid Hasselby torg, inom del av fastigheten Grimsta
1:2 for hyresratter, ungdomsbostdder till en prisniva pa 7 000
kr/kvm ljus BTA (prislage december 2023). Byggratten uppgar till
3 100 kvm ljus BTA. Parkeringsbehovet avses l6sas inom kvarters-
mark. Behovet av parkeringsplatser bedéms dven vara mindre for
studentbostader an for vanliga bostader.

Stockholms stad har gjort en utredning i juni 2022 gallande park-
ringstal inom detaljplanen for Maltesholmsvagen o Hasselbystrand
och Hasselby gard och landat pa att ett parkeringstal pa 0,55 ar
lampligt, inklusive besoksparkering ar p-talet 0,6. Parkeringstalet
for studentbostaderna ar enbart 0,1.

Det innebar darmed att for 1 000 kvm BTA kravs sex parkerings-
platser i normalfallet vilket innebér en total kostnad pa 1,5 mkr el-
ler 1 500 kr/kvm BTA.

P-talet for varderingsobjektet ar emellertid relativt lagt det med
varfér nagon storre reducering inte bedéms behova goras for att
objektet ska vara likvardigt med varderingsobjektet. Hyresratter i
Nacka bedoms aven vara mer attraktivt an Hasselby gard varfor
vardet andock bedéms sékas runt 7 000 kr/kvm BTA.

| Sollentuna har ett aterkép skett dar kommunen képte tillbaka
byggratter fran Bonava som forvarvade byggratterna under 2021
for drygt 4 500 kr/kvm BTA for bostader som ska upplatas med hy-
resratt. J]M forvarvade nu under november samma fastigheter for
2 830 kr/kvm ljus BTA. En nedgang med ca 35 %. Tillaggskopeskil-
ling utgar med 3 000 kr/kvm ljus BTA om byggratten éverstiger 10
000 kvm BTA vid hyresratt. Vdsjon bedoms vara klart mindre at-
traktivt an varderingsobjektet varfor vardet bedoms sokas klart
over 3 000 kr/kvm BTA.

| september 2023 tecknade Solna stad en principoverenskom-
melse med Wahlin Fastigheter AB géllande utveckling av kvarteret
Rodloken som omfattar framst fastigheten Rodloken 1 men aven
del av Huvudsta 3:1. Huvudsta 3:1 ags av Solna stad och for att
kunna genomféra den tankta exploateringen sa behover bolaget
forvarva detta omrade. Képeskillingen regleras till 12 000 kr/kvm
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BTA och samtliga bostader ska uppladtas med hyresratt. Den slut-
liga kopeskillingen ska emellertid regleras efter prisutvecklingen
pa bostadsrattsmarknaden varfor byggrattsvardet sannolikt base-
ras pa fri upplatelseform. Exploateringen ligger aven langt fram i
tiden. Byggrattsvardet bedéms darfor sokas klart under 12 000

kr/kvm BTA.

| juni 2023 tilldelades BTH Projektutveckling AB en markanvisning
gallande fastigheten Kalvesta 1:3 m.fl. Bolaget hade tidigare tillde-
lats markanvisning inom omradet med syfte att uppféra bostads-
ratter men da de ekonomiska férutsattningarna forandrades sa
valde man tillsammans med staden att dndra upplatelseform till
hyresratt samt att uppfora en mindre del radhus. Priset for hyres-
rattsbyggratterna sattes till 8 000 kr/kvm BTA. Varderingsobjektet
beddms ha ett battre ldge an detta jamforelseobjekt, dock ar de
ekonomisk forutsattningarna nagot samre idag med hogre riantor
och darmed byggkostnader. Byggrattsvardet bedoms darfor inte
sokas over denna niva.

| juni 2023 tilldelades d@ven Svante Jernberg AB en markanvisning
gédllande del av Grimsta 1:2 i Hasselby gard efter att staden anord-
nat en markanvisningstavling med fri upplatelseform. Totalt inkom
fem anbud dar Svante Jernberg angett det hogsta budet pa 10 120
kr/kvm BTA med avsikt att uppfoéra hyresratter under forutsatt-
ning av upplatelseformen far dndras. Ytterligare tva anbud inkom
dar avsikten var att enbart uppfora hyresratter, det vill saga utan
option att andra upplatelseform. Dessa anbud var pa relativt lik-
nande nivder, 7 633 kr/kvm BTA respektive 7 057 kr/kvm BTA.
Slutsatsen som kan dras av denna markanvisningstavling ar att det
finns ett relativt stort mervarde i att kunna d@ndra upplatelseform
samt att om enbart hyresratter ska uppféras ar byggrattsvardet
ldgre.

Utifran ovanstaende ortspriser bedoms vardet vardet sokas kring
de senaste upplatelserna inom Stockholms stad som indikerar pa
en likande nivaer, 7 000 — 8 000 kr/kvm BTA. Laget i Nacka be-
doéms emellertid som béattre dn for bdda dessa objekt varfor vardet
beddms sdkas inom den évre delen av intervallet, dvs runt 8 000
kr/kvm BTA.
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BYGGRATTSVARDE

Byggrattsvardet for flerbostadshus inom Sickdn 126:12 i Nacka
kommun i s.k. avrojt skick bedéms:

Fri upplatelseform: 14 000 kr/kvm ljus BTA
Hyresratt: 8 000 kr/kvm ljus BTA

OBS! Notera virderingsférutséttningarna under “Férutsiittningar” ovan.

Stockholm 2024-03-01

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

A

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

Civilingenjor
Auktoriserad Fastighetsvdrderare

e

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor;
1. Allmanna villkor far vardeutlatande
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ALIMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfarar | virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande rittigheter och
skyldighster i form av servimt, lednimgsrart, samfilligheter
och Gvriga rimigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt nll virderingsobjektet,

Virdentlitandet omfattar aven, i forekommande fall tll
wvirderingsobjektet hirande fastighesstillbehér och bygenads-
tillbehor, dock e mdustritillbebdr i annapn omfarmmg in vad
som framgir av utlitandet.

Kmnoll!rm’amnghmhnskmgmamnnragﬂn
Fastizhetsregistret. Den information som erhillits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig
varfor ymerligare umedning av legala forhillanden och
dispositionsrért j vidwagits. Vad giller legala forhillanden
utover vad som framgar av Fasuglnmgsmt bar dessa
enbart besktats 1 den omfatming ix dirom |
sknfilizen av wpdngsg\mm eller dennes ombud.
Férutom det som framgir av uidrag frin Fastighetsregistret
samt av uppzifier som lamnats av uppdragsgivaren dgaren aller
dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet inte
belastas av icke inskmvma servimut, mymjanderattsavial eller
andrs avtsl som i nigot svseende begrimsar fastighets-
dgarens radigher over egendomen samt ant virderingsobjekre
inte belastas av betungande wutgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsams an vardermgsobjekret
inte &r foremdl far tvist i nigot avseende.

Férutsattningar for vardeutlitande

Den information som innefattas i virdeutlitandet har -
samlats frin killor som beddmts vara tllférlitliza Samtliga
uppgifier som erhillits gemom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och evenmells nyttjanderitshsvare har
forutsatts vara korrekta Uppgifterna har endast kontrolleras
genom en allmin rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
art mget av relevans for vardebedomningen har utelamnats av
uppdragsgivaren igaren eller dennes ombud Ingen kontroll av
hyresgisternas betalningsformaga har gjorts om det ej nimnrs
specifikt i utlitander.

De areor som liggs till grund fér virderingen har erhillits
genom u.ppdngsgi.\'lun.igmu eller dennes ombud. Varde-
nmhxﬁ:ﬂmin;pndasnmuhhnrmwnwpdem
papltls e]]uplnmgu mmhﬂh@nwﬂmug&mm
; bar forutsatts vara
nppmlm I. enlighet :nud wd vape allfalle gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhillanden eller andra
nymjanderamer, har virdebedomningen i forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och amendesvtal samt Gvriga
nywjanderamsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
uivisande relevanta villkor har erhdllis av uppdmgs-
givaren dzaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliza
myndl;hnskn\ och ﬁtﬂsnghnum gillande villkor, sisom
planforhallanden etc, dels ha erhaliit alls erforderliza myndig-
hetstillstind for dess anvindning pd sitt som snges i ut-
latandet.

