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1 Uppdragsbeskrivning
1.1 Varderingsobjekt

Fastigheten Nacka Erstavik 6:11, nedan kallad fastigheten eller virderingsobjektet. Virderingen 4r en
uppdatering av tidigare utford vérdering per maj 2014.

1.2 Uppdragsgivare
Uppdragsgivare dr Stockholm Stad (org.nummer 212000-0142), genom Fastighetskontoret, Anna Lindqvist och

Jonas Mangs.

1.3 Lagfaren agare
Lagfaren dgare dr Stockholms kommun, Stadshuset/Redovisningsenheten.

1.4 Syfte

Virderingen avser att bedoma virderingsobjektets marknadsvirde. Virderingen dr avsedd att ligga till grund for
beslut om eventuell forsidljning. Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en normal forsiljning
pé den 6ppna marknaden.

1.5 Vardetidpunkt
Virdetidpunkt dr mars 2016.

1.6 Allméanna villkor
For uppdraget giller bilagda "Allménna villkor for virdeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allminna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande virderingsforetagen pa den svenska marknaden
och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sirskilt anges i det enskilda fallet. De allmédnna villkoren
aterger virderingsbranschens uppfattning om ett virderingsutlatandes generella begrinsning.

De allminna villkoren anger begrinsningar i virdeutlatandets omfattning, forutsittningar for viardeutlatandet vad
giller datafangst och tillforlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur vérderingsobjektets
tekniska skick beaktas, virderarens ansvar, virdeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedomningar av framtida
héndelser och forutsittningar ska tolkas samt hur virdeutlatandet far anvéndas.

De allménna villkoren giller i alla delar for savil av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare som for
icke auktoriserade vérderare.

NAI Svefa tar inte ansvar for oriktiga viardebedomningar orsakade av att uppdragsgivaren lamnat oriktiga eller
ofullstindiga sakuppgifter. Utlatandet fritar inte en kopare i nagot avseende fran dennes undersokningsplikt eller
en siljare fran dennes upplysningsplikt enligt Jordabalken 4 kap19 §.

Se dven bifogade allméinna villkor for fastighetsvérderingar, bilaga 1.

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



NMAlsvefa 3

Objektsnummer: 151 036
Fastighetsbeteckning: Nacka Erstavik 6:11

1.7 Sarskilda férutsattningar
Foljande forutsétts i virderingen:

. Att marken inom virderingsobjektet inte dr i behov av sanering eller att det foreligger nagon annan
form av miljomaéssig belastning.

. Fastigheten virderas som en enhet forsald pa den 6ppna marknaden med beaktande av att
byggnaden idag &r upplaten till tva hyresgister.

1.8 Underlag
Besiktning av vérderingsobjektet har utforts 2014-03-05 och 2016-02-18 av Per Wahlin. Fran fastighetsdgarens

sida deltog Ralf Osterberg (2014) och Jonas Méngs och Anna Lindqvist (2016). Hirutover har fljande material
och information inhdmtats som virderingsunderlag:

. Utdrag ur fastighetsregistret.

. Utdrag ur fastighetstaxeringsregistret.

. Kartor.

. Muntliga och skriftliga uppgifter fran uppdragsgivaren.

. Muntliga och skriftliga uppgifter fran Eminenta, Lazze Nilsson.

. Muntliga uppgifter fran sittande hyresgést som deltog vid besiktningen.
. Uppgifter om bostadspriser for smahus inom omradet.

. Uppgifter fran NAI Svefas ortsprisdatabas RealEstate.

2 Objektsbeskrivning
2.1 Varderingsobjekt

Virderingsobjektet utgors av fastigheten Nacka Erstavik 6:11, enligt karta nedan. Fastigheten utgors av en
tilltankt avstyckningsenhet (smahusenhet). Berord del av fastigheten &r idag bebyggd med en storre

bostadsbyggnad inrymmandes tva separata ligenheter.
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2.2 Lage generellt

Fastigheten dr beldgen dikt an Sicklasjon och har sj6lédge. P4 andra sidan kanalen mellan Sicklasjon och
Jarlasjon ligger Nackanis och Sickla titort. Fastigheten ir bullerstord fran Altaviigen och tomten har ett
skugglidge norr om Nackareservatet.

