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Vardeutldtande avseende raytor

i vindsplan i fastigheten Kraklan 6 med adress Husabyvagen 13 — 21, i Aspudden, Stockholm

Uppdrag

Uppdragsgivare

Uppdragsnummer

Uppdrag

Syfte

Vardetidpunkt

Férutsattningar

Underlag

Brf Kraklan 6
Husabyvagen 19
126 50 Hagersten

23138

Att bedoma marknadsmassigt pris for ravind hogst upp i byggnaden i férening-
ens fastigheten Stockholm Kraklan 6. Vardet anges i tva komponenter:

e  Marknadsmassigt pris i kr/kvm prelimindr BOA
e Marknadsmadssigt pris i kr/kvm preliminar golvyta under snedtak som
ej matvart utrymme enligt SS 21054:2020

Vardebedémningen avser befintligt skick och ar gjord utifran speciella férut-
sattningar, se sarskilt punkt nedan.

Som underlag for interna beslut inom bostadsrattsforeningen infér en eventuell
forsaljning av ytorna till underliggande lagenhetsinnehavare.

december 2023

Infor varderingen finns foljande férutsattningar:

e Att bygglov kan ges for inredande av forradsyta inom resp. ravindsyta.

e Att bygglov kan ges for att skapa en trapp mellan resp delyta i ravind
till underliggande lagenhet.

e Att bygglov kan ges for takfonster som ger ljusinslapp till resp. rayta i
fardigbyggt skick.

e  Att ytan efter forvarv upplats med bostadsratt.

e  Att manadsavgiften till féreningen sa som upplaten bostadsratt blir
ca 700 till 800 kr/m? BOA.

e Attingen ytterligare insats eller upplatelseavgift utgar utéver det som
betalas for ytan.

e Endast en av raytorna ar besokta. Varderingen forutsatter att alla
andra ytor har samma egenskaper som den besokta ravinden.

| bilaga aterfinns allmanna villkor fér uppdraget.

Underlag for utldtandet utgors av foljande:

e  Platsbesdk, 2023-12-08

e Lagenhetsforteckning for Brf Kraklan 6

e  Arsredovisning for rakenskapsaret 2022

e Information om férséljningar av andra raytor

e Information om férsaljningar av bostadsrattslagenheter
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Beskrivning av varderingsobjekten

Lage

Fastigheten

Brf Krdklan 6

Raytor (virderingsobjektet),

Viarderingsobjektet bestar av en raytor i vindsplanet i byggnaden som ar upp-
ford pa fastigheten Stockholm Kraklan 6 med adress Husabyvdgen 13 —21i
Aspudden i Stockholms sddra narfororter, se bifogade kartor.

Omgivningen bestar av bostadsomraden med saval flerbostadshus som villa-
kvarter. Husabyvagen har flerbostadshus med byggnadskroppar om ca 3 van-
ingsplan uppforda under efterkrigstiden (ca 1940-tal). Just denna del av Husaby-
vagen har ett hogt lage. | ndrbeldagna Aspuddens centrum (ca 400 m) finns
kommersiell service och tunnelbanestation. | Lilieholmens centrum finns en
butiksgalleria med komplett service. Kommunal service finns inom Aspudden.

Bostadslaget bedoms som gott i Stockholms narférorter innerstad.

Fastigheten Krdklan 6 ar upplaten med dganderatt. Pa tomten finns en ett fler-
bostadshus i 3 vaningar med kéllare och inredd vind uppférd 1945. Totalt finns
35 st bostadslagenheter pa fastigheten med en sammanlagd storlek om

1 642 m? BOA och en lokal om 34 m? LOA. Byggnaden bedéms ha ett normalt
skick stambytt 2002-2003, nytt tak och ny fasad 2006 osv. Uppvarmning sker
genom fjarrvarme.

Totalt finns fyra st trapphus med 2 — 3 lagenheter per vaningsplan i varje trapp-
hus. Inget av trapphusen har hiss.

