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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Armada
Box 505
184 25 Akersberga

genom Mikael Dahlberg

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag foér interna bedémningar.

Tuna 3:85 i Osterdkers kommun.
Vardetidpunkt ar oktober 2019.

For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”.

Alla intakter ar angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna in-
kluderar mervardesskatt endast for bostader och for lokaler dar ej
mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

- Besiktning av varderingsobjektet 2019-10-15 av undertecknad
tillsammans med Lise-Lotte Billborn och Jonas Kristiansson.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Taxeringsuppgifter.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare Armada Bostader AB (Org.nr 556374-9539).

Fastighetstyp Bostadshyresfastighet.

Ldge Varderingsobjektet dr beldget i Ostra Kanalstaden i centrala Akers-
berga. Avstandet till Akersberga centrum &r ca 300 m. Gatuadres-
sen ar Klappbryggan 5-51, Osterskarsvigen 4-8.
Naromgivningen utgors av Akers kanal, flerbostadshus, industribe-
byggelse, idrottsplats, skola, smahusbebyggelse, hundkapplop-
ningsbana, centrum samt en marina. Alla servicefunktioner och
kollektiva kommunikationer finns inom gangavstand. Trafikleder
nas pa nara avstand.

: En
Qf‘l’.’"m“g?” @ Asersberga stasor T P
Planférhéllanden Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 2001-07-17. Pla-

nen anger bostadsandamal. Genomforandetiden har gatt ut.

PLANKARTA MED BESTAMMELSER

Servitut, samfdlligheter,

inteckningar etc. Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
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Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

De uthyrningsbara areorna férdelade pa lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgar av tabellen.

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Bostader 5694 100 77
Ovrigt - - 2
Summa 5694 100 79

Areauppgifterna harror fran hyreslistan. Kontrollmatning har ej ut-
forts.

Utover areorna i tabellen finns garageplatser som ej redovisas
med area.

Varderingsobjektets areal uppgar till 7 608 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar ca 30 % av tomten. Den obebyggda
delen utgors av grasmattor, rabatter, asfalterade parkeringsplat-
ser samt asfalterade kor- och gangytor.

Véarderingsobjektet dr bebyggt med tre punkthus i fem vaningar
(6versta vaningen ar indragen) samt sex radhusbyggnader i 2-3 va-
ningar. Byggnaderna ar uppfoérda 2004.

Byggnaderna ar grundlagda pa betongplatta pa mark. Stommen
utgors av betong med bjalklag i betong. Fasaderna ar kladda med
puts. Fonstren ar av isolerglastyp. Taken ar tackta med falsad plat
(Alu-zink).
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Uppvarmningen sker med fjarrvarme via vattenradiatorer. Venti-
lationen utgors av mekanisk franluft. Hissar finns i punkthusen.
Byggnaden ar ansluten till nat for el, VA och varme.

Byggnadernas underhallsskick ar gott. OVK-besiktningen férutsatts
vara godkand.

Bostadslagenheterna har 2000-tals standard. K6k av 2000-talstyp
med elspis, flakt och kyl-/frysskap. Badrum av 2000-talstyp med
badkar/duschplats, WC och tvattstall samt klinker pa golven och
kakel pa viaggarna. Ovriga rum har golv belagda med parkett och
vaggar kladda med tapeter. Samtliga lagenheter har balkong eller
uteplats. Planlésningen ar god. Underhallsskicket ar gott.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror Varderingsobjektets aktuella hyror och bedémda marknadshyror
redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgastspecifikation).

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Lokaltyp Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-
area Area Totalt hyra Totalt
m?2 m2 kr/m?2 kr kr/m?2 kr
Bostader 5694 5694 1689 9617768 1689 9617 768
Ovrigt - - - 249278 - 249278

Genomsnitt /Summa 5694 5694 1733 9867046 1733 9867046

Vakans / Hyresrisk Inga vakanser finns for ndrvarande.
Inget asattande av vakans/hyresrisk har gjorts.

Drift och underhall Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-
massiga grunder samt foregaende ars faktiska utfall avseende el
och VA och avser kostnader som bel6per pa fastighetsdgaren och
exkluderar kostnader som betalas av hyresgasten. Kostnaderna
beddms komma att utvecklas med inflationen. Kostnadsbeddm-
ningen framgar av tabellen.

D&UH Drift & 16p. UH Periodiskt

Totalt  Admin. Media Ovr.
kr/m2 tkr kr/m2 kr/m2 kr/m?2

Bostader 445 2534 25 200 120 100
Ovrigt - - - - - -
Genomsnitt/Summa 445 2534 25 200 120 100

| kostnaderna ingdr ej kostnader fér eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som beaktas
genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt. Hansyn har tagits till virderingsobjektets faktiska och férvdntade framtida grad av
mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfdlligt hdlla ned kostnaden.
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Fastighetsskatt etc

Driftnetto

Beddmda taxeringsvarden samt bedomd fastighetsskatt och/eller
kommunal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Bostader 15 600 80 000 95 600 106
Summa 15600 80 000 95600 106

Varderingsobjektet dr taxerat med typkod 320 (Hyreshusenhet,
bostader). Vardear ar 2004.