Kommersiell service finns i Sickla kopcentrum inom en knapp kilometer fran virderingsobjektet och stérre
serviceutbud inklusive kommunalhus, bibliotek etc. finns dven vid Nacka centrum, beldget ca 1 kilometer norr
om virderingsobjektet (fagelvigen). Kollektiva kommunikationsmedel finns i form av lokal busstrafik lings
Altaviigen.

2.3 Beskrivning av marken
Virderingsobjektets areal bedoms uppga till totalt ca 1 759 kvadratmeter. Fastigheten utgors idag av
huvudsakligen ianspraktagen tomtmarksareal.

Tomten ligger naturskont beldgen vid vattnet mellan Sicklasjon och Jirlasjon. Soder om tomten reser sig en
asrygg vilket gor tomten relativt skuggig stora delar av dagen och aret. Asen ingér i Nackareservatets
naturreservat vilket sékerstiller att ingen exploatering inom overskadlig framtid bedoms komma att ske dikt an
fastigheten.

Fastigheten ligger bullerstort med Altaviigen beldgen direkt 6ster om tomten vilket bedoms paverka
marknadsvirdet i negativ riktning, se vidare bild under byggnadsbeskrivning samt resonemang under punkt 3,
vérdering.

Fastigheten &r ansluten till det kommunala vatten och avloppsnitet.

2.4 Planfoérhallanden

Virderingsobjektet omfattas idag ej av ndgon detaljplan och inget planarbete pagar f6r den av virderingen
berorda delen av fastigheten. Nedan visas utdrag ur Nacka kommuns 6versiktsplan, dir det framgar att berord
del av fastigheten 4r belédgen inom omréade som angetts som “natur och storre rekreationsomrade”.

Huvuddragen i mark- och
vattenanvéndningen

- Tat stadsbab yggelse
I:' Medeliat stadsbebyggelse
- Gles blandad bebyggelse
I:l Arbetsplatsomraden och
tekniska anlaggningar
- Utredningsomrade
|:| Natur ach stire rekreationsomraden

| Vattenomraden

Utkast ur gdllande oversiktsplan, pilen indikerar virderingsobjektets ungefirliga placering, killa Nacka kommun
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“ANavigen

Karta dver angrinsande gdllande detaljplaner, pilen indikerar virderingsobjektets ungefirliga placering, kélla Nacka kommun

2.5 Fastighetsréattsliga féorhallanden
Virderingsobjektets status avseende aktuella rittigheter och andelar i samfilligheter framgar nidrmare av bifogat
utdrag ur fastighetsregistret.

2.6 Taxeringsvarde

Fastigheten Erstavik 6:11 har vid den allménna fastighetstaxeringen asatts typkod 220, smahusenhet,
helarsbostad for 1-2 familjer, se vidare bifogat utdrag ur fastighetsregistret. Taxeringsvirdet uppgar till
5737 000 kr.

Fastigheten ingar i virdeomrade 0182310, som utgors av ett stort glesbygdsomrade med huvudsakligen
friliggande villabebyggelse, se karta nedan.

Virdeomradet inrymmer friliggande smahusfastigheter och enligt fastighetstaxeringen ligger riktvirdet for
markvirdet inom omradet, som forutsitter snittbeldgenhet strandklass 2 (strandnéra, ej egen strand), pa ca
4 800 000 kronor och genomsnittligt byggnadstaxeringsvidrde om ca 1 200 000 kronor vilket ger ett
taxeringsvérde om i snitt ca 6 000 000 kronor for virdeomradet.

Virdeomradets byggnadsbestand ar genomgaende dldre med virdear fore 1929. Byggnaderna inom omradet 4r i
genomsnitt ca 156 kvm stora och har erhallit i genomsnitt ca 27 standardpoing. Tomtmarken uppgar i
genomsnitt till ca 3 300 kvm.
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2.7 Byggnadsbeskrivning

Fastigheten &r idag bebyggd med ett bostadshus om totalt ca 240 kvm BOA och 150 kvm BIA enligt métresultat
fran 2014-03-06 (Eminenta). Byggnaden inrymmer tva separata ldgenhetsdelar och en ravind. Ligenheten pa
nedre plan omfattar totalt 115 kvm BOA och 13 kvm BIA och ldgenheten pa det 6vre planet omfattar totalt 126
kvm BOA och 13 kvm BIA. Vindsplanet omfattar totalt 129 kvm.