Brf Kraklan 6 bestar av 34 st lagenheter upplatna med bostadsréatt. Det finns
ytterligare en lagenhet i fastigheten som &r upplaten med hyresratt.

Vi har tagit del av foreningens arsredovisning for rakenskapsaret 2022. Genom-
snittlig avgiftsniva i féreningen ar 703 kr/m?/ar vilket kan vara férindrad sedan
dess, men beddms vara normalt for stadsdelen. Féreningen har en likviditet om
ca 289 % vilket beddms som normalt. Soliditeten ar 82 %. Berdknas den istéllet
pa fastighetens verkliga marknadsvarde, uppgar soliditeten till ca 94 % vilket
bedoms som normalt. Féreningen har Ian hos bank om ca 3 275 000 kr, motsva-
rande ca 2 000 kr/m? bostadsrattsarea vilket beddms som normalt.

Varderingsobjektet ligger i vindsplanet i byggnaden med adress Husabyvagen
13 - 21, se bifogade ritningar som definierar vilken yta som avses.

Raytan ar i dag helt oinredd och utgoér en kallvind som stracker 6ver hela byggn-
nadskroppen i tva olika nivaer. Ytorna nas idag fran underliggande trapphus
genom vindslucka med nedféllbar vindstrapp. Tak ar osiolerat och saknar upp-
varmning. Yttertak uppges vara omlagt ca 2006. Inga fonster finns och saledes
ej heller nagot ljusinslapp. Takhojden i utrymmet ar relativt begrénsat dar
endast en mindre del 6vergar 1,90 m. | utrymmet finns takbjalkar som haller
upp ovanforliggande tak vilka maste byggas om for att frigéra utrymmet och for
att halla uppe taket. Ingen el eller VA ar indragen i vindsplanet. Ingen férber-
edelse ar gjord med VA-stammar upp till vindsplanet. For att anslutning till
underliggande lagenheter ska vara mojliga behovs haltagning goras i vindsbjalk-
laget.

Vi bedémer att byggbarheten ar simre an normalt men med normal byggnads-
teknisk komplexitet.

Raytornas egenskaper gor att det ej lampar sig for att inreda dessa till enskilda
lagenheter. Var uppfattning ar att det inte ens skulle vara mojligt att erhalla
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Vardebedémning

Allméant

bygglov for detta.

Raytorna skulle i inrett skick kunna utgéra komplement till underliggande lagen-
heter. Bygglov férutsatts finnas for inredande till forradsyta med trapp till
underliggande ldgenhet. Hur sedan ytorna anvands ar svart fér myndigheter att
reglera varvid det ar hégst sannolikt att en inredd yta skulle kunna utgora ett
extra sovrum, tv-rum eller barnrum t.ex. pa samma satt som i de ytor som
inretts i grannfastigheten Krdklan 5 med adress Husabyvagen 23 — 29.

| fardigbyggt skick bedéms endast en bredd om ca 1 — 1,5 m i langsgaende
riktning 6verstiga 1,90 m.

For vardering av raytor/-vindar lampliga for ombyggnad till enskilda bostads-
lagenheter eller som kompletterande yta till intillliggande lagenhet, nyttjas
normalt tvd metoder, antingen en ortsprismetod eller en exploateringsmetod,
eller en kombination av de bada.

Ortsprismetoden innefattar att jamféra varderingsobjektet med kdanda genom-
forda transaktioner avseende jamforbara objekt i nartid. Jamférelsen gors hur
varderingsobjektet star sig i fraga om attraktivitet fér en byggherre bl.a. genom
byggbarhet, hur den fardigbyggda produkten kan bli samt vad den kan tankas
sdljas for i fardigbyggt skick, vilka kostnader och risker som finns férknippade
med exploateringen.

Exploateringsmetoden ar en enklare byggherrekalkyl dar en bedémning gors av
marknadsvardet for den fardigbyggda lagenheten, vilken risk som finns med en
exploatering t.ex. att de initiala bedomningarna/berakningarna ar felaktiga
samt vilken kostnad som ar forknippad med att forverkliga projektet fran befint-
ligt skick fram till fardigbyggt skick.

