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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

BESKRIVNING
Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Ldge

Osterdkers kommun genom Jesper Sundvall

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag for interna bedomningar. Inom fastigheten finns outnytt-
jade byggratter for ytterligare skola och med anledning av det skall
dven ett byggrattsvarde for skolandamal bedémas separat.

Berga 6:35 i Osterakers kommun.
Vardetidpunkt ar 2021-03-25.

For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutlatande”
dar det dven framgar att fastigheten forutsatts vara fri fran mark-
fororeningar och ej i behov av marksanering.

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

- Besiktning av varderingsobjektet 2020-10-08 av undertecknad
tillsammans med Jesper Sundvall frdn Osterdkers kommun samt
med Petronella Kirchner fran Armada Fastighets AB.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Lokalhyreskontrakt.

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Skriftliga uppgifter om kostnader.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

Armada Kommunfastigheter AB (Org.nr 556791-2596)

Skolfastighet.
Varderingsobjektet ar beldget i centrala Akersberga pa kort gang-

stand till Akersberga centrum. Gatuadressen &r Bergavagen i 21
samt 29-31 i Akersberga.
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Nadromgivningen utgors av flerbostadshusbebyggelse. Pa langre
avstand finns Taby och Stockholm city. Alla servicefunktioner och
kollektiva kommunikationer finns inom kort gangavstand.

Kélla: Datscha.se

Planférhallanden Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 1968-10-09. Pla-
nen anger allmant andamal. Genomférandetiden har gatt ut.

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
Utbildning 5122 100 5
Summa 5122 100 5

Areauppgifterna harror fran hyreslistan. Kontrollmatning har ej ut-

forts. Ett fatal parkeringsplatser fér de anstallda ar beldgna invid
idrottshallen.

Varderingsobjektets areal uppgar till 25 837 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar en mindre del avtomtmarken. Den
obebyggda delen utgors framst av asfalterade och grusade lekytor
samt till viss del av grasmattor och naturmark.

o

Kéila: Datscha.se

Varderingsobjektet ar bebyggt med 3st skolbyggnader i 1-2 va-
ningar samt delvis med kallare och vind. Dartill finns det inom fas-
tigheten en idrottshall, Hackstahallen. Byggnaderna ar uppforda
under aren 1964 - 1967. Renovering av byggnaderna har gjorts
fortlépande. En storre renovering av huvudbyggnaden som inrym-
mer hyresgasten Montessori samt delvis ar vakant renoverades
under aren 2014-2015.
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Byggnaderna ar grundlagd pa dels pa kéallargrund dels med be-
tongplatta pa mark. Stommarna bedoms framst utgoras av betong
med bjalklag i betong. Fasaderna ar kladda med tegel och trapa-
nel. Fonstren ar av dels av dldre 2-glastyp och dels av 3-glastyp.
Taket &r tackt med betongtakpannor. Uppvarmningen sker med
fjarrvarme via vattenradiatorer och delvis genom ventilationsluft.
Ventilationen utgors av mekanisk till- och franluft med varmeater-
vinning. Hiss finns i trapphus. Byggnaderna ar anslutna till nat for
el, VA och fjarrvarme.

Byggnaderna inrymmer skollokaler i 1-2 vaningar. Byggnadernas
underhallsskick ar eftersatt till normalgott for aldern. Underhalls-
behov foreligger for paviljongen som 6verlag har ett eftersatt skick
saval utvandigt som invandigt. Huvudbyggnaden a andra sidan ar
renoverad under aren 2014-2015 och har ett mycket gott skick.
OVK-besiktningen ar godkand.

Skollokalerna har huvudsakligen normalgod standard. Golven ar
belagda med plastmatta, vdaggarna ar kladda med malad vav och
taken utgors av undertak. Personallokaler finns i form av lunchrum
med modern koéksutrustning och toalettrum. Planlésningen ar nor-
malgod. Lokalerna far anses vara specialanpassade for nuvarande
verksamhet som skola. Underhallsskicket ar éverlag gott. Idrotts-
hallen har 6verlag ett dldre skick men ar funktionell i nuvarande
utformning. Idrottshallen inrymmer storre sporthall med 4st om-
kladningsrum samt laktare.

Underhallsbehov foreligger for utbyte av kdldmedia i koket tillho-
rande matsalsbyggnaden.

HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

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

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra
area Area Totalt hyra Totalt Area Totalt
m2  m2 kr/m?
Utbildning 5122 3557 994 3537240 994 3537240 1565 1500 2347500
Genomsnitt / Summa 5122 3557 994 3537240 994 3537240 1565 1500 2 347 500
é““ll"“
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Vakans / Hyresrisk

Lokalhyreskontraktens aterstaende kontraktstid och respektive
tidsintervalls andel av aktuell hyra framgar av tabellen.

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt  hyra %
<=1ar 1 10
>1-<=33r 2 55
>3-<=53ar 1 35
>5-<=10ar - -
> 10 ar - -
Totalt 4 100

For narvarande ar vakanslaget som framgar av tabellen nedan.

Lokaltyp % vid kalkylstart

Hyra Area
Utbildning 40 31
Genomsnitt 40 31

Av tabellen framgar for vilka lokaler framtida vakansantaganden
har gjorts.

Hyresgast etc. Lokal- Area Vakansantagande

typ

m?2 fr.o.m. t.o.m.
Vakant skola Skola 1565 2021-04-01 2022-03-31

Gjorda vakansantaganden och asattanden av hyresrisker innebar
en vakans/hyresrisk per lokaltyp och ar enligt tabellen.

Vakans/hyresrisk (%)

Utbildning 39,9 9,9 - - - - - - - - -

Totalt 39,9 99 - . - - - . . . .
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Drift och underhall

Extraordindrt under-
hdll / Investeringar

Fastighetsskatt etc

Driftnetto

Kostnaderna for drift och underhall &r baserade pa dels erfaren-
hetsmassiga grunder dels foregaende ars faktiska utfall och avser
kostnader som bel6per pa fastighetsagaren och exkluderar kostna-
der som betalas av hyresgasten. Kostnaderna bedéms komma att
utvecklas med inflationen. Kostnadsbedémningen framgar av ta-
bellen.

D&UH Drift & 16p. UH Periodiskt

Totalt  Admin. Media Ovr.

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m2 kr/m?2
593 3040 10 293 200 90
593 3040 10 293 200 90

Utbildning
Genomsnitt/Summa

I kostnaderna ingdr ej kostnader for 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.

Kostnad for utbyte till nytt kdldmedia i matsalsbyggnaden med till-
horande renoveringsarbeten avseende koket uppgaende till 1,5
Mkr bedéms utfalla under ar 2022 (redovisas antingen som extra-
ordinart underhall eller som investering). Atgirden bedéms vara
aktuell inom en 6 ars-period, av kalkyltekniska skal har dock kost-
naden beaktats under ar 2022.

Varderingsobjektet dr taxerat med typkod 825 (specialenhet, skol-
byggnad) och saknar darfor taxeringsvarde och &r skattebefriad.

Aktuella och beddmda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 691 3537240
Drift & underhall -593 -3039 600
Fastighetsskatt - -
Driftnetto ar 1 (helar) 97 497640

Driftnetto, normaliserat 555 2845140

Initialt driftnetto dr omréknat till heldr utifrdn 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 bedéma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset
vid en normal forsédljning av varderingsobjektet pa den 6ppna
marknaden.

Marknadsvardet bedoms 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-
kylranta mm) ges varden som dverensstammer med de bedém-
ningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara beddmningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamfdrbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Pandemin har satt ett djupt avtryck i den globala ekonomin 2020.
Under hosten forsamrades konjunkturlaget ytterligare i samband
med att smittspridningen ater tog fart vilket foljdes med skarpta
restriktioner. En ljusglimt i tillvaron ar dock att det nu finns ett
vaccin framtaget och vaccinationen har pabdrjats for prioriterade

grupper.

Konsekvenserna av krisen kommer dock att finnas kvar en lang tid
framover i form av hogre statsskulder i flertalet lander, hog ar-
betsloshet, hogt skuldsatta foretag och ett tryck pa strukturom-
vandling i ekonomin.

For att ge stdd till den ekonomiska utvecklingen beslutade Riks-
banken december 2020 att forlanga Riksbankens vardepapperskop
fran 500 miljarder till 700 miljarder kr. Reporantan lamnades ofor-
andrad pa 0 % och berdknas vara oforandrad under de kommande
aren. Enligt Riksbankens prognos sjonk BNP med ca 4 % under
2020.