Byggnaden dr uppford pa torpargrund. Byggnaden &r uppford med timmerstomme och med fasad tickt med
liggande tripanel. Byggnaden bedoms ursprungligen vara uppford under 1860- talet och direfter ombyggd i
omgangar. Taket dr klitt med tegel. Byggnaden inrymmer tva separata ligenhetsdelar om vardera 4 rum samt
oinredd vind.

Pa det nedre planet finns 4 kakelugnar varav 3 enligt uppgift fran hyresgisten dr funktionella. Vatutrymmen ar
huvudsakligen fran 70-talet. Koket #r enligt bedomning uppfort under tidigt 80-tal. Ligenheten har
genomgaende hogt i tak och dldre trigolv. I anslutning till ligenheten finns en inglasad veranda om bedomt ca
15 kvm.

Ovre plan #r ndgot storre och har en likartad rumsindelning med det nedre planet. Aven hir finns ett antal
kakelugnar och en veranda. Ingen av kakelugnarna ska enligt uppgift vara eldningsbara, ett par &r sprickta.

Vindsutrymmet utgors av oisolerad “ravind” men tva rum pa vardera kortsida med en 6ppen vind ddremellan.
Entré till vinden sker genom ldgenheten pa det Gvre planet.

Byggnaden héller 6vergripande ett normalt skick och en normal standard med avseende pa byggnadsar och
anvindning. Storst invindigt renoveringsbehov foreligger frimst pa det dvre planet dir kok, vatrum och ytskikt
och golv bedoms vara i behov av renovering. Byggnaden har enkelglasfonster som i omgangar renoverats vilket
gjort att de slipats ner och gangjérn satts in vilket medfor ett visst glapp vilket lett till otéithet som f6ljd.
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3 Marknadsforutsattningar

3.1 Prisutvecklingen pa smahusmarknaden
Marknaden for smahus i Stockholms lén har de senaste aren varit starkt positiv. Enligt méklarstatistik har

priserna i Stor-Stockholm generellt 6kat med 17 % under fjolaret (analys av 1 459 forsalda objekt).

For Nacka kommun har prisutvecklingen sett 6ver nyckeltalet K/T (kopeskilling / taxeringsvérde) sedan tidigare
virdering av objektet gjordes, stigit fran i genomsnitt ca 1,45 till ca 1,75 vilket indikerar en
marknadsvirdekning om i genomsnitt ca 20 %. Nyckeltalet ger ingen sanning pa enskilda objekt da
taxeringsvirdena appliceras per typfastighet inom olika storre virdeomraden och dér enskilda objekt kan avvika
och ej justeras fullt ut i taxeringssystemet. Det stora antalet kop (ca 900 stycken) bedoms dock ge en bra
indikation pa marknadens utveckling generellt.

. . » 'y = 0,0006x - 21,797
K/T - utveckling over tiden R2=0,0784

0,00 T T T T T T T l
2014-03-02 2014-06-10 2014-09-18 2014-12-27 2015-04-06 2015-07-15 2015-10-23 2016-01-31 2016-05-10

Tid

Samtliga forsdlda smahusenheter (typkod 220) i Nacka kommun fran maj manad 2014 till och med januari manad 2016

Om motsvarande analys gors kring totalvirde har fastigheterna i genomsnitt gatt fran ca 7 000 000 kr till ca

9 000 000 kr vilket indikerar en 6kning om ca 30 %. Denna jimforelse dr dock mer osiker att anvéinda da detta
till stor del dven paverkas av vilken typ av objekt som forsalts pa marknaden och har ingen direkt koppling till
hur taxeringsvirdet for enskilda objekt kontra faktiskt kopeskilling har rort sig. Saledes bor prisutvecklingen
framst hirledas utifran jamforlsen 6ver K/T.

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



Nl svefa

2016-03-09 8

Objektsnummer: 151 036
Fastighetsbeteckning: Nacka Erstavik 6:11

TSCINGE
TORSWVIK  WASTRA WTTRINGE

BATSMANSHATTAN
I o ghil ELF1k

EN A WK
LIDINGO HERSBY o) ToRp IR SYANHELMEN
HERSERUD . WILLIHGE GASHAGA
L, araesi BAGSERT BRF. HOLAVEDEN Ml
en ) HOGSATRA TRASTHAGEN
Tl LARSHERG T Tla BREVIK  HASSEYDDEN %
SRARSATRA 613

D UG ARDSGARDET BOLNA, HAlvkAKSS

LOUDDEN SAP STA

[FERRdALR

OMATSTADEN  FOSENHILLSTORA HUNDUGDGEN (3
MARVET  DUURGARBEN 4
LILLA WY EKELMIKEN 7
BISKORSUDLEN
HATKA STRAND,
FRALM © panikEN - KuARN
LIPFAN
HENTIKSDAL | oy T2

HOLM
JARIARERG
MEN

EN cuINDERSWIK 263
ALPHYDDAN SIEKLL o L

HEN 26 FENS HAL

HANNESHOW

DEN BJORKHASEN HELL&SGARDEN

E GARD ;
KARRTEORE o pERBYEERGEN

YET  ENSKEDEDALEN
GAMLA ENSKEDE  BAGARMOSSEN MELLANSERS
RA LARAHGER
KLLKROGEN ELR TP FOR

SANDA

ERSTAMIK

SKARPNACKS GARD f¥

Pris Tkr B,
© = - 5785 (137) UpmEN  STENSD T
@ 5765 - 7045 (187)
CORHENM
@ roa5-3110(189) LINDALEN

FRRDALA

@ 5110 - 4= (185) LML SHRUBEAEDLLMORA

GBLKIBDEN

L .
B 5% 0 B S TAKET

TYRESD STRAND:

KUNGSBEORS
(TR ORSHOLMEN Lo
Er]
il
ANNEBERS,
BOLAN JUHGMANH
HILSTERF .
NIHEM
HOJDHASEN NELS]
GRANINGE GUSTAY|
= a
FAFTORA ULkl HASTHAGEN
CHARLOT,
HALLUBGEN EKBACKEN
WIKTORSBERTS
BAGGENSHAS LE
TORPANEZEN HALLEN
3 i FORSMIK
REVAGEN 15 | MORA
LA
XD A
(@5
55
1 .
57 183
TYRESO

Geografisk beligenhet och forsdljningpriser uppdelat pa fyra viirdeintervall

4 Vardering
4.1 Ortsprismetod

Detta dr en analysmetod dir vérderingsobjektet jamfors med sélda, sa langt mojligt jamforbara fastigheter vad
avser lage, byggnadsutformning, skick och standard etc. I det valda ortsprismaterialet bor de viktigaste
prispaverkande faktorerna, inom rimliga grinser, stimma 6verens mellan materialet och virderingsobjektet.

Korrigering gors for tids- och egenskapsméssiga avvikelser gentemot jdmforelseobjekten. Infor
virdebedomningen bor normeringar av olika slag goras, t ex kr/kvim byggnadsyta eller kopeskillingskoefficient

(K/T).

4.2 Ortsprisanalys fastigheter med egen strand
Virdebedomningen av den befintliga byggnationen gors med hjélp av en jimforelse med liknande fastigheter

som salts fran och med 2014-01-01. Det forsta urvalet gors endast rorande fastigheter med egen strand.

Virdebedomningen gors saledes med foljande kriterier:

Fastighetstyp:
Bebyggelsetyp: Friliggande, egen strand.
Byggnadsstorlek: Storre dn 150 kvm.

Bebyggd smahusenhet (typkod 220, 221, helarsbostad och fritidsbostad).

Dessa kriterier uppfylldes av 6 stycken fastigheter som redovisas nedan. Materialet tyder pa kopeskillingar
huvudsakligen inom intervallet 13 500 000 - 26 500 000 kronor med ett bedomt medelvirde om

ca 20 000 000 kronor. Inget av kopen nedan bedoms direkt jamforbart med virderingsobjektet, dels utifran laget
dikt an tillgingligheten till havet, attraktivare omrade generellt samt med beaktan av virderingsobjektets

skuggiga och bullerstorda ldge.
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1 Nacka 220 SICKLAON 258:15 2015-08-24 25500 119159 1,69 1360 1 234 214 115 1968 1968 30