For bostdder utgar en kommunal fastighetsavgift som baseras pad ett indexreglerat belopp per bo-
stadsldgenhet (f.n. 1 377 kr per ar for hyreshus och 8 049 kr per Gr fér smahus). Den kommunala
fastighetsavgiften kan dock inte bli hégre dn taxeringsvdrdet multiplicerat med skattesatsen (0,3%
for hyreshus och 0,75% fér smdhus). Taxeringsvdrdet férdndras vid de tillfdllen regelverket medger
detta och i linje med éversiktligt bedomd fastighetsprisutveckling. Nuvarande skattesatser och reg-
ler om indexreglering av beloppet per bostadsldgenhet férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Aktuella och bedémda intdkter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 1733 9867046
Drift & underhall -445 -2 533 830
Fastighetsskatt -19 -106 029
Driftnetto ar 1 (helar) 1269 7227187
Driftnetto, normaliserat 1269 7227 187

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrén det momentana Ildget. Det normaliserade driftnettot
dr réknat pd marknadshyra, ldngsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hdnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdll.
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VARDERING

Allmdnt

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att beddma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset
vid en normal forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna
marknaden.

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av forvantade framtida betalnings-
strommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylrdanta mm) ges varden som dverensstaimmer med de beddm-
ningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara bedomningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Den ekonomiska utvecklingen i Sverige har, liksom i omvarlden,
gattin i en fas med lagre tillvaxt. Konjunkturldget i Sverige ar dock
fortsatt stark och inflationsférvantningarna ligger kring 2 %. Med
anledning av detta beslutade Riksbanken i september att lata re-
porantan vara oforandrad pa -0,25 %. Riksbanken raknar med att
hoja reporantan nasta gang vid slutet av aret alternativt borjan av
2020 under forutsattning att konjunkturlaget inte forsamras.

Den globala konjunkturen har under senare tid mattats avien
snabbare takt an vantat, och radande handelskonflikten i omvarl-
den 6kar osikerheten i konjunkturutvecklingen. Aven om den glo-
bala tillvaxten mattats av bedomer Riksbanken att den ska vara
tillrackligt hog for att arbetslosheten ska sjunka eller forbli lag i
manga lander.

Under de senaste manaderna har borsutvecklingen varit volatil
och borskurserna star lagre an toppnoteringen i maj. De borsnote-
rade fastighetsbolagen har dock haft en positiv utveckling under
hela aret. Sedan arsskiftet har statsobligationsrantorna med
langre loptider sjunkit och kronan foérsvagats.

Riksbanken bedémer att konjunkturen i Sverige kommer att vara
fortsatt stark framover men att den lagre BNP-tillvaxten kommer
att besta. Tidigare har BNP-tillvdxten drivits av en stark bostads-

marknad och nar bostadsinvesteringarna sjonk dampades tillvax-
ten.
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Fastighetsmarknaden

Allmdnt bostdder

Omsattningen pa fastighetsmarknaden har varit stor fram till och
med september, drygt 130 miljarder kr (avser transaktioner > 40
msek), vilket ar ca 5 % hogre an motsvarande period féregaende
ar. Den vdxande e-handeln har medfort att intresset for logistik-
fastigheter vaxt medan renodlade handelsfastigheter har tappat i
attraktivitet.

Finansieringsvillkoren ar fortsatt goda med laga rantenivaer och
tillgangen till skuldfinansiering har forbattrats under hosten. Enligt
en undersokning utford av Catella har fastighetsbolagen och ban-
kerna en alltmer positiv syn pa kreditmarknaden.

De borsnoterade fastighetsbolagen har varit aktiva pa marknaden
vilka gynnats av en stark utveckling pa aktiemarknaden i kombi-
nation med laga rantor. Den svaga kronan och positiva hedging-
effekter har medfort ett 6kat intresse bland de utlandska investe-
rarna. Daremot har intresset bland de svenska institutionerna
minskat kraftigt och ar for forsta gangen nettoséljare sedan 2007.

Marknadens avkastningskrav pa fastighetsinvesteringar har under
ett antal ar gradvis sjunkit och dr pa manga orter nere pa rekord-
Iaga nivaer. Detta géller framforallt for objekt i de storre staderna
och i tillvaxtregionerna. Tillgangen till kapital ar god vilket medfor
att avkastningskraven fortsatter att pressas nedat trots det sva-
gare konjunkturlaget.

KPI steg med narmare 2,3 % oktober 2018 vilket medfor att mer-
parten av lokalhyrorna stiger med motsvarande niva.

Bostadspriserna har utvecklats svagt positivt under aret och om-
sattningen ligger pa en stabil niva. Marknaden fér nyproducerade
bostader har det dock betydligt tuffare an bostader i det befintliga
bestandet, sarskilt i Stockholmsregionen. | marknader med lagre
prisniva gar daremot forsaljningen av nyproducerade bostader
battre.

Under 2018 fardigstalldes ca 54 900 bostader via nyproduktion,
vilket var knappt 14 % fler an 2017. Enligt Boverkets prognoser be-
réaknas ca 60 000 bostader fardigstallas i ar och ca 57 000 nasta ar.
Antalet paborjade bostader har daremot minskat kraftigt. Under
2018 minskade antalet paborjade bostader med 19 % och i ar be-
raknas det minska med ytterligare 11 %.

Nedgangen pa nyproduktionsmarknaden har slagit hardast mot
bostadsratter som paverkats av tuffare finansieringsvillkor. Nypro-
duktionen har i stor utstrackning haft kapitalstarka hushall som
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Hyror

malgrupp vilka haft mojlighet att kopa dyra bostadsratter och
teckna hyresavtal med hog hyresniva. Nar bostadsmarknaden
borjade vackla tecknade allt farre férhandsavtal och lagenheterna
blev svarsalda. Flera byggherrar har valt att avvakta med plane-
rade projekt i vantan pa att marknaden ska stabiliseras, alternativt
har andrat upplatelseformen fran bostadsratt till hyresratt.

For narvarande ar bankerna valdigt restriktiva avseende projekt,
vare sig det ror sig om hyresratter, bostadsratter eller kommersi-
ellt om det inte finns kassafléden. En del av bostadsutvecklingsbo-
lagen har valt att inte starta planerade projekt da de har problem
med finansiering.

For hyresratter satts hyran genom kollektiva férhandlingar mellan
fastighetsagare och hyresgastforeningar enligt bruksvardesprinci-
pen, d.v.s. likvardiga lagenheter ska ha lika hyra. Med likvardiga
lagenheter avses i forsta hand lagenheter vars hyra har bestamts
genom forhandlingsdverenskommelser. Fran och med 2011 saknar
det betydelse om det ar en privat hyresvard eller kommunal som
har ingatt dverenskommelserna.

For nyproduktion av hyresratter kan hyran férutom sedvanlig for-
handling, sattas med hjalp av presumtionshyror. Detta innebar att
hyran for en nybyggd lagenhet skall tacka fastighetsdgarens kost-
nader for att producera den. Dock maste en hyresgastforening
godkdnna nivan samt maste dverenskommelsen traffas innan det
har ingatts hyresavtal for nagon av lagenheterna. Presumtionen
galler under 15 ar och darefter skall hyran bestdmmas enligt de
vanliga bruksvardesreglerna.

Hyresnivan for nyproducerade bostdader har 6kat under de senaste
aren och kan vara dubbelt sa hoga som for aldre bostader. Pris-
skillnaden férklaras av bl.a. héga markpriser och bostadsbrist som
tillsammans drivit upp hyrorna.

Om fastighetsagare och hyresgastforeningen inte kan komma
overens i en forhandling, kan fastighetsagaren sjalv bestamma hy-
resnivan. Dock |6per fastighetsdgaren en risk att en hyresgast van-
der sig till Hyresnamnden for att fa drendet provat.

Den genomsnittliga hyreshdjningen for landets bostadshyror 2019
uppgick till 1,9 %, vilket nastan ar en dubblering jamfort med fore-
gaende ar.
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Storstockholm

Stockholm ar en av de fem snabbast vaxande regionerna i Europa
och beraknas ar 2020 vara en miljonstad. Tidigare har utvecklingen
av Stockholmsregionen framst riktat sig mot innerstaden men i takt
med befolkningstillvaxten, behdver nya regionala stadskarnor vaxa
fram. Idag samarbetar regionen med att utveckla och forbattra atta
regionala stadskarnor; Barkarby-lakobsberg, Kista-Sollentuna-
Haggvik, Arlanda-Marsta, Taby-Arninge, Kungens kurva-Skarhol-
men, Flemingsberg, Haninge centrum och Sodertalje. Dessa utvalda
omraden skall vara knutpunkter i trafiksystemet samtidigt som be-
byggelsen skall fortatas och fa ett 6kat inslag av stadskvaliteter.

2018 fardigstalldes ca 15 200 bostdder vilket var i niva med férega-
ende ar. Antalet byggstarter har dock minskat kraftigt i lanet. Un-
der 2018 paborjades ca 13 100 bostader vilkert ar klart lagre an
2016 och 2017 da ca 20 000 nya bostader pabdrjades per ar. Enligt
Boverkets prognos faller antalet byggstarter ytterligare i ar till ca
11 000. Av de bostader som fardigstalldes i lanet 2018 var ca 63 %
bostadsratter, 28 % hyresratter och 10 % dganderatter.

Marknaden inom Stockholms kommun har tidigare dominerats av
forsaljningar till bostadsrattsféreningar, men under senare ar har
andelen forvarv av investerare 6kat kraftigt. | dagslaget ar bostads-
rattsforeningen en av manga budgivare vid en forsaljning av ett fler-
bostadshus. Bankernas harda krav pa foreningsmedlemmarnas
mojlighet att klara hogre rantor dan dagens laga nivaer gor att det
framst ar finansieringsmojligheterna som goér att foreningen i
manga fall inte kan bjuda lika mycket som andra intressenter.

Under den senaste tiden har vi noterat att flera fastighetsagare
inte lyckats traffa nagon éverenskommelse med hyresgastfore-
ningen avseende presumtionshyror fér nyproduktion, vilket resul-
terat i att egensatta hyror 6kat i regionen.

Direktavkastningskraven for flerbostadsfastigheter i narforort lig-
ger normalt i intervallet 1,75 — 2,5 % for dldre objekt, i mer peri-

fera lagen samt i miljonprogramsomraden i intervallet 2,5-3,5 %.
Generellt ger hogre hyresnivaer hogre direktavkastningskrav och
vice versa.
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Ortspris

Det finns inga jamforbara forsaljningar i Akersberga och nérlig-
gande kommuner avseende flerbostadshus uppférda i borjan pa
2000-talet. Ett ortsprismaterial har framtagits avseende flerbo-
stadsfastigheter som kdpts sedan 2016 med vardear mellan 2001
och 2014 inom Stockholmsomradet, undantaget Stockholms in-

nerstad.
Fastighet Omrade |TR Huvudsaklig LOA Datum  Kopeskilling |Dir.avk
anvindning m? Tkr  kr/kvm Nedre

Snormakaren
Stockholm 10 Malarhojden Bostader 350 2019-07 17 800 50 857 Ofan HB

Saby 3:27 & Barkarbysta-
Jarfalla 3:28 den Bostader 2724 2018-02 102500 37628 1,85 Brf Sabydungen
Stockholm  Avdragaren 4 Hagersten Bostader 883 2090 2017-06 132000 44 400 2,40 Brf Avdragaren 4

Vattenfallet
Stockholm 10 Racksta Bostader 52 13735 2017-06 1551000 37171 Heimstaden 1
Lidingo Tarnan 3 Bostader 91 732 2017-06 175 000 37740 1,20 Podium

Tankespraket Danielsson Fastigheter
Stockholm 3 Visterled TR Bostader - 320 2016-12 15411 48 159 | Stockholm Ab

Gardsmygen
Stockholm 1 Aspudden Bostader 146 590 2016-09 37 000 50272 2,25 Brf Gardsmygen 1

Not (enligt numrering i tabellen)
1) Pris avser hela portféljen. Projektet har varit uthyrt pd Bostadsférmedlingen, normhyra fér en 3a
77 kvm ca 1720 kr/kvm (kallhyra).

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan 37 171 och 50 857 kr/kvm med ett
medeltal kring 43 800 kr/kvm. Direktavkastningarna, for de objekt
Forum analyserat, bedoms ligga mellan 1,2 och 2,4 %. Varderings-
objektet ar belaget mer perifert, dock med ett battre mikrolage
jamfort med snittet i ortsprismaterialet. Ovanstaende, tillsam-
mans med Forums marknadskdnnedom, indikerar att marknads-
vardet bor sdkas under intervallet av vardeintervallet.

En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker mdnga fastighetsférvérv i “portféljform”. Detta innebdr var
for sig och sammantaget att information om képeskillingar fér de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna far sékas direkt fran initierade parter eller andra tillférlitliga kdillor.

Omddme om varderingsobjektet

Virderingsobjektet ar centralt belaget i Akersberga invid Akers ka-
nal. Laget for bostader beddms som mycket gott inom kommunen
med narhet till service och kommunikationer samt maojlighet att
hyra batplats vid kommunens brygga beldgen 10-50 meter fran
byggnaderna. Det tillsammans med byggnadernas karaktar inne-
bar att varderingsobjektet beddms vara attraktivt pa marknaden,
for de boende och fér investerare.
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Osterdker ar en skirgdrdskommun med ca 44 900 invanare. Kom-
munen har en stark befolkningstillvaxt och arbetslosheten ar |ag.
Invanarna har en inkomst som 6verstiger genomsnittet for bade
Stockholms Ian och riket.

Halften av Osterdkers férvarvsarbetande invadnare pendlar till jobb
i andra delar av Storstockholm. Har finns 6ver 6 000 registrerade
foretag. De flesta arbetar med vard, utbildning och handel. Kom-
munen ar den storsta arbetsgivaren med fler an 2 000 anstallda.
Kommunikationerna till Stockholm utgérs av bussar och Roslags-
banan.

Under senare ar har en fortatning av bostadsbebyggelse skett
langs Roslagsvagen i ndra anslutning till centrum. Det pagar en del
bostadsprojekt inom kommunen, bl.a. i Taljoviken. Enligt kommu-
nens hemsida koncentreras nya projekt och ny bebyggelse till
Akersbergas tatort och stationsnara lagen vid Roslagsbanan.

Vakansgraden ar normal.

Byggnadens underhallskick innebér att inga omfattande under-
hallsatgarder behover vidtagas under den ndarmsta framtiden.

Den mest sannolike kbparen av varderingsobjektet ar ett storre
fastighetsbolag eller en bostadsrattsférening. Forsaljningstiden be-
déms vara 5-8 manader.

Som kopare av varderingsobjektet ar en bostadsrattsférening rela-
tivt sannolik. En berdkning av vad en bostadsrattsférening kan tan-
kas betala for fastigheten visar pa ett varde i intervallet 30 000 —
35 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett direktavkastningskrav i inter-
vallet 3,6-4,2 %. Bankerna har blivit mer restriktiva vad galler bela-
ning till bostadsrattsforeningar. Numera ar det ovanligt med bela-
ning till BR-féreningar dverstigande 10 000 kr/kvm, vilket beaktats
vid berakningen.

Ovanstaende indikerar ssammantaget att direktavkastningskravet
for varderingsobjektet bor ligga kring 3,8 % och vardet kring
34 000 kr/kvm.
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflédesanalys

Metoden innebar en analys av de framtida betalningsstrémmar
som en forvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgaende fran kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvardet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). | férekommande fall gors olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berdkningshjalp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 3,80 %
- Bostdider 3,80 %
- Ovrigt 3,80 %
Kalkylrénta pa totalt kapital 5,88 %

Inflation/KPI: 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 5 &r (2019-11-01 - 2023-12-31)

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realrdnta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylréntans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket
varierar med varderingsobjektets typ, ldge, alternativa anvand-
ningsmojligheter, hyresgast- och kontraktssammansattning mm.

Restvardet vid kalkylslut berdknas utifran ett bedomt direktavkast-
ningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 194 000 000 kr
- Nuvarde av restvarde 165 602 466 kr

- Nuvarde av driftnetton 28 186 455 kr

Direktavkastning, ar 1 3,73 %
Direktavkastning vid kalkylslut 3,80 %
Virde kr/m? 34071 kr/m?

Varde/taxeringsvarde 2,03

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering fér eventuella vdrdetillidgg och
vdrdeavdrag.
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Beddmd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgar av nedanstaende diagram.

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar
12 000
10 000
3000 - Effektiv hyra
tkr 6000
4000 +
2000 + M Driftnetto
efter
0 ‘ ‘ ‘ ‘ investering
(o)} o - (] ™
— N o~ o~ o~
o o o o o
(g\] (g\] [g\] (g\] (g\]
Ar
Kdnslighetsanalys For att battre kunna beddma osdkerheten i vairdebedémningen

har vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylranta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut forandras nar dvriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av

tabellen.
Parameter Andring indata Véardeforandring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostdder) % 10 665 0
Vakansgrad %-enheter 10 -26451 -14
Drift & underhall % 10 3737 -2
Inflation %-enheter 1 12 064 6
Kalk.rdnta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1 -40039 -21

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter -1 68721 35
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Tuna 3:85 i Osterdkers kommun
beddms vid vardetidpunkten oktober 2019 till:

Etthundranittiofyra miljoner kronor
[ 194 000 000 kr ]

OBS! Notera virderingsférutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Stockholm 2019-10-23

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

/////\ _/ T, ‘-':n.'--': e
@/brﬁas etersson SAMHALLSBYGGARNA

ivilingenjor

Bilagor;

Kassaflodeskalkyl
Hyresgastspecifikation

Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
Kartor

Allméanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat
Vardetidpunkt oktober 2019 (kalkylstart 2019-11-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 28 186
Nuvarde av restvarde (tkr) 165 602
SUMMA (tkr) 193 789
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 194 000
Kassafldéde

AR 2019 del 2020 2021 2022 2023
Bedémd helarsinflation 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00

kr/m?2019

Hyror, bostader 1689 1607 9810 10 006 10 206 10411
Hyror, mark, garage mm - 42 254 259 265 270
Effektiv hyra 1733 1649 10 064 10 266 10471 10 680
Drift & Lépande underhall -345 -328 -2 004 -2 044 -2 085 -2126
Periodiskt underhall -100 -95 -581 -592 -604 -616
Fastighetsskatt etc -19 -18 -108 -110 -113 -115
Kostnader -464 -441 -2 693 -2747 -2 801 -2 857
Driftnetto 1269 1208 7 372 7 519 7 670 7 823
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) 7227  Restvarde kalkylslut (tkr) 209 984
Norm. driftnetto, helar (tkr) 7227
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 5,88
Kalkylranta restvarde (%) 5,88 Marknadsvirde kr/m? 34071
Direktavkastning, initial, % 3,73  Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 2,03

Direktavkastning vid kalkylslut, % 3,80
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Loptid Aktuell hyra Bedémd marknadshyra
t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg  Skattetillagg ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt
kr kr/m2 index% kr  kr/m2 kr  kr/m2
Bostader, 77 st Bostdder 5694 19-12-31 9617768 1689 - - - 9617 768 1689 9617 768 1689 -
Garage, 7 st Garagepl. - 19-12-31 66 200 - - - - 66 200 - 66 200 - -
Parkering, 32 platser P-platser - 19-12-31 183 078 - - - - 183078 - 183 078 - -

Summor / Genomsnitt 5694 9867046 1733 - - 9 867 046 1733 9 867 046 1733
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038 Allman+Taxering 2019-10-16

Fastighet

Senaste dndringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2013-04-23 2012-05-04 2019-10-15

Nyckel: UuID:
010211533 909a6a43-6b04-90ec-e040-ed3fE6444c3f

Distrikt Distriktskod Lan- och kommunkod
Oster:'aker_—ﬁstra Ryd 215046 0117
Socken: Osteraker

Beteckning
Osteraker Tuna 3:85

Adress

Adress

Klappbryggan 5-51
184 53 Akersberga

Osterskarsvagen 4-8
184 53 Akersberga

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 93 TM) E (SWEREF 53 TM)
1 65979477 6865737

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Dirav vattenareal
Totalt 7608 kvm 7 608 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556374-9539 11 1996-07-01 23766
Armada Bostader AB

Box 505
184 25 Akersberga

Kép (3ven transportkdp): 1996-05-03
Kapeskilling: 5.500.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anmédrkning: Mamn 12/11585
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Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 23
Totalt belopp: 3.300.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 10.000 SEK 1957-01-23 501

2 10.000 SEK 1957-01-23 502

3 10.000 SEK 1957-01-23 503

4 10.000 SEK 1957-01-23 504

5 20000 SEK 1958-11-26 11486
6 20.000 SEK 1958-11-26 11487
7 3.670 SEK 1959-07-01 5695
8 40.000 SEK 1961-12-20 12289
9 100.000 SEK 1973-09-19 11254
10 100.000 SEK 1974-01-02 48

11 150.000 SEK 1975-01-08 193
12 46330 SEK 1975-04-02 4144A
Anmarkning:

Utbyte 79/1792

13 80.000 SEK 1975-04-02 4144B
Anmarkning:

Utbyte 79/1793

14 200.000 SEK 1978-12-06 11298
15 200.000 SEK 1978-12-06 11299
16 200.000 SEK 1978-12-06 11300
17 120.000 SEK 1979-05-09 4043
18 100.000 SEK 1979-05-09 4044
19 100.000 SEK 1979-05-09 4045
20 100.000 SEK 1979-05-09 4046
21 100.000 SEK 1979-05-09 4047
22 300.000 SEK 1985-06-27 29354
23 1.280.000 SEK 1987-02-05 722
Rittigheter
Redovisning av rittigheter kan vara ofullstindig

Andamal Rittsforhallande Rittighetstyp Rittighetsheteckning
Brygga Forman Officialservitut 01-0ST-3869.1
Vatten och aviopp Last Ledningsratt 0117-02/96.1

Fjarrvarme

Anmdrkning: Yiterligare karta: 6089860, 6089842

Bildningsatgird: Ledningsatgard
Last

Bildningsatgard: Ledningsatgard

Ledningsratt
Anmarkning: Ytterligare kartblad: 10898, 11807, 11808

0117-04M1031
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Planer, bestimmelser och fornlamningar
Planer Datum

Detaljplan: Skonaren i akersberga 2001-06-18
Laga kraft:
2001-07-17

Genomf. start:

2001-07-18
Genomf. slut:
20160717

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

113483-5

Omfattar hel registerfastighet och ingar i en sammanféring.

Taxerings':'ﬁrde

Taxeringsar Taxeringsvirde ddrav byggnadsvirde
2019 132.674.000 SEK 110.690.000 SEK

Samtaxering for registerenhet
Osteraker Tuna 3:84, 3:85

Akt
0117-P01/0618
o117

a8

darav markvirde
21.984 000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556374-9539 mn Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

Armada Bostader AB
Box 505
184 25 Akersberga

Varderingsenhet bostadsmark

300171131

Taxeringsvirde Riktvardeomrade
15.600.000 SEK 0117044

Byggritt ovan mark Riktvirde byggratt
7 100 kvm 2.200 SEK/kvm
Varderingsenhet bostadsmark

300171115,

Taxeringsvirde Riktvardeomrade
5.800.000 SEK 0117044

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
2725 kvm 2.200 SEK/kvm

Varderingsenhet lokalmark 300706478.

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade
584.000 SEK 0117044
Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt

344 kvm 1.700 SEK/kvm
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Véarderingsenhet bostiader 300171110.

Taxeringsvirde Bostadsyta

27.000.000 SEK 2063 kvm

Artal fér hyresniva Hyra Under byggnad
3.214.000 SEK/ar Mej

MNybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

2004 2004

Véarderingsenhet bostiader 300171129.

Taxeringsvirde Bostadsyta

60.000.000 SEK 5 699 kvm

Artal fér hyresnivé Hyra Under byggnad
9.350.000 SEK/ar Mej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

2004 2004

Véarderingsenhet lokaler 300171113.

Taxeringsvarde Lokalyta

3.690.000 SEK 287 kvm

Artal fér hyresniva Hyra Under byggnad
738.000 SEK/ar Mej

MNybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

2004 2004

Andel i gemensamhetsanldaggningar och samfilligheter
Samfillighetsutredning ej verkstilld, redovisningen av fastighets andel | samfillighet kan vara ofullstandig

Gemensamhetsanldggningar

Osteraker Tuna GA:4
Atgird

Fastighetsrittsliga atgérder Datum Akt
Avstyckning 1944-05-04 01-05T-1587
Fastighetsreglernng 1976-03-18 01-05T-3869
Fastighetsreglerning 1995-01-26 0117-94/89
Fastighetsreglernng 2002-05-22 0117-02/43
Ledningsatgard 2003-01-14 0117-02/96
Ledningsatgard 2005-05-19 0117-04/103
Overenskommelse enligt anlaggningslagen 2013-04-23 0117-1327
Ursprung

Osteraker Tuna 3:30

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

Vaxholm Tuna 3:85 1983-01-10 0117-83M
A-Osterdker Tuna 1:679 1981-04-01 01-VAL-1665

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmatenet Kontorbeteckning:
Norrtdlje

Telefon: 0771-63 62 63

Copyright © 2017 Metria Kalla: Lantmateriet
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ATTMNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdeuntlitandets umfntlmng

Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérands rittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, lednimgsydtt, samfalhgheter
och &wmiga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag firdn Fastighetsregistret hinforkgt till virderingsobjektet.

_Vardeu.\‘lanndetumfatm z\.‘en.lfumknmmmieﬁ]lu]l

llbehér, dﬂqﬁ@ﬂeﬁllmmﬁhﬂgm‘ﬁ
som framear avutlitandet.

Eontroll av inskrvna rittigheter har skett genom utdrag fiin
Fastighetsregmistret. Den mformstion som erhalhts genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara komekt och fullstindig,
varfor ytterhzare uirednnz av legala forhdllanden och
dJ:-,stmcnsraﬂ e wdtagits. Val:'l giller legala forhillanden
uwiiver vad som frameir av Fastighetwregismet har dessa
enbart bezktats 1 den omfatining informaton davom lammats
sknfilipen av uppdragsgmaren’igaren eller dennes ocmbud.
Forutom det som framgzir av utdrag frin Fastighetsepistrat
samf av uppgifter som linmats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det fomtzatts att virderinesobjektet
mte belastas av icke mskrivma sematut, mytfjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet ver egendomen samt att virderingzsobjektet
mte belastas av betungande utmfter, avmfter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vardermzsobjektet
mte ir foremdl for tast 1 ndgot avseends.

Férutsitmingar for virdentlitande

Den mformation som mnefattas 1 virdentlitandst har in-
samlats fidn killor som bedimts vara tillfarlidiga. Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdaggivarenigaren eller
dennes ombud och eventuella myifjanderitt=havare, har
forutsatts vara korekta, Uppafterna har endast konfrollevats
genom en allmén nmhighetsbedimmng Vidare har férutsatts
att inget av relevans fir virdebadénmingen har utelimnats av
uppdragsgivarengaren eller dennes cmbud.

De areor som lizgs fill grund for varderingen har erhdllits
genom uppdragsgivaren’izaren eller dennes ombud Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har mte mitt upp dem
pa plats eller pd ntmingar, men areorna har kontrollerats
uppmatia 1 enlighet med vid vare tllfalle gillande "Svenck
Standard™.

Vad avser lyres- och amendeforhallanden eller amdra
n}ii]andmntrm har virdebeddmmingen 1 forekonmmande fall
utzatt frin gillande hoyres- och amendeavtal samt Gvniga
nytjanderatizavitzl. Eopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevants villkor har ebdllitc av uppdrags-
givaren/agaren eller dermes ombud

Virdennguobjektet farutsitts dels wpfilla alla erfordaliza
myndighetskrav och for fastigheten gillande wilkor, sasom
planforhillanden ete, dels ha arhillit alla erforderliza noyndis-
hetstillstind for dess anvindning pi sitt som anzes i ut-
latandet.

Miljafrazor

byzenader mom virderingsobjektet mie ar 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon annan form av muljémisag
belastning.

e
bt

73

Dessa allminna willkor ar gemensamt utarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fashghetsekonomn AB,
F5 Fastighetsstrategi AR, Newsee Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir warbetade med uteaugapuﬂ:r:ﬁ'mGodVardmamed.
upprittat av Sektonen For Fasaghetsvirdenns mom Samhillsbyegama och dr avsedda for auktonserade 'm'rdenﬂ'e mom Samhillsbvgzama.
Villkoren giller frdn 2010-12-0]1 vid virdenng av bela, delar av fastigheter, tomiritter, byggnader pd ofi grund eller hknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt &f anmat framgar av virdentlatandet giller foljanda;

Mot bakgrund av xadxmﬁamg;lrar. 3.1 ansvarar virderaren
mte for den skada som kan isamkas uppdrazsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av aft virdebeddmmngen ar

felaktiz pd grund av att virdenngsobjektet dr 1 behov av
samering eller att det forelisger nipon apman form av

miljdmissig belastnng.

Besikining, telmiskt skick

Den fyziska kondihonen hos de an.'lagumgzr{b}’gguah’mn)
sbmh1‘na1uﬂmdetarhmdpammlkﬂ1g
besiktning. Utford besikitming har ] vant av sidan karaktir att
den uppfiller siljarens upphrsmng=phkt eller kiparens under-
sékningsphikt enhgt 4 kap 19 § Jordabalken, WVirdenings-
objektet fomutsitts ha det skack och den standard som okuli-
besiktnimzen mdikerade vid besiktming=tllfallet

Virderaven tar mget ansvar fir dolda fel eller icke wppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i bygznaden,

som skulle péverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sidant som skulle kriva specialisthompetens eller specislla
kunskaper for att upptacka.

» fimktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bvge-
nadsdetaljer, mekamsk ubustmne, rédedungar  eller
elekinska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik till foljd av pivisad skada 1l
falid av fel 1 virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fidn
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

2 Detmmala;kadumndsemkanujgﬁu pavisad skada 4ll

folid av fil 1 virdeutlatandet & 25 prishashelopp vid virde-
rngstidpumkten.

Viardeutlitandets aldualitet

Bercende pd att de faktorer som piverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras Gver fiden dr den virdebeddmmng
som 3terges 1 utlitandet gallande endast vid virdetdpunkten
med de forutsatmingar och reservationer som angivits 1 utla-
tandet.

2 Framhda m- och utbetalmingar samt vardeutvecklms som

redovisas 1 utlitandet 1 forekommande fall, har gjorts utifian
ett scenario som, enligt virderarens uppfatming, dterspeglar
fastighetsmarknadens fﬁnm:lm.mza.l om framtden WVirdebe-
thmmnmmnehar inte nigon utfistelse om faktick framtida
kazzaflodes- och virdeutveckling.

Vardeutlitandet: anvindande

Immehillet 1 virdeutlitandet med tillhtrande bilagor tillhér
wpdiagsgivaren och skall amindas i =in helhet fill dat svite
som anges i uflitandet.

2 Amvinds virdeutldtandet for rattsliga forfoganden, amsvarar

virderaren endast for direkt eller indwekt skada som kan
drabba wpdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Viarderaren ir fil fidm allt ansvar for skada som drabbat tredje
man fll fﬁl_]dz'. att derme anvint sig av virdeutlitandst eller
wppgifter | detta

Innzn virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refmerat]l1na§otamatsknﬂhgtdﬂkmtmﬂemd&
nngsf'uremg&t gndkam:u immehdllet och pa wilket satt
utlitandet skall Sterges.
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VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

Malmo
Soédra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155778 70

Sundsvall
S6dra Formansvagen 12, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umead
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Sigurdsgatan 23, 721 30 Vasteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88
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