En viktig utgangspunkt vid vardebedémning av raytor ar vilka forutsattningar
som finns for ytan kan avsattas pa den 6ppna marknaden, dvs. om den kan
utgora en egen framtida lagenhet, eller om det endast ar mojligt att salja ytan
till existerande lagenhet (dar da raytan utgor kompletterande yta).

Vi konstaterar direkt att endast alternativet nar ytorna utgér komplement till
existerande lagenheter ar aktuellt att utreda i denna vardering.

Med marknadsvarde menas det mest sannolika priset som skulle erhdllas om
objektet sdldes pd en 6ppen och fri marknad utan partsrelationer och med
normala marknadsféringsatgdrder. Vardebedémningen skall utga fran ett
hypotetiskt fall med aterupprepade forsaljningar och inte enstaka prisnot-
eringar. Vidare forutsatts att bade den hypotetiska saljaren och den hypo-
tetiska képaren ar villiga att salja/kopa.

Eftersom inte kriteriet for marknadsvarde ar uppfyllt (att objekten kan saljas pa
en O6ppen och fri marknad) sa anvands istéallet begreppet marknadsmdssigt pris
som istallet ar ett pris som grundar sig pa marknadsmassiga grunder.
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Ravindsdelar

Nedanstdende skiss visar ldgenhetsindelning pa underliggande vaningsplan

(2 tr) i den del av byggnaden som har adress Husabyvagen 19 — 21 (tva trapp-
uppgangar). Lagenhetsindelningen i 6versta plan i del av byggnadskroppen som
har adress Husabyvagen 15 — 17 ges samma forutsattningar som for Husaby-

vagen 19.
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Planlésning fér underliggande vaningsplan i Husabyvdgen 19 - 21

Flera olika mojliga fall och kombinationer kommer att vara méjliga nar férening-
en erbjuder ravindar till underliggande lagenheters bostadsrattsinnehavare.

Dessa olika "typfall”

presenteras nedan. Beroende pa hur underliggande lagen-

heter ar utformade och i vilket ldge de har sa kommer de vindspartier som
ligger ovan ha olika egenskaper. Den framsta skillnaden bedéms vara den
begransning som gron yta far som bara vander sig mot en langsida som darmed
innebar att det parti som har hog takhojd blir smalt.

Namn

Fargkod

Beskrivning

Golvyta

DELYTA 1

DELYTA 2

DELYTA 3

DELYTA 4

DELYTA 5

RAd punktstreckning

Bl& punktstreckning

Svart punktstreckning

Gul punktstreckning

Gul punktstreckning

Ovan lagenheter om 3 rok och 65 kvm. Ytan
stracker sig fran langsida till Iangsida av
ytterfasad.

Ovan lagenheter om 2 rok om 45 kvm. Ytan
stracker sig fran langsida till langsida av
ytterfasad.

Ovan ett helt vaningsplan i ett trapphus. Ytan
stracker sig fran langsida till langsida av
ytterfasad.

Ovan lagenheter om 1 rok och 35 kvm. Ytan
stracker sig langs en langsida av ytterfasad.

Ovan ett helt vaningsplan i ett trapphus. Ytan
stracker sig fran langsida till langsida av
ytterfasad.

ca7x6m

ca/7x4m

caldx6ém

ca8x5bm

Indelning i olika delytor (typfall)
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Ortsprismetoden

De ortprisforsaljningar som finns av raytor ar sa pass beroende av vilka férut-
sattningar som var och en av 6verlatelserna har sa att de dr meningslésa att
presentera eftersom de inte &r tillampbara pa just denna varderingssituation.

Ravindar-/ytor i motsvarande lagen i Stockholmsomradet (Stockholms nér-
férorter) har under de senaste aren salts for mellan ca 1 000 och 30 000 kr/kvm.
Den senaste forsaljningen som vi kdnner till avseende forsald rayta i narom-
radet ar pa Hagerstensvagen precis vid Aspuddens centrum dér en yta om 424
kvm under 2022 saldes fér 3 Mkr motsvarande ca 7 000 kr/kvm. Ombyggnads-
kostnaden for detta projekt berdknades till ca 40 000 kr/kvm. Denna prisnote-
ring avser en yta som inte har manga likheter med varderingsobjektet varvid
den inte pa nagot satt ar tillampbar for vardering i detta uppdrag.

Vi har dock studerat forsaljningar av bostadsrattslagenheter i denna del av
Aspudden genomfdrda under det senaste aret. Flera urvalskriterier har anvants
for att gallra bort kdp. Vi ar framst intresserade av lagenheter som liknar dels
existerande lagenheter, dels sddana som skulle skapas efter ombyggnad i ett
framtida fardigbyggt skick. Saval inom bostadsrattsforeningen som i grannskap-
et finns manga forsaljningar som ger en bra bild 6ver marknadsvardet for exist-
erande lagenheter.

| grannforeningen (Brf Husabyvagen) med adress Husabyvagen 23 — 29 har mot-
varande vindsinredning gjorts dar existerande lagenheter har utdkats. Under
2021 saldes en lagenhet hogst upp i byggnaden med adress Husabyvédgen 23
med méjlighet till férvirv av vinden ovan dér féreningen begérde 10 000 kr/m?
for den yta om 8 kvm prelimindr BOA som dven inkluderade golvyta under sned-
tak som inte ar matvart utrymme. Ar 2021 var det tva ldgenheter i samma fore-
ning som tidigare inrett vindsyta och ytterligare tva st hade férvarvat vindsyta
for inredande av vind.

Nagra av dessa objekt ar forsalda varvid de kan tjana som utgangspunkt for
vilket vardetillskott som raytan vid fardigstallande skulle ge till underliggande
lagenheter. Lagenhet nr 00134 med adress Husabyvagen 29 har en storlek om
59 kvm (+ 14 kvm ej matvart golvyta) fordelat pa 3 rok varav ett av rummen
aterfinns i ett 6vre etageplan. Uppgiven storlek i lagenhetsregistret ar 47 kvm.
Lagenheten ar i ett gott skick, har ett hogt lage med utsikt och dessutom med
balkong. Det 6vre planet nas via en trapp fran kdket. Utrymmet har tre tak-
fonster och tjanar som ett extra sovrum. Férséaljningsprospekt finns att beskada
har: https://historiskahem.se/object/sald-hagersten-aspudden-husabyvagen-
29-0BJ18440 1861670170. Objektet saldes 2021-09-06 for 6,55 Mkr motsvar-
ande 111 tkr/kvm. Tre manader senare saldes ldgenheten mittemot som &r lika
stor for 4,2 Mkr, varvid vardetillskottet av det tillkommande yta inom 6vre
etageplan skulle kunna ses som maximalt 2,25 Mkr (med hansyn tagen till pris-
utveckling). Lagenheten tycks ha varit tillforsaljning igen tidigare under 2023
men vi kan inte hitta nagon prisnotering. Det kan dven finnas andra skillnader
mellan ldgenheterna som slar igenom i prisskillnaden t.ex. skillnader i skick och
standard vilket &r sannolikt i detta fall. Var bedémning &r att vardetillskottet av
inrett 6vre etage uppgar till ca 1,5 Mkr motsvarande ca 125 000 kr/kvm BOA
(12 kvm) eller ca 57 700 kr/kvm golvyta (59 — 47 + 14 kvm). P& marginalen
beddms darmed tillkommande yta i 6vre etageplan ha ett varde som ar hogre
an ursprunglig del i under etageplan vilket kan férklaras med den attraktiva
karaktar som lagenheten far med vindsinredningen.

Utifran direkta prisobservation och erfarenhetsmassig kunskap gors foljande
vardebeddmningar avseende ett antal olika skick vilka vi behéver for den


https://historiskahem.se/object/sald-hagersten-aspudden-husabyvagen-29-OBJ18440_1861670170
https://historiskahem.se/object/sald-hagersten-aspudden-husabyvagen-29-OBJ18440_1861670170
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fortsatta vardebedomningen:

Marknadsvarde . . Vardetillskott
o . - Marknadsvarde for o .
Ravyta for befintlig . av ravind
« . lagenhet efter
Typ (ca total lagenhetinnan . "~ . (kr resp.
D inforlivande av
golvyta) inférlivande av o . kr/kvm
o . ravind
ravind golvyta)
Lagenhet, 3 rok om 65 kvm /
Lagenhet, 4 rok om ca 80 kvm + ca 16 kvm ej matvart GRSl 9Ly [ L SRl
48 387 kr
Lagenhet, 2 rok om 45 kvm /
Lagenhet, 3 rok om ca 57 kvm + ca 14 kvm ej méatvart ezzblum ALYy LN 1 EEORIDLG
57 692 kr
Lagenhet, 3 rok om 65 kvm /
Lagenhet, 4 rok om ca 95 kvm + ca 30 kvm ej matvart GREDlTm  SEL DLy BIYRTY 2 LD
41 667 kr
Lagenhet, 1 rok om 35 kvm /
Lagenhet, 2 rok om ca 40 kvm + ca 18 kvm ej matvart AT AR YL QY CRYSr L ZZDRBOL
54 348 kr
Lagenhet, 2 rok om 45 kvm /
Lagenhet, 3 rok om ca 62 kvm + ca 29 kvm ej méatvart R g ALY YL
43 478 kr

Tabell Virdebedémningar fér befintligt skick, fdrdigbyggt skick och virdetillskott av vind

| tabellen ovan har féljande vardebedémningar gjorts:

o  Ungefarlig tillkommande golvyta i ravind i fardigbyggt skick (dvs. BOA +

ej matvard golvyta).

e Marknadsvardet i befintligt skick for underliggande lagenhet.
o Vifoérutsatter en for omradet normal standard och skick
e  Marknadsvardet i fardigbyggt skick ("framtida vardet”) efter inforliv-

ande av ravind till underliggande lagenhet.
e  Virdetillskott av ravind i fardigbyggt skick

Utifran ovanstaende forutsattningar sa ar var uppfattning att ravindens varde

tillgar till ndgonstans kring ca 4 000 till 5 000 kr/m? golvyta.

Exploateringsmetod

Vi stéller upp en enklare byggherrekalkyl for att bedoma marknadsvardet for

raytorna genom en alternativ varderingsmetod som manga ganger ar val sa bra

som ortsprismetoden.
Marknadsvardet i befintligt skick bedoms enligt foljande:

MVpefintligt skick = ((MVardigoyggt skick) - fardigstallandekostnad)
(1 - risk i %)

For att ges marknadsvardet i befintligt skick behover vi darfér bedéma mark-
nadsvardet i fardigbyggt skick, asatta en marknadsmassig riskpremie som ar
kopplad till projektets komplexitet, hur sdker bedémningarna av vardet i
fardigbyggt skick och fardigstallandekostnaden, samt slutligen bedéma fardig-

stillandekostnaden fran dagens skick till fardigbyggt skick.

Raytorna beddms i befintligt skick ha en sdmre byggbarhet 4n normalt. Hiss
saknas i trapphuset varvid rivnings- och byggnadsmaterial maste bortforslas
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antingen genom trapphuset eller genom att hal tas upp i tak (mojligen i lage for
takfonster). Dagens takkonstruktion maste byggas om underifran dar
existerande takbjdlkar tas bort och vaxlas av mot nya barande bjalkar. Genom-
foring i vindsbjalklag ar nédvandig for att kunna forbinda existerande lagen-
heter med vindsplan. Inga férrad finns som behover flyttas, ingen hiss behover
dras upp i trapphus.

Var uppfattning ar att ett riskavdrag om 25 — 30 % ar tillampbar.