2 Nacka 220 SICKLAON 258:7 2015-06-04 26500 106 000 1,50 2879 1 270 250 203 1970 1968 36

3 Nacka 220 TOLLARE 1:305 2015-04-17 13500 64286 1,29 3270 1 210 210 0 1929 1866 29

4 Nacka 220 SICKLAON 258:13 2014-08-29 18000 80357 1,24 1786 1 233 224 44 1939 1939 27

5 Nacka 220 SICKLAON 258:11 2014-06-15 24650 127720 1,75 1558 1 213 193 191 1939 1939 29

6 Nacka 220 SICKLAON 73:5 2014-02-05 13000 54393 0,00 10494 1 239 230 43 1934 1929 34
Medel ovagt 20192 91986 1,25 3558 233 220 99 1947 1935 31
Medel vagt 91711

a1 Tour Hagrastiand ~Shiniire o e—
R Ly
Inarnbalmen Vi g
] - NACKA STRAND JARLABERG:
. } ) 1€ n
Finnboda ([ ﬂARNHDLMEN . AN y:

|
FINNBERZET= —

4.3 Ortsprisanalys strandnara fastigheter
Utover ovanstaende gors en analys kring forsalda fastigheter med strandnéra lidge. Jimforelsen gors utifran

liknande fastigheter som salts fran och med 2014-01-01. Det andra urvalet gors endast rorande fastigheter med

strandnéra beldgenhet.
Virdebedomningen gors saledes med f6ljande kriterier:

Fastighetstyp: ~ Bebyggd sméhusenhet (typkod 220, 221, helarsbostad och fritidsbostad).
Bebyggelsetyp: Friliggande, strandnira, ej egen strand.
Byggnadsstorlek: Storre dn 150 kvm.

Dessa kriterier uppfylldes av 11 stycken fastigheter som redovisas nedan. Materialet tyder pa kopeskillingar
huvudsakligen inom intervallet 8§ 800 000 - 17 000 000 kronor med ett bedomt medelvirde om

ca 12 000 000 kronor. Ett par av de mer intressanta och mest jamforbara forséljningarna vad avser mikroliget
har analyserats nedan.
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1 Nacka 220 SICKLAON 283:11 2016-01-25 11550 51563 1,78 1032 2 230 224 28 1952 1936 33

2 Nacka 220 SICKLAON 257:14 2015-11-16 15350 56852 1,67 1157 3 271 270 4 1974 1974 32

3 Nacka 220 SICKLAON 297:18 2015-10-27 11700 70909 1,77 1563 2 175 165 50 1952 1952 31

4 Nacka 220 SICKLAON 303:2 2015-09-14 12000 68182 1,97 1480 3 194 176 92 1958 1958 28

5 Nacka 220 SICKLAON 257:4 2015-09-01 15000 41899 1,46 1825 3 358 358 0 1929 1909 30

6 Nacka 220 SICKLAON 302:1 2015-02-05 8800 56410 1,52 1027 2 160 156 18 1959 1959 31

7 Nacka 220 SICKLAON 257:4 2014-12-03 17000 47486 1,65 1825 3 358 358 0 1929 1909 30

8 Nacka 220 SICKLAON 332:9 2014-11-20 9500 55556 1,00 1129 2 191 171 114 1964 1964 25

9 Nacka 220 SICKLAON 204:1 2014-11-17 10600 46696 1,59 1077 2 236 227 45 1958 1945 30

10 Nacka 220 SICKLAON 336:13 2014-11-14 11800 73750 1,41 1253 3 172 160 60 1978 1978 36

11 Nacka 220 SICKLAON 248:3 2014-03-28 9700 53889 1,28 1265 3 200 180 105 1968 1968 34

Medel ovégt 12091 56654 1,55 1330 231 222 47 1956 1950 31
Medel vagt 54 397

4.4 Vardebeddmning ortsprismetoden
Virderingsobjektet sett som en enhet bedoms generellt ha en jaimforbar byggriitt med ortsprismaterialet i bade

urval 1 och 2 sett till bostadsyta, 4ven om avsaknaden av direkt jamforbara kop saknas, frimst med avseende pa
det storda liget dikt an Altavigen men iven utifrdn alder och skick pi byggnaden. Virderingsobjektet bedoms
generellt ha en storre biarea och saledes storre utvecklingspotential 4n huvuddelen av jaimforelsekdpen ovan.

Tomtens beldgenhet nedanfor slinten medfor ocksa ett skugglige som bedoms som betydligt sdmre i jamforelse
med kopen i urvalen ovan (med undantag fran ortsprisjamforelsen nedan).

En fastighet som bedoms som intressant i jamforelsen dr fastigheten Nacka Sickladn 283:11 som saldes i januari
2016. Kopeskillingen uppgick till 11 550 000 kr. Byggnadsytan ir relativt jimforbar med virderingsobjektet, ca
230 kvm sett till bostadsyta. Byggnaden dr uppford pa 1930-talet med virdear 1952. Fastigheten har en
tomtareal som uppgar till ca 1 032 kvm, dvs drygt halva tomtmarksytan i jimforelse med virderingsobjektet.
Fastigheten har likt virderingsobjektet ett stort lige mot Altavigen. Fastigheten saknar direkt kontakt med
vattnet.
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Sammantaget bedoms virderingsobjektet som betydligt sdmre &n snittet av urvalet i ortsprisanalysen rorande
strand fastigheter ovan, frimst med avseende pa det storda ldget och tomtens skugglidge men dven utifran
bedomt skick och standard pa boningshuset. Det kan konstateras att det finns ytterst fa direkt jamforbara
fastigheter som forsélts pa den 6ppna marknaden i ndromradet.

Aven kopen avseende strandnira fastigheter bedoms generellt som bittre. Virderingsobjektets lige dikt an
Altaviigen, dir bron inte bara passerar nira byggnaden utan fiven #r beligen hogt Sver markplan, paverkar starkt
i virdesinkande riktning. Utover Altavigen paverkas dven fastigheten av nyttjanderitt for infartvig till
grannfastigheten Nacka Erstavik 6:9 vilken ytterligare bedoms paverka fastighetens marknadsvirde i negativ
riktning.

Vidare dr byggnaden inte tomstilld utan dr upplaten till tva separata hyresgister varav vindsutrymmet idag
nyttjas av hyresgisten pa det dvre planet, vilket ytterligare bedoms virdepaverkande i det fall fastigheten skulle
forsiljas pa den 6ppna marknaden. Den enda koparen som idag ej har denna belastning ir sittande hyresgéster
vilka torde ha en generellt hogre betalningsvilja med avseende av detta.

Det bedoms idag och med den kidinnedom som undertecknad har om virderingsobjektet osidkert om en riktad
forsiljning till hyresgisten kan bli av. Saledes maste betalningsviljan for en extern kdpare dven beaktas.
Fastigheten sedd som ett férvaltningsobjekt och med beaktan av de laga hyror som hyresgiésterna idag betalar
torde medfora ett negativt driftsnetto pa arsbasis med tanke pa framst invindigt underhall och
uppviarmningskostnader mm.

En kopare till virderingsobjektet bedoms dock se ett optionsvirde i att delar av eller hela byggnaden pa sikt kan
bli tomstilld och sédledes att man kan ombilda byggnaden till en enda stor bostad och eventuellt inreda
vindsutrymmet. Vidare bedoms en extern kopare dven se till vissa mojligheter att omvandla byggnaden till tre
lagenheter och bilda en bostadsrittsforening. Dock bedoms detta kunna medfora att hiss maste installeras i
byggnaden mm vilket till stor del bedoms neutralisera eventuella exploateringsvinster.
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Den mest troliga koparen till objektet i det fall virderingsobjektet kommer ut pa marknaden &r d&ndock en kdpare
som ser till byggnaden som en enda stor bostad for egenanvéindning. Till denna kategori kdpare bedoms nagon
av de sittande hyresgisterna som troligen skulle vara beredda att kopa helheten for att pa sikt forsoka fa radighet
over hela byggnaden. Ett stort antal av smahusspekulanterna i omradet bedoms falla bort som potentiella kdpare
pga sittande hyresgister.

En extern kopare bedoms vara en mer spekulativ kdpare. I och med att fastigheten dr taxerad sasom
smahusenhet bor dven en extern kopare kunna hidvda egenanviandning och saledes kunna gora sig fri fran
sittande hyresgister. Denna process bedoms dock ej ske utan problematik vilket bedoms paverka
betalningsviljan i negativ riktning.

Om fastigheten hade varit tomstilld bedoms den vid virdetidpunkten inbringa ett marknadsvirde om

ca 10 000 000 — 11 000 000 kr. Med ledning av ovanstaende problematik bedoms dock ett flertal intressenter
falla bort och en kopare bedoms se viss risk for en 1lang process innan byggnaden kan nyttjas for eget bruk.
Saledes bedoms marknadsvirdet utifran hur fastigheten ser ut idag och med de belastningar som finns i form av
hyresgister inbringa ett ligre marknadsvirde i det fall den kommer ut pa marknaden.

5 Marknadsvardebedomning

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedoms marknadsvirdet av fastigheten Nacka Erstavik 6:11 vid
vérdetidpunkten mars 2016 sammantaget till:

8 500 000 kronor

Attamiljoner femhundratusen kronor

For virdebedomningen giller de sdrskilda forutsittningar som angivits ovan under avsnitt 1.7

Stockholm 2016-03-09

/’)’-/ ) 4‘/"/
Per Wahlin

Jagmistare
Fastighetsanalytiker

Bilagor

Bilaga Foton
Bilaga Officiellt utdrag ur fastighetsregistret inklusive kartor
Bilaga Allminna villkor for virdeutlatande
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NAlsvefa

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i

allméanna delen

NACKA ERSTAVIK 6:11 2014-07-30

Nyckel: 010526088

Forsamling
Okéand

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

2016-02-22

Senaste andringen i
inskrivningsdelen

2014-07-30

ADRESS
Adress

Nackanasbron 2
131 33 Nacka
Altavagen 98
131 33 Nacka

LAGE, KARTA
Omrade N(SWEREF 99)
1 6577777.6

E(SWEREF 99)
678758.1

N(Lokalt) E(Lokalt) Registerkarta

NACKA

AREAL
Omrade
Totalt

Totalareal
1759 kvm

Dérav vattenareal
0 kvm

Dérav landareal
1759 kvm

LAGFART
Agare

802003-0956

STOCKHOLMS STADS FASTIGHETSKONTOR

BOX 8312

104 20 STOCKHOLM

Kop: 1995-09-01

Kopeskilling: Ingen redovisad képeskilling.
Lagfartsanmarkning: ID-nummer kompletterat Akt: 09/18468

Andel Inskrivningsdag Akt
17 1995-11-07 95/36486

ANTECKNINGAR, INSKRIVNINGAR och INTECKNINGAR
Fastigheten ar gravationsffri.

RATTIGHETER

Andamal Rattsforhallande
[JORDKALLARE Forman
TILLTRADE Last

VAG Last

VATTEN Last

AVLOPP Last

UTRYMME Last

Rattighetstypberorkrets Rattighetsbeteckning

Officialservitut 0182K-2014/39.3
Officialservitut 0182K-2014/39.4
Officialservitut 0182K-2000/85.1
Officialservitut 0182K-2000/85.2
Officialservitut 0182K-2000/85.3
Officialservitut 0182K-2000/85.5

TAXERINGSINFORMATION

Taxeringsenhet Uppgiftsar
SMAHUSENHET, HELARSBOSTAD FOR 2015

1-2 FAMILJER (220) 731503-1

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad
5 737 000 SEK 1551 000 SEK
Taxerad &gare Andel
802003-0956 17

STOCKHOLMS STADS
FASTIGHETSKONTOR
BOX 8312

104 20 STOCKHOLM

Taxeringsar
2015

Taxvarde mark
4 186 000 SEK
Agartyp
Taxerad agare

Juridisk form
Ideella féreningar

Varderingsenhet smahusbyggnad 301189293 (Id-vemark 301130311)

4 186 000 SEK 182310

Taxvarde Vérde fore ev. justering Justeringsorsak Antal lika varderingsenheter
1551 000 SEK Okéand

\Vardeyta Bostadsyta Biutrymmesyta

250 kvm 250 kvm 0 kvm

\Vardear Nybyggnadsér Tillbyggnadséar

1929 1860

Bebyggelsetyp Standardpoang Under byggnad

Mande 25 Nej

\Varderingsenhet smahusmark 301130311

Taxvarde Riktvardeomrade Antal lika varderingsenheter

Kélla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NACKA ERSTAVIK 6:11
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50

Sidan 1 av 4
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\Varde fore ev. justering Justeringsorsak

Okand

Tomtareal Vatten och avlopp Beldgenhet

1759 kvm Kommunalt vatten aret om. Strandnéara (hdgst 75 m utan egen
Kommunalt avlopp strand)

Bebyggelsetyp Fastighetsrattsliga forhallanden

Friliggande Sjalvstandig

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Gemensamhetsanlaggningar

NACKA ERSTAVIK GA:7

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2014-07-30 0182K-2014/39

|NACKA ERSTAVIK 6:1 |
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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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