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1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Fastigheten Danderyd Embla 10.

Uppdragsgivare
Djursholms AB genom Dag Bjorklund.

Syfte

Syftet med varderingen ar att bedéma marknadsvardet i enlighet med gallande detaljplan, d.v.s. som en
projektfastighet for smahusmarknaden.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar december 2023.

Allmanna villkor

Svefa tar inte ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att uppdragsgivaren lamnat oriktiga eller
ofullstdndiga sakuppgifter. Utlatandet fritar inte en kdpare i nagot avseende fran dennes undersdkningsplikt
eller en saljare fran dennes upplysningsplikt enligt 4 kap 19 § jordabalken.

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

Se aven bifogade allmanna villkor for fastighetsvarderingar.
Sarskilda forutsattningar

Denna vardering forutsatter att byggnaden ar tomstalld pa hyresgaster och att byggnaden har natt sin eko-
nomiska livslangd, d.v.s. ar fastighetsekonomiskt saneringsmogen.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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2. Underlag

En utvandig besiktning av varderingsobjektet utférdes 2023-11-29 av Staffan Backman fran Svefa. Som un-
derlag for varderingen har aven anvants:

e Fastighets-, taxeringsregistret

o Detaljplan

e  Ortsprismaterial

o Lantmateriets ersattningshandbok

3. Objektsbeskrivning

Fastigheten Embla 10

Fastigheten omfattar 2 337 kvm enligt uppgift fran fastighetsregistret. Pa fastigheten star en 2-plans huvud-
byggnad om ca 172 kvm BOA + hel kallare. Byggnaden innehaller 4 lagenheter. Pa fastigheten finns aven
ett fristdende forrad. Fastigheten ar taxerad som en hyreshusenhet, huvudsakligen bostader (typkod 320)
med ett totalt taxeringsvarde om 3 679 000 kr varav 1 813 000 kr i markvarde (taxeringsar 2022). Fastigheten
innehar inte, inte heller belastas av, nagra servitut eller andra rattigheter.

Lagfaren agare ar Djursholms AB.

E

Fastigheten Embla 10

Fastigheten omfattas av detaljplan EMBLA 10, laga kraft 2008-01-31, akt 0162 D225. Enligt detaljplanen far
tomten bebyggas med en huvudbyggnad om max. 210 kvm byggnadsyta i tva vaningar. Dartill far tva kom-
plementbyggnader uppforas. Hogst 2 lagenheter far inredas. Tomten far inte delas.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
Sida 4 av 10 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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PLANBESTAMMELSER

Foljande giller inom omradet med nedansthende betackningar.
Endest angiven snvindning och utlormning ar bidten.
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Nytt taxeringsvarde

Ordernummer:186 834
Fastighetsbeteckning: Danderyd Embla 10

| det for varderingen givna scenariot att fastigheten ar tomtstalld pa hyresgaster och att byggnaden ar fastig-
hetsekonomiskt saneringsmogen beddéms att hogsta mdjliga avkastningen for fastigheten ar att byggnaden

rivs och ett nytt smahus uppféres i enlighet med gallande detaljplan.

Till grund och stod for varderingen har ett nytt taxeringsvarde beraknats sasom fastigheten skulle vara taxe-
rad som en obebyggd smahustomt (typkod 210). Vardena avser taxeringsar 2021.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Sida 6 av 10 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm

Berdknat taxeringsvarde 10 000 000 kr
taxeringsdr 2021, 2022 och 2023
Markvarde 10 000 000 kr
Byggnadsviérde
Uppgifter som du berdknat pa A
Virdeomrade

Vardeomradesnummer 162012
Gemensamma uppgifter om tomtmark och bostadsbyggnad

Tomten &r bebyggd med Friliggande bostadsbyggnad

Fastighetsratsliga férhallanden Tomten ar en egen fastighet

Tomten ingdr i et grupphusomrade Nej
Uppgifter om tomtmark @

Tomtstorlek 2337 m?

Avstdnd till hav, insj6 eller vattendrag 151 meter eller langre

Dricksvaten Kommunalt dret om

We-aviopp Kommunalt

VA-klass 1
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4. Ortsprisanalys

Orten

Varderingsobjektet ar belaget i Djursholm i Danderyds kommun. Djursholm praglas av villabebyggelse pa
stora tomter. De aldre husen har dock genom aren kompletterats med saval modernare villor och centrum-
bebyggelse som mindre omraden med flerfamiljshus. Djursholm, med ca 9 300 invanare, betraktas som ett
exklusivt bostadsomrade med nagra av landets dyraste adresser. Kollektiva kommunikationer i form av buss-
linjer samt Roslagsbanan (lokaltag till Ostra station).

Oversiktskarta — réd pil markerande Embla 10
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Ortsprisanalys - obebyggda fastigheter

En ortsprisundersdkning avseende obebyggda smahustomter inom Danderyd/Djursholm har genomforts.
Ovriga gallringskriterier har varit:

e  Tidpunkt: 2020-01-01 --

e  Tomtstorlek mellan 800 — 3 000
e  Ejslaktkop eller dylikt

° Ej strand eller strandnara

e  Va-anslutningsavgift ej erlagd

Resultat, se nedan.

Nr pa karta Fastighet Adress Kopedatum | Pris Tkr = Kr/Kvm K/T TotalAreal

2 NOTARIEN 20 Mossvagen 9 2022-06-17]13 000 | 12276 |2,11] 1059
4 DJURSHOLM 2:459| Utgardavagen 2A |2021-12-20] 15500 [ 5914 |1,94] 2621
5 DJURSHOLM 2:454 | Utgardavagen 2G |2021-09-01]12225 [ 7975 |1,91] 1533
8 YSATER 41 Bjorkebergavagen 1[2021-05-21{15 000 | 9 375 [1,79] 1600
10 DJURSHOLM 2:459| Utgardavagen 2A |2021-04-28]13 500 [ 5151 |2,11] 2621
11 GERD 15 Hildingavagen 59 |2021-03-15]15 000 | 10 000 |2,36] 1 500
16 SKULD 35 Gransvagen 18 ]2020-04-24110 500 | 8 642 |1,43| 1215

Medel: [13532 | 8476 [1,95] 1736

SURLNAS ALDREBOENDE
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Totalt aterfanns 7 kop som ansags kunna ligga till grund fér en analys. Priserna har varierat mellan 10 — 15,5
Mkr. Tomtstorlekarna varierar mellan ca 1 000 — 2 600 kvm. Den genomsnittliga kopeskillingskoefficenten
(K/T-talet) ar ca 1,95 och det genomsnittliga kvm-priset ar ca 8 500 kr/kvm. Storleken pa tomten ar av mindre
betydelse da det ar framfor allt byggratten som képaren betalar for vilket aven kan utlasas i ortsprismaterialet
da kvm priset for t.ex. mindre tomter ar hogre an de stoérre tomterna.

Fastighetsmarknaden fér smahustomter i bl.a. Djursholm bedéms inneha en egen marknad och bedéms inte
helt folja den ordindra smahusmarknaden som har sjunkit betydligt — speciellt da byggratter/tomter - det sen-
aste ca 1,5 aren p.g.a. oro i omvarlden, stigande rantor och lagkonjunktur. En viss nedgang aven for exklusiva
objekt sdsom varderingsobjektet bor dock ha skett. T.ex. konstateras att inget jamforelseobjekt har identifie-
rats under 2023.

Varderingsobjektet generellt far anses vara mycket attraktivt. Varderingsobjektet har en tomtstorlek om 2 337
kvm vilket 6verstiger genomsnittet av ortsprismaterialet vilket ar positivt. Den totala byggratten bedéms nagot
overstiga vad som kan anses vara normalt i Djursholm vilket &ven detta ar positivt.

En nackdel ar att det tillkommer en rivningskostnad for kdparen. En rivningskostnad for en uppskattad volym
om ca 260 kvm (2-plan+hel kallare) bedéms till ca 5 000 kr/kvm eller totalt ca 1 300 000 kr. Den mest san-
nolike kdparen av varderingsobjektet bedoéms dock inte dra av hela denna kostnad infor ett kop da det be-
doéms framforallt vara mojligheten att forvarva ett intressesant smahusprojekt som ar styrande, da ar inte en
sadan exploateringskostnad av avgdrande betydelse da kdpet sannolikt kommer genomféras med stor andel
eget kapital. Ca 50 procent av en beddomd rivningskostnad dras av fran ett bedémt marknadsvarde i obebyggt
skick i den slutliga bedomningen.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
Sida 9 av 10 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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5. Slutresultat

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet beddoms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten december 2023 till:

15 350 000 kr

Femton miljoner trehundrafemtio tusen kronor

vilket ger féljande beraknade nyckeltal:

Nyckeltal:
KIT: 1,5
Kr/kvm TA: 6 568 kr

Stockholm 2023-12-20

Staffan Backman
Civilingenjor Lantmateri
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Bilder

Bilaga Fastighetsregisterutdrag, Embla 10
Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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FASTIGHET

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

DANDERYD EMBLA 10 2003-11-17 2020-02-06 15:35 2023-11-24

Nyckel: 010221622
UUID: 909a6a43-918a-90ec-e040-ed8f66444c3f

ADRESS

Adress

Alevagen 1A, 1B, 1C, 1D
182 67 Djursholm
Distrikt: Danderyd

Nr: 215030

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6589605.4 675094.3

Andel i oregistrerad samféllighet.

AREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal

Totalt 2 337 kvm 2 337 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556002-2831 11 2019-12-11 D-2019-00540496:1
Djursholms Aktiebolag Nytt beslut: 2020-01-30 D-2020-00038518:1
C/O DJURSHOLMS SLOTT

BOX 66

182 05 DJURSHOLM
Kop: 2019-03-05 Andel: 1/1
Kdpeskilling: 6 000 000 SEK Avser hela fastigheten

INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad avtalsrattighet eller inteckning.

ANTECKNINGAR

Innehall Inskrivningsdag Akt
Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt 2005-11-28 05/52255
INTRESSEANMALAN OM FORVARY FOR OMBILDNING

TILL BOSTADSRATT (769613-4217 BRF EMBLA 10 |

DJURSHOLM)

Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt 2015-03-06 D-2015-00091098:1
Intresseanmalan om forvarv for ombildning till bostadsratt

(Bostadsrattsforeningen Embla 10 Djursholm 769613-4217)

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
fastighetsplan: EMBLA 9 OCH 10 géllande 2000-12-12 0162-P00/1212/1
0162 FP 1/2001
detaljplan: EMBLA 10 géallande 2008-01-31 0162-P08/0131
Laga kraft: 2008-01-31 0162 D225

Genomf. start: 2008-02-01
Genomf. slut: 2013-01-31
Registrerad: 2008-05-21

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
HYRESHUSENHET, HUVUDSAKLIGEN BOSTADER (320) 2022
130359-5

Taxeringsdel som utgdr taxeringsenhet och omfattar hel

registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

3679 000 SEK 1866 000 SEK 1813 000 SEK 2337 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556002-2831 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
Djursholms Aktiebolag Tomtrattsinnehavare

c¢/o DJURSHOLMS SLOTT

BOX 66

182 05 DJURSHOLM

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 59445045
Id hyresmark: 59446045

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
1866 000 SEK 162078

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar
1930 1907

Bostadsyta Under byggnad Hyra

172 kvm Nej 189 000 SEK/ar
Varderingsenhet hyreshusmark fér bostader 59446045

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
1813 000 SEK 162078

Yta byggratt Riktvarde byggratt

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING DANDERYD EMBLA 10 Sidan 1 av 4

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2023-11-25 11:06



TAXERINGSINFORMATON

185 kvm 9800 SEK/kvm

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

tomtméatning 1954-01-18 0162-M1/1954

sammanlaggning 1954-05-13 0162-R7/1954

fastighetsreglering 2003-11-17 0162-03/26

TIDIGARE AGARE

Tidigare lagfarna agare Inskrivningsdag Akt
212000-0126 1983-08-29 83/41173

DANDERYDS KOMMUN
EKONOMIAVDELNINGEN
DJURSHOLMS SLOTT

182 63 DJURSHOLM

Gava: 1983-08-08 Andel: 1/1
Overlaten andel: 1/1

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-DJURSHOLM EMBLA 10 1981-07-01 01-DAR-1459

DANDERYD DJURSHOLM 2:38, 2:48

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING DANDERYD EMBLA 10 Sidan 2 av 4
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2023-11-25 11:06
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KARTA DIREKT
Alla omrédgn; Fastighet; 1:2000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2023-04-06 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller

liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1 Vardeutldtandets omfattning 32 Mot bakarund d f . 31 rd

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutldtandet angiven fast -2 Mot ff“ %run EV dva somk ramgar i" ' ar:jsvarar_ var eralrlen
egendom eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och |nt3_ or den skada skom kan dsamkas ude fgggg"’af_e“ efler
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter och tredje man som en konsekvens av alt varaebedomningen ar
ovriga rttigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag fran felaktig pa”grund a\é attfl_va:giermgsoob jeket ar i behOV av
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet. sanering eller att det foreligger nagon annan form av

miljomassig belastning.