Miljafrigor
Viardebedomningen giller under forutsitmingen att mark eller
byzenader mom virdermgsobjekret inte ar i bebov av sane-
ring eller att det foreligger nigon snnan form sv miljémissig
belasming
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Dessa allmanna villkor ir zemensamt wtarbetade av CERE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastghersekonomi AE,
FS Fastighetsstratezi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utzingspunkt frin God
Virderarsed, uppranat av Seknonen For Fasnghersvardering inom Samballsbyggarna och ar avsedda for sukrtoriserade varderare imom
Samhllsbyggamna Villkoren giller frin 2022-01-27 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, bygznader pi ofri grund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Sivitt ej annat framgar av vardeutlitandet galler foljande;

Mmbﬂpm:\\ummuﬂilm\wm
inte for den skada som kan Asamkas uppdragsgivaren eller
Imd_]emsomenlr kvens av att virdebeddmningen &r
felaktig pd grund av att \.Idu'mg!ob)&mn i behm av
sanering eller att det foreligger nigon smnan form av
miljomassig belasmmg.
Ominﬁ:rm.ﬁmqmiuﬁmnbygpﬂirmﬂj&mm
antas det i virdebedomnmgen an byzznaden &) ar cemfierad.

Besikming, tekniskt skick
Dmg-smmmhsdenlimnw(bymndﬁ‘m)
som beskrivs i utlitandet dr baserad pa oversikdiz okular
besikming. Utford besiktning har ej varit av sidan karakeir att
den uppfyller saljarens upplymingsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordsbalken Virderings-
objektet forumsins ha det skick och den standard som denm
okulira besikiningen indikerade vid besikmingstillfallet.

2 Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forballanden pa d under marken eller i bygzznaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas fér:

» sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

- ﬁnkunm(shdehllﬁn)o-:h.dhlkommw;g—

* Brister 1 de delar som ej besiktats

Anmsvar
Evenmella skadestindsansprik till f6ljd av pavisad skada dll
foljd av fel i viardeutidtandet skall framstillas inom ett i fran
virdenngstidpunkten (datam for underteckmande av virde-
nogen).

Det maximala skadestind som kan utgd for pavisad skada il
foljd av fel i virdeuditandet ir 25 prisbasbelopp vid vrde-
nngsndpunkten

Virdentlitandets al:tualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virdermgsobjektets
marknadsvirde forindras dver tidem &r den virdebeddmning
som iterges i uflimndet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsitmingar och reservationer som angivits i utld-
tandet.

_mem-mmmmmm

i utlitandet i forek *mmmmh
et scenario som, enligt virderarens uppfatming, iterspeglar
fastighesmarknadens forvinmingar om framtiden. Vardebe-
dommingen innebir inte nizon urfastelse om faktisk framnida
kassaflddes- och virdeutveckling.

Virdentlitandets anvindande

Innehillet i virdeutliandet med rillhérande bilagor tllhér
uppdragsgivaren och skall anvéndss i sin helhet till det syfte
som anges i utlitandet.

Anvinds virdeutlitandet for rimsliga forfoganden. amsvarar
wvirderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1. Varderaren
#ir fri fram allt ansvar for skada som drabbat tredje man dll foljd
av an denne amvint sig av virdewtlitander eller uppgifter i
detta.

Innan virdeutlimandet eller delar av det reproduceras eller
refereras il i nigot annar skrifilizt dokument, miste virde-
ringsforetaget godkinna innehillet och pd vilket st utlimndet
skall dterges.

Tredje pant fir ¢ anvinda virdeutlitande utan skrifiligt
godkinnande av varderaren.
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