Pandemin har paskyndat strukturomvandlingen i samhallet, en
omvandling som ar nédvandig for att na de langsiktiga miljomalen.
Lokal produktion och konsumtion har 6kat. Aven om lokal pro-
duktion medfér dyrare arbetskraft kan det pa sikt leda till teknisk
innovation och hogre produktivitet. Okad digitalisering har med-
fort minskat resande och lokaler kan nyttjas mer effektivt.
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Finansmarknaden

Bostadsmarknaden har statt emot krisen bra med stigande bo-
stadspriser. Hogre bostadspriser har dven noterats i flera andra
linder. Okat distansarbete har sannolikt inneburit att fler ar villiga
att 6ka sin boendekostnad for att fa mer bostadsyta och efterfra-
gan pa fritidshus har okat kraftig till féljd av minskat resande. Aven
om hushallens disponibla inkomster har minskat, har bostadsinve-
steringarna gynnats av lagt ranteldge och av hushallens finansiella
formogenhet som har utvecklats positivt.

Aktiepriserna har stigit patagligt sedan det stora fallet under inled-
ningen av 2020, det rader dock stora skillnader i aterhamtningen
mellan olika sektorer. Teknologibolag och bolag som arbetar med
internetbaserad handel har stigit kraftigt sedan i varas medan t.ex.
hotell- och flygbranschen har haft en mycket svag utveckling. Ne-
dan illustreras ett index for fastighetsbolagen jamfort med de tret-
tio bolag med storst omsattning pa Stockholmsborsen de senaste
12 manaderna.

=== Carnegie Real Estate Index
%Yo === OMX Stockholm 30 Index 20-01-08 - 21-01-08
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Den hogt varderade aktiemarknaden ar kanslig, men starktes efter
det amerikanska presidentvalet och i samband med att framsteg
gjordes i utvecklingen av ett vaccin mot Covid-19.

Laget pa obligationsmarknaden har ocksa forbattrats sedan i va-
ras, rantorna pa foretagsobligationer har sjunkit och ranteskillna-
den mot statsobligationer ar ater 1ag. Bankerna ar valkapitali-
serade, men nagot mer forsiktiga till vissa objekt. Finansinspekt-
ionen har dock I3tit meddela att de gar vidare med planerna pa att
Oka kapitalkravet for Ian till kommersiella fastigheter. Den 6kade
kostnaden for (stor)bankernas utlaning har av Fl bedomts till i
storleksordningen 0,15-0,30 %-enheter om allt annat lika.
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Fastighetsmarknaden

Statsobligationsrantorna ar fortsatt laga vilket tyder pa att mark-
nadsaktorerna forvantar sig att styrrantorna ska forbli Iaga under
en lang tid framover.

Trots pandemin har aktiviteten pa transaktionsmarknaden varit
stor. Under 2020 omsattes fastigheter for ett vdarde om ca 188 mil-
jarder kr vilket &r den tredje storsta transaktionsvolymen genom
tiderna.

Transaktionsvolym per segment, jan-sep 2020

Mark/ H;):II
Byggratter
8%
Handel Kontor
11% 28%

Industri

11%

Samhalls
fastigheter Bostader
14% 26%

Tillgangen till kapital ar god och férnarvarande finns det fler ko-
pare an saljare pa marknaden. Intresset ar storst bostader, sam-
hillsfastigheter och logistik. Aven om intresset for hotell och kép-
centrum minskat har ett antal transaktioner inom segmenten anda
agt rum under pandemin.

Framover kommer vi sannolikt se en dnnu storre prisskillnad mel-
lan primara och sekundara delmarknader. Konjunkturnedgangen
beddms ha slagit hardast mot hotell- och handelsfastigheter (ej
livsmedel) medan framst samhallsfastigheter och dven bostadshy-
resfastigheter vantas fa minst paverkan.

Osdkerheten i vardebeddomningen kan darfor vid nu aktuell varde-
beddmning anses vara hogre an vad som normalt skulle vara fallet.
Med tanke pa den okdnda framtida inverkan som covid-19 kan ha
pa fastighetsmarknaden, rekommenderar vi en regelbunden be-
vakning av marknaden och dven uppdatering av vardebeddm-
ningen.