1.2 Virdeutldtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till 33 Om |nforr'naf|on €l e“rhal_les om en byggnad ar_njlljﬁcgrt_|f|erad
varderingsobjektet horande fastighetstillbehér och byggnads- antas det i vardebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad . . .
som framgar av utlitandet. 4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran som b?Sk”VS ! utlata_ndej[ ar bas<_arad pa 0\{er5|ktllg o!'<ular
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom besiktning. Utford besiktning har e] varit av sadan karaktr att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, d?lr(] L_Jppfyll_llitr saljlgr(:nz ui[()plyslrgng;pjl|ktcjell)le|r|(kopa\r/§p3 ur_]der-
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och s%_nll?gtsr;“l t??tlgh d tapk_ K hOL a atend. dar erlnc?s-
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala férhallanden ije‘;.. € b Ofﬂts? S ha d'ek S(;C .gcb Iitn S arlil?fr"”stom en
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart Okulara besiktningen Indikerade vid besikiningstifiialet
beaktats i den omfattning information darom lamnats B . R .
skriftligen av uppdragsgiva?en/égaren eller dennes ombud. 4.2 \{arcleraren tarolnget ansvar for dolda fel eller |cI§e uppenbara
Forutom det som framgéar av utdrag fran Fastighetsregistret forhalll(arll:jenopa elz(gengc;mfr}, unfler marl;en fe__llfzr I byggnaden,
samt av uppgifter som ldamnats av uppdragsgivaren/dgaren somns ulle paverka vardet. nge_ar?svar as for: )
eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsobjektet » sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller kunskaper for att upptacka.
andra avtal som i nagot avseende begransar fastighetsagarens o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet Over egendomen samt att varderingsobjektet inte nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
belasta}s av _betungande utgifter, avgifter e_IIer gndra elektriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet « Brister i de delar som ei besiktats
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende. ]

R e N o 5 Ansvar
31 FDoernut?r?ft;?rlr?a%ﬁ)rnfosro\rﬁr?ner:gfleitgg die vardeutlatandet har in- 51 Ev_entuella §kadesténgsansprék tll f5ljd av pé_visad ska:da tj”
. samlats fran kallor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga foljd av fel.' vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller \r/iird:r:;ngstldpunkten (datum for undertecknande av. varde-
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har gen).
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats . . PR .
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts 5.2 f%?t dn;?/XIfEaIiavsakr?jiﬁg?:nsgralr(aznsmgﬁs ;g;bza;g'sadvis;i?;é!!
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av ol tidounk P PP
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av ringstidpunkten.
Qéléiisﬁﬁtielrjr;;;;eggln|ngsformaga har gjorts om det ej namnts 6 Virdeutlitandets aktualitet
' 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhdllits markDadsvar(_je f?randras over tiden ar de_n vq_rdebfedomnlng
genom uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud. Varder- som aterg_es |_gtla}tandet gllande endast vid vardgt!dppnktoen
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem med de forutsattningar och reservationer som angivits i utlat-
pa plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats andet.
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara . . ) .
uppmétta i enlighet med vid varje tillfélle géllande ~Svensk 6.2 Framtl'da n 90h utbfetg]nlngar samt vardeutve_ckllng som
Standard” redovisas i utlatandet_l forekommande fall, hzflr gjoorts utifran

' ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra fa}_stighetsmqunaq_en_s f(‘jrvuéntningell_r om framtidep. Vérdepe-
nyttjanderatter, har vardebedémningen i forekommande fall domnlngen '“”ebaf inte nagon utfastelse om faktisk framtida
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga Kassaflodes- och vardeutveckling.
nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar .. o ;
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags- ! Vardgutla'tarjdets an vandande —_— . A
givaren/agaren eller dennes ombud. 7.1 Innehallet i vérdeutlatandet med tlllhprgnde bllag_or tillhor

uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga som anges i utlatandet.
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdésom ) x . o s i
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig- 72 Anvands vardeutlatgndet_ for rattsllg_a forfoganden, ansvarar
hetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i ut- varderaren endast_for direkt elloer indirekt skada som kan
&tandet drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1.

’ Varderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje

3 Miljofragor man till fljd av att denne anviént sig av vardeutlatandet eller

3.1 Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller Uppgifter i detta.
lr)i)rllgggl?g?;tltngé? f\éig?ggelgsr?%gﬁt?nr"gf f%rmlq g?/h?n\glj%yms'airs]ieg; 7.3 Innan vérdeutlégandet eller delar av det reproduoceras eller
belastning refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-

: ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utldtandet skall &terges.
7.4 Tredje part far ej anvdnda vérdeutlatande utan skriftligt

godkannande av varderaren.
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