En normal byggkostnad for inredande av rayta till fardigstalld bostadslagenhet
ligger erfarenhetsmassigt mellan ca 15 000 — 50 000 kr/m? preliminir BOA, i de
allra flesta fall mellan 25 000 — 35 000 kr/m?. Inga offerter finns som indikerar
pa fardigstillande-/ombyggnadskostnader i detta fall.

Sett till faktiska forutsattningar/forhallanden bedémer att en rimlig fardigstall-
andekostnad for raytorna som kompletternde yta till existerande lagenhet till
ca 28 000 — 36 000 kr/m?. | dessa fall férutsitts att inga ny VA-installationer
gors. Det gar inte att utesluta att kostnaden kommer att avvika fran dessa
bedémningar.

Darefter foljer vardebedémningen for respektive typfall:

Marknadsvéarde « . Vardetillskott .
2 . . Marknadsvérde for o Beddmd - u
Ravyta for befintlig . av ravind Ravindsvarde
« . lagenhet efter byggkostnad )
Typ (catotal lagenhetinnan . =" (kr resp. A i krresp.
R inforlivande av i krresp.
golvyta) inférlivande av o - kr/kvm kr/kvm
an ravind kr/kvm
ravind golvyta)

Légenhet, 3 rok om 65 kvm /
L, 44l @ G E P < @2 A6 [ ] e ca3lkvm 5500 000 kr 7 100 000 kr 1600 000 kr 1 050 000 kr 180 000 kr

51 613 kr 34 000 kr 5806 kr
Lagenhet, 2 rok om 45 kvm /
Lagenhet, 3 rok om ca 57 kvm + ca 14 kvm ] métvart ca26 kvm 4000 000 kr 5500 000 kr 1500 000 kr 940 000 kr 210 000 kr

57 692 kr 36 000 kr 8 077 kr
Lagenhet, 3 rok om 65 kvm /
Pgenhet. 4rok om|cala5|Kvm! H cal30 Kvmiej mAtvar ca 60 kvn 5500 000 kr 8 000 000 kr 2500000 kr 1680 000kr 320 000 kr

41 667 kr 28 000 kr 5333 kr
Légenhet, 1 rok om 35 kvm /
e, 2 el @ G A P < @2 A6 v ] e ca23kvm 2750 000 kr 3850 000 kr 1100 000 kr 690 000 kr 160 000 kr

47 826 kr 30 000 kr 6 957 kr
Lagenhet, 2 rok om 45 kvm /
Lagenhet, 3 rok om ca 62 kvim + ca 20 kvm ] métvart ca46 kvm 4000 000 kr 6 000 000 kr 2000 000 kr 1530 000 kr 70 000 kr

43 478 kr 34 000 kr 1522 kr

Tabell Virdebedémningar fér befintligt skick, fardigbyggt skick, vdrdetillskott, byggkostnad samt rdvind

Byggkostnad samt riskavdrag har bedomts nagot olika for olika ravindsdelar.

Ingaende beddomningar har hég inboende osakerhet. Vardebedémningen av
rautrymmet ar residulen av manga andra bedémningar i foregaende led. Var
uppfattning ar darfor att denna indelning mellan olika delar av ravinden och
olika varden for olika delar ger sken av att vardebeddmningen ger en falsk bild
av hur traffsaker varderingen ar.
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Sammanfattning

Undertecknad har fatt i uppdrag att beddma marknadsvardet fér ravindsytor i

fastigheten Stockholm Krdklan 6 med adress Husabyvagen 13 — 21 i Aspudden,
Stockholm. Raytan &r i dag ouppvarmd och oanvind och kan inte séljas pa den
O0ppna marknaden utan endast som komplement till underliggande lagenheter.

Varderingen forutsatter en rad forutsattningar vilka sarskilt skall beaktas, se
inledande kapitel.

| varderingen har tvd metoder anvénts:

e En ortprismetod som visar pa ett marknadsvarde om ca 9 000 till
10 000 kr/m? prelimindr BOA vilket det finns stdd fér i grannféreningen
(vilket har ett nagot battre lage med utsikt).

e En exploateringskalkyl som visar pa ett marknadsvarde for olika delar
av ravinden p& mellan ca 1 500 och 8 000 kr/m? golvyta (dvs. BOA samt
ej matvart utrymme under snedtak).

Ortprismetoden har en stor brist genom att endast representera en prisnote-
ring men forutsattningarna for denna jamforelse och varderingsobjekten ar dar-
emot mycket likartade. Det pris som ar satt i grannféreningen ar oversatt till
den storleksenhet som priset i detta fall har valts till.

Exploateringsmetoden har ingdende bedomningar med mycket stor osidkerhet
dar varderingen utgor det sista steget varvid osdkerheten ar annu storre.

Vi har gjort en 6verslagsrakning éver normal relation mellan BOA och total golv-
yta i vindsplanet for en normalstor ldgenhet. Genomsnittlig relation mellan BOA
och total golvyta arca 1:1

Ravindsvarde

- Ravindsvarde : k\imi
yp i kvm BOA matvar
golvyta under
snedtak
Lagenhet, 3 rok om 65 kvm /
Lagenhet, 4 rok om ca 80 kvm + ca 16 kvm ej méatvart R e
Lagenhet, 2 rok om 45 kvm /
Lagenhet, 3 rok om ca 57 kvm + ca 14 kvm ej matvart DIl e
Lagenhet, 3 rok om 65 kvm /
Lagenhet, 4 rok om ca 95 kvm + ca 30 kvm ej matvart DL 2Dl
Lagenhet, 1 rok om 35 kvm /
Lagenhet, 2 rok om ca 40 kvm + ca 18 kvm ej matvart DELILG ety
Lagenhet, 2 rok 45 k
agenhet, 2 rok om 45 kvm / 6 500 kr 2000 kr

Lagenhet, 3 rok om ca 62 kvm + ca 29 kvm ej métvart

Tabell Bedémda marknadsvdrden fér ingdende ravindsytor

Exemplifierat: Tabellen skall tolkas som att vardet for ravind ovan typldgenhet 1
(lagenhet 3 rok om 65 km) berdknas genom summan av:

e ca 6500 kr/kvm x 15 kvm preliminar ny BOA
e ca 2000 kr/kvm x 16 kvm ej méatvard golvyta under snedtak

e ca 130 000 kr vilket motsvarar i genomsnitt ca 8 600 kr/kvm preliminar
BOA.
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Bilagor:

Fordelningen mellan BOA och ej matvard golvyta under snedtak och slutgiltigt

varde/pris kan faststallas efter att byggnationer har fardigstallts.
Vardebeddémningen ar behdftad med stor osakerhet.

Vardebeddmningen avser vardetidpunkten december 2023.
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Kartor
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Karta 1 Stockholms sydvastra narférorter. Varderingsobjekten ligger pa Aspudden inom markerat omrade
forstorat nedan.
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Karta 2 Del av Aspudden med varderingsobjektens lage.
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Allménna villkor for vardeutlatande (férhandsvarde)

Allmanna villkor for viardeutlatande

1 Virdeutlatandets omfattning

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast
egendom/tomtratt med tillhdrande rattigheter och skyldigheter i
form av servitut, ledningsratt, samfalligheter och 6vriga rattigheter
eller skyldigheter som framgar av utdrag fran Fastighetsdata-
systemet (FDS).

1.2 Vardeutldtandet omfattar dven, i féorekommande fall, till virde-
ringsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnadstillbehor,
dock ej industritillbehdr i annan omfattning dn vad som framgar av
utldtandet.

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran
FDS. Den information som erhallits genom FDS har forutsatts vara
korrekt och fullstandig, varfor ytterligare utredning av legala for-
hallanden och dispositionsratt e] vidtagits. Vad géller legala forhall-
anden utover vad som framgar av FDS har dessa enbart beaktas i
den omfattning information darom ldmnats av uppdragsgivaren/
dgaren eller dennes ombud. Férutom det som framgar av utdrag
fran FDS samt av uppgifter uppdragsgivaren/agaren eller dennes
ombud har det forutsatts att varderingsobjektet inte belastas av icke
inskrivna servitut, gransar fastighetsdgarens radighet 6ver egen-
domen samt att varderingsobjekt-et inte belastas av betungande
utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det forutsatts
att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i nagot avseende.

2 Forutsattningar for vardeutlatande

2.1 Varderingen avser ett sk forhandsvarde, dvs. s som fastigheten
saldes med det skick som &r beskrivet. Vardet avser darmed ett sk.
framtida varde och utgér inte ett marknadsvarde for fastigheten i
befintligt skick.

2.2 Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats
fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som
erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud och
eventuella nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Upp-
gifterna har endast kontrollerats genom en allméan rimlighetskon-
troll. Vidare har forutsatts att inget av relevans for vardebedém-
ningen har uteldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes
ombud.

2.3 De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits genom
ritningsunderlag om inte annat anges. | de fall dar vi har uppskattat
ytornas storlek tas inget ansvar for dessa uppgifter. Objektets uthyr-
ningsbara ytor storlek rekommenderas att matas upp enligt gallande
standard. Om det efter en sadan uppmatning skulle visa sig finnas en
stor avvikelse gentemot angivna eller uppskattad storlek sa bor
varderingen géras om med denna nya information.

2.4 Smahusfastigheter forutsatts séljas utan belastande hyresgaster.
Finns hyresgaster forutsatts dessa vara utflyttade vid en forsaljnings-
situation.

3 Miljéfragor (Miljébalken 1998:808 m.fl.)

3.1 Kontroll av eventuellt férekommande miljéskador eller annan
negativ miljopaverkan pa varderingsobjektet eller intilliggande fast-
igheter har inte utforts. Vardebedémningen géller under forutsatt-
ningen att mark eller byggnader inom varderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljdmassig belastning som exempelvis kan innebdra att ett efterbe-
handlingsansvar eller ndgon annan paféljd enligt miljobalken kan
komma fraga.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller tredje
man som en konsekvens av att vardebeddmning ar felaktig pa grund
av att varderingsobjektet ar i behov av sanering eller att det fore-
ligger ndgon annan form av miljémassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p3 ett férutsatt skick.

4.2 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 kréva specialistkompetens eller
speciella kunskaper for att upptacka.

. funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos
byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning, rér-ledningar
eller elektriska komponenter, eftersom inga tekniska
tester genomforts.

4.3 Varderingsobjektet forutsatts uppfylla alla erforderliga myndig-
hetskrav och ha erhallit alla erforderliga myndighetstillstand (inkl.
bygglov) for dess anvandning pa satt som anges i utlatandet.

5 Ansvar

5.1 Eventuella krav mot varderingsmannen till fljd av fel i varde-
ringsutlatandet skall anmaélas (reklameras) till denne inom skalig tid
efter det att skadan markts eller bort méarkas. Reklamation far dock
inte ske senare &dn ett ar efter varderingsdagen. Sker inte reklam-
ation inom foreskriven tid ar eventuell ratt till ersattning forlorad
oavsett grunden for anspraket.

5.2 Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet &r arvodet fér uppdraget.

6 Vardeutlatandets aktualitet

6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvarde férandras 6ver tiden ar den vardebedémning som
aterges i utldtandet gallande endast vid vardetidpunkten med de
forutsattningar och reservationer som angivits i utlatandet.

7 Vérdeutlatandets anvindande

7.1 Innehallet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillhor upp-
dragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte som anges i
utlatandet. Anvandning av utldtandet till nagot annat syfte ar ej
mojligt.

7.2 Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 6.1. Varderaren ar fri
fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd av att
denne anvéant sig av vardeutlatandet eller uppgifter i detta.

7.3 Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste varderings-
foretaget godkanna inne-hallet och pa vilket satt utlatandet skall
aterges.
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