KPI steg med 0,3 % oktober 2020 vilket medfér att merparten av
lokalhyrorna stiger med motsvarande niva.
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Skolfastigheter

Skolpeng

Efterfragan pa skolfastigheter ar stor, sarskilt i storstadsregioner
som har en stark befolkningstillvaxt. Skolfastigheter ar ett relativt
nytt segment pa investerarmarknaden, men utgoér idag en stor del
av marknaden for samhallsfastigheter.

Skolfastigheterna ar attraktiva bland investerarna da hyresavtalen
i regel ar langa, mindre konjunkturkansliga, stabila hyresnivaer och
dar det geografiska ldget har mindre betydelse an for kommersi-
ella fastigheter.

Skolfastigheter har i regel en stor andel specialanpassade ytor och
utomhusmiljo, vilket begransar uthyrningsmajligheterna pa den
kommersiella marknaden.

Mellan 2018 och 2027 berdknas antalet elever i forskole- grund-
skole- och gymnasiedlder 6ka med nastan 350 000, vilket motsva-
rar en 6kning om ca 15 % jamfoért med 2017. | hela landet behovs
det byggas ca 600 nya forskolor och 300 nya skolor under de
narmaste aren for att klara av det 6kade elevunderlaget.

Under de senaste tre aren har nyproduktionen av forskolor och
skolor 6kat kraftigt och om byggtakten haller i sig bor malet om
nastan 1 000 nya skolor kunna nas inom den kommande 10-arspe-
rioden.

Skolan finansieras av kommunen med s.k. skolpengen. Finansie-
ringen varierar mellan olika kommuner. Dock far alla skolor
samma skolpeng inom en och samma kommun, oavsett om det ar
en fristaende- eller kommunal aktor. Utover skolpengen ger kom-
munerna paslag for socioekonomisk resursfordelning till skolor
som har elever med utlandsk bakgrund eller till skolor som ar be-
lagna i omraden med Iag utbildningsniva. Vissa kommuner ger ex-
tra ersattning till skolor med hoga hyror (skolor som antingen av-
ser nyproduktion eller ar beldgna i ett omrade med hoga hyresni-
vaer).

Skolan kostar olika mycket i olika kommuner. Glesbygdskommuner
har ofta hogre kostnader per elev dn 6vriga kommuner, da det ar
dels kostsamt att bedriva sma skolor i glesbygd eftersom lokalerna
ofta ar stora i forhallande till antalet elever och dessutom ar per-
sonalkostnaderna hogre per elev om antalet elever ar lagt. Lokal-
kostnaderna i storstaderna ar ofta hégre an i 6vriga delar av lan-
det.
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Nar en kommun fordelar pengar till skolor ska den s.k. likabehand-
lingsprincipen galla, vilket innebar att kommunala och fristaende
skolor ska kunna bedriva sin verksamhet pa lika villkor. Fristaende
skolor far dock ett paslag for moms och administration, kostnader
som inte kommunala bolag har.

Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende skolfastigheter som
kopts sedan 2017 inom Stockholms Idn i motsvarande lagen.

Fastighet TR Huvudsaklig LOA Datum Kopeskilling Dir.avk

kr/kvm Nedre Ovre

Kdépare

anviandning = m? Tkr

Taby, Varmdo, Botkyrka 4 Fastigheter Skola 45395 2021-03 970000 21 368 Genova 4
Kungsangens-Tibble

Upplands-Bro 25:1 Forskola 1241 2020-11 40000 32232 4,60 Genova 3

Sodertalje Almen 10 Forskola, kyrka 3466 2020-08 39 000 11 252 5,80 Lilla Almen i Sodertdlje AB

Stockholm 23 Fastigheter TR Skola, forskola 17 454 2019-11 421500 24149 4,25 4,75 SBB 1

Nacka Erstavik 26:248 Skola 5343 2019-09 60 000 11 230 Stena Fastigheter 2

Taby Jollen 4 Skola 8200 2019-06 150000 18 293 Vasaparken Fastighets

Norrtélje Hévero Prastgard 1:15 Skola 900 2018-07 2500 2778 Panajott, Lizette Petra

Taby Skarpang 60:19 Skola 3879 2018-03 44000 11 343 5,00 Actus Fastigheter

Varmdo Gustavsberg 1:316 Gymnasieskola 20759 2018-01 143 000 6 889 Profi

Stockholm, Solna, Sollen-

tuna 5 Fastigheter Skola 2017-10 470000 24 227 Skandia Fastigheter

Huddinge 9 Fastigheter Skola 8753 2017-09 200000 22 849 Samhallsbyggnadsbolaget
Hammarby-Smedby Sverigefinska skolan i

Upplands-Vasby 1:451 Skola 6920 2017-02 50 000 7225 6,25 uppl.vasby

Not (enligt numrering i tabellen)
1) Pris och direktavkastning avser portfélj om 23 skolor/férskolor i Stockholm (séder och vdsterféror-
ter).
2) Fisksdtra skola, férskola, fritis och Folket hus. Stena képer for att bygga om och hyra ut till Victor
Rydberg paG 20 dr. En stérre investering behévs fér att géra en omstart av skolverksamheten.
3) Nyrenoverad skola.
4) Snitthyra pG 1300 kr/kvm och dr exklusive tilldgg.

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan ca 7 000 och 32 000 kr/kvm med
ett medeltal kring 16 000 kr/kvm. Direktavkastningarna bedéms
ligga framst mellan 4,25 och 6,25 % i motsvarande lagen.

Varderingsobjektet har 6verlag ett samre lage i jamforelse med
snittet av det redovisade ortspriset och ar dartill byggt under
1960-talet. Kopen i de mer perifera lagena sdsom Taby pa nivan
11 343 kr/kvm LOA beddms vara mest vagledande. Marknadsvar-
det bor sdkas i den nedre delen av vardeintervallet och under den
noterade medelprisnivan.

En stor del av alla fastighetsférvéirv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker mdnga fastighetsférvdrv i “portféliform”. Detta innebdr var
for sig och sammantaget att information om képeskillingar for de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna far sékas direkt frdn initierade parter eller andra tillférlitliga kdllor.
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Omddéme om varderingsobjektet

Varderingsobjektet ar beldget i centrala Akersberga med kort
gangavstand till all erforderlig service. Underhallsskicket ar varie-
rande dar dels huvudbyggnaden ar renoverad under senare ar
men resterande byggnader har ett dldre skick motsvarande ny-
byggnadsaret. De aktuella hyrorna bedéms overlag vara mark-
nadsmadssiga med hansyn till nuvarande skick. Hyresnivan for de
idag vakanta skollokalerna har bedémts till 1 500 kr/kvm LOA och
ar i varmhyra.

Vakansgraden ar initialt hogre dn normalt och kan férvantas
minska langsiktigt sett. Ingen langsiktig vakansgrad har beaktats i
kalkylen utan vakansrisken har vagts in i bedomningen av direktav-
kastningskravet.

Byggnadernas underhallskick innebar att inga omfattande under-
hallsatgarder behover vidtagas under den narmsta framtiden. Ska
dock paviljongen fortsattas nyttjas och inte rivas erfordras ett visst
renoveringsbehov saval utvandigt sdsom invandigt.

Den mest sannolike kbparen av varderingsobjektet ar ett storre
fastighetsbolag som inriktar sig mot samhallsfastigheter alternativt
Osterdkers kommun. Sammantaget innebér virderingsobjektets
kontraktsstruktur med till viss del sdkra hyresgaster att varderings-
objektet ar attraktivt pa marknaden.

Ovanstdende indikerar ssmmantaget att direktavkastningskravet
for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 4,50 - 5,00 % och var-
detiintervallet 10 000 — 12 000 kr/kvm.

Kassaflédesanalys

Metoden innebdr en analys av de framtida betalningsstrommar
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.
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Kalkylrénta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 4,75 %
- Utbildning 4,75 %

Kalkylranta pa totalt kapital

- avseende driftnetton, snitt 6,33 %

- avseende restvarde 6,80 %

Inflation/KPI: 1,5% 2021, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 10 ar (2021-04-01 - 2030-12-31)

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

Da varderingsobjektet har forhallandevis langa hyreskontrakt med
hyresgdster som beddms som relativt sdkra betalare, har det be-
domts vara lampligt med differentierade kalkylrdntor for driftnet-
ton respektive restvarde. Med hansyn till de forhallandevis sakra
hyresintdkterna och den forbattrade majligheten till belaning som
detta medfor bedoms kalkylrantan under kontraktsperioden till
4,0 %. Restvardet vid kalkylslut beraknas utifran ett bedomt di-
rektavkastningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkyl-
slut.

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 57 000 000 kr
- Nuvarde av restvarde 38 260 107 kr
- Nuvarde av driftnetton 18 822 358 kr
Direktavkastning, ar 1 0,87 %
Direktavkastning vid kalkylslut 4,75 %
Virde kr/m? 11 128 kr/m?

Varde/taxeringsvarde -

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

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efterinvesteringar
7 000 —
6000 1 — — — — — — Effektiv hyra
OB B o a B BN B B
tkr4 000
3000
2,000 H Driftnetto
1000
0 efter
4 N oo g 1NN OV N 0 O O investering
N ()] ()] N [} N N (o} ()] o
o o o o o o o o o o
(o] (o] (o] o o (o] o o (o] (o]
Ar
Kdnslighetsanalys For att battre kunna bedéma osdkerheten i vairdebedémningen

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

tabellen.
Parameter Andring indata Vardeférandring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostdder) % 10 11464 20
Vakansgrad %-enheter 10 -12538 -22
Drift & underhall % 10 -3263 -6
Inflation %-enheter 1 10032 18
Kalk.rdnta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1 -10233 -18

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter -1 15752 28
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Bakgrund

Ortspriser

Osterdker

Vallentuna

Téby

Sollentuna

Jirfdlla

Byggratt for skola - ortspris och vardebeddmning

Detaljplanen for fastigheten Berga 6:35 ar generos och det finns
en outnyttjad byggratt inom fastigheten. Pa uppdragsgivarens be-
gdran skall vardet av en skolbyggratt bedomas inom fastigheten.
Beddmd vardeniva avser inklusive gatukostnader men exklusive
VA-anslutningsavgifter.

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende tomtmark for skolan-
damal som kopts de senaste aren i jamforbara lagen runt om i lan-
det. Forum har kannedom om de féljande avtalen/férvarven:

| Valsjdskogen i Osteraker skedde en markanvisning i januari 2019
da Osterdkers kommun upplat fastigheten Traséttra 1:879 med
tomtratt till SIattd VII AB. Tomtrattsavgalden motsvarar 480 000
kr/ar. | avtalet regleras avgaldsrantan till 4 % vilket ger ett under-
liggande markvarde pa 12 Mkr. Fastigheten har en areal pa 7 063
kvm och byggratten ar 2 000 kvm BTA. Markvardet motsvarar dar-
med ca 1 697 kr/kvm tomtareal eller 6 000 kr/kvm BTA.

Vallentuna kommun godkande i maj 2019 ett markdverlatelseavtal
gillande fastigheten Vallentuna-Aby 1:177 som har en areal pa

6 863 kvm. Kdpare var Nystad Vallentuna Skolfastigheter AB som
har for avsikt att uppféra skolbyggnad som ska inrymma Internat-
ionella Engelska skolan. Képeskillingen var 7,5 Mkr och byggratten
uppskattas till ca 2 800 kvm BTA. Képeskillingen motsvarar 1 093
kr/kvm tomtareal eller ca 2 680 kr/kvm BTA.

Taby kommun salde fastigheten Giggen 1 till Actus Taby AB som
tidigare haft radighet 6ver marken via tomtratt. Kdpeavtalet un-
dertecknades i november 2019 och kdpeskillingen var 1,4 Mkr.
Fastigheten ar bebyggd med en férskola med en byggratt pa 900
kvm BTA och tomtarealen ar 1 861 kvm. Képeskillingen motsvarar
darmed ca 1 550 kr/kvm BTA.

Under varen 2018 anordnade Sollentuna kommun en markanvis-
ningstavling géllande omradet kring den tidigare Sollentunamas-
san inom fastigheterna Tureberg 25:3 samt del av Traktoren 14.
Boréatt och Seniorgarden blev de bolag som tecknade markanvis-
ningsavtal med kommunen. Foérskola ar planerad i lokaler i botten-
vaningen pa bostadshus och prisnivan var 2 000 kr/kvm BTA.

| juni 2018 tecknade Jarfalla kommun markanvisningsavtal med
Byggvesta avseende skolbyggratt i Barkarbystaden, del av
Barkarby 2:2. K6peskillingen motsvarade 2 500 kr/kvm BTA loka-
ler.
s‘lll"
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Stockholm

Nacka

Sigtuna

Under mars 2020 erhéll Lotshem Samhallsutveckling tomtratts-
upplatelse for forskola i Arsta berérande fastigheten Stommen 9.
Avgalden ar 170 kr/kvm BTA. Beaktat en avgaldsranta pa 4,0 % vid
nyupplatelse motsvarar avgalden ett underliggande markvarde pa
ca 4 250 kr/kvm BTA. Totalt planeras for 16st avdelningar.

| Blackeberg tecknades tomtrattsupplatelse berérande del av fas-
tigheten Blackeberg 3:1 for mark for forskoleandamal. Avgalden ar
130 kr/kvm BTA. Beaktat en avgaldsranta pa 4,0% vid nyupplatelse
motsvarar avgalden ett underliggande markvarde pa ca 3 250
kr/kvm BTA. SISAB &r ny tomtrattsinnehavare.

I november 2019 markanvisade Stockholms stad del av fastigheten
Farsta 2:1 till Smaa AB for att uppfora bostader samt férskola inom
Karlviks strand. Képeskillingen for foérskola motsvarade 4 500
kr/kvm BTA.

I maj 2019 blev AB Boratt och Seniorgarden AB tilldelade en mar-
kanvisning inom fastigheterna Ballsta 1:9 och 1:34 inom Sédra Sol-
vallastaden for bade bostader samt forskola. Prisnivan for forsko-
lan var 3 300 kr/kvm BTA.

Moller och Partner vann markanvisningstavling i Orminge under
oktober 2019 for 50st rad hus och forskola dar erbjudet pris for
forskolebyggratten skall motsvara 2 000 kr/kvm BTA.

| Solsidan och inom fastigheten Solsidan 13:1 tecknades ny
avgaldsniva under september 2019 for forskola mellan Hemfosa
och Nacka kommun. Avgédlden baseras pa ett underliggande mark-
varde motsvarande 2 300 kr/kvm BTA.

Allfadern Ekilla AB forvarvade del av fastigheterna Satuna 3: 257,
Marsta 1:183 samt Marsta 1:210 av Sigtuna kommun i maj 2018
for en kopeskilling motsvarande ca 2 491 kr/kvm BTA. képet om-
fattade forutom forskola ett LSS-boende.

Ortspriserna ovan visar att overlatelserna/upplatelserna har skett
till byggrattsvarden mellan ca 2 000 — 6 000 kr/kvm BTA.
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Skolpeng

Det har skett en 6verlatelse (tomtrattsupplatelse) av mark avsedd
for forskola inom Osterdkers kommun till ett pris motsvarande

6 000 kr/kvm BTA. Sett till 6vriga overlatelser bedoms dock detta
som nagot val hogt. | praktiken kommer ny verksamhet ej att be-
lastas annat an av en tomtrattsavgald och inte en engangskope-
skilling. Aven tomtrattsupplatelsen i Farsta och i Arsta i Stockholm
beddms ej vara jamforbara med varderingsobjektets lage i Akers-
berga.

Utdver dverlatelsen i Osteraker kvarstar da ett flertal ytterligare
jamforelseobjekt som visar pa nivaer mellan 2 000 — 3 300 kr/kvm
BTA. Som beskrivet ovan ar det intressant att jamfora storleken
pa skolpengen for respektive kommun da i genomsnitt ca 14 % av
skolpengen tacker upp for lokalkostnader. Ju hogre skolpeng
desto storre bidrag for lokalkostnader. Om antalet elever ar fa till
storlek pa lokal s& hjilper det dock inte att skolpengen &r hog. Os-
teraker ar emellertid en tillvaxtkommun varfor detta inte bedéms
vara ett problem i detta fall.

Hur stort bidrag, skolpeng, som en enskild aktor far per elev och ar
skiljer sig at fran kommun till kommun. Nedan finns en samman-
stadllning over skolpengen i kommunerna som ingar i jamforelseob-
jekten. Som kan utlisas nedan s& har Oster&kers kommun dverlag
en hogre skolpeng ar nastan samtliga kommuner som ingar i orts-
prismaterialet.

Skolpeng/ar grundskola

Kommun Fdrskoleklass Grundskola 1-5 Grundskola 6-9

Vallentuna 73200 73 200 23 000
Taby 48 339 73644 38412
Sollentuna 70100 77 BOO 93 700
Jarfalla 73748 78 589 91052
Osteraker TE 627 81 705 98 297
Stockholm 20 831 83 852 97 524
Macka 74974 76 B59 96 634
Medel 71117 77 950 92 660

Da hyran pa skolfastigheter paverkas av hur stor skolpengen ér,
kan man med hjalp av denna rakna ut en potentiell maxhyra som
skolorna klarar av att bara.
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Da kommunerna anvander olika fordelningsmodeller f6r sina re-
surser gar det inte att jamfora skolpengen rakt da det kan ge en
skev bild, men det ger dnda en indikation pa verksamhetens betal-
ningsférmaga. Samtliga jimforelseobjekt, forutom det i Osterdker,
ligger inom kommuner som betalar ut en lagre skolpeng per elev
in Osterdker vilket bedédms medfora ett ndgot hogre byggritts-
virde i Osterdker an dvriga jamfoérelsekommuner.

Osteraker har den nist hogsta skolpengen medan Vallentuna,
Taby och Jarfalla har den lagsta. Stockholm har relativt likvardig
skolpeng som Osteraker. Ett flertal dverlatelser inom Stockholms
kommun finns med i ortsprisjamforelsen till nivaer om 3 250,
3300, 4 250 samt 4 500 kr/kvm BTA. Sett till 6vriga 6verlatelser
bedoms emellertid 4 500 kr/kvm BTA vara nagot hégt och i klart
mer attraktiva lagen.

Overlag bedéms dock noteringarna i Jarfilla, Vallentuna samt i
Nacka vara vagledande. Vardenivan beddms sokas pa nivan 3 000-
3 500 kr/kvm BTA.

Beddmt byggrattsvarde avser inklusive gatubyggnadskostnader
men exklusive VA-anslutningsavgifter.
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MARKNADSVARDE

Marknadsvirdet av fastigheten Berga 6:35 i Osterdkers kommun
bedoms, baserat pa ovan angivna forutsattningar, vid vardetid-
punkten 2021-03-25 till:

Femtiosju miljoner kronor
[ 57 000 000 kr ]

OBS! Notera virderingsforutsdttningarna under “Férutsdéttningar” ovan.
Byggrattsvardet for en skolbyggratt inom fastigheten Berga 6:35 i

Osterdkers kommun bedéms vid vardetidpunkten 2020-03-25 till
3 000 -3 500 kr/kvm BTA.

Bedomt byggrattsvarde avser inklusive gatubyggnadskostnader
men exklusive VA-anslutningsavgifter.
Stockholm 2021-03-25

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
AUKTORISERAD

i FASTIGHETSVARDERARE
agnus Hofstrom - SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjér
Bilagor;

Kassaflodeskalkyl
Hyresgastspecifikation

Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
Kartor

Allmanna villkor fér vardeutlatande
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat

Vardetidpunkt 2021-03-25 (kalkylstart 2021-04-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr)
Nuvarde av restvarde (tkr)

SUMMA (tkr)

MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr)

18 822
38 260

57082

57 000

Kassaflode

AR 2021 del 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Beddmd helarsinflation 1,50 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
kr/m?2021

Hyror, lokaler 1149 4434 5946 6082 6197 6321 6465 6595 6727 6861 6998
Vakans/hyresrisk, lokaler -458 -1769  -588 - - - - - - - -
Effektiv hyra 691 2665 5359 6082 6197 6321 6465 6595 6727 6861 6998
Drift & Lopande underhall  -503 -1943 -2617 -2670 -2723 -2777 -2833 -2890 -2948 -3006 -3067
Periodiskt underhall -90 -347 -468 -477 -487 -497 -506 -517 -527 -537 -548
Extraordinadrt underhall - - -1517 - - - - - - - -
Kostnader -593 -2290 -4602 -3147 -3210 -3274 -3340 -3406 -3474 -3544 -3615
Driftnetto 97 375 756 2935 2987 3047 3126 3188 3252 3317 3384
Nyckeltal

Initialt driftnetto, helar (tkr)
Norm. driftnetto, helar (tkr)
Kalkylranta driftnetton, snitt (%)
Kalkylranta restvarde (%)
Direktavkastning, initial, %
Direktavkastning vid kalkylslut, %

498  Restvarde kalkylslut (tkr) 72 657

2 845

6,33

6,80 Marknadsvirde kr/m? 11128

0,87
4,75

)
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Total Loptid Aktuell hyra Bedémd marknadshyra
area t.o.m. Exkl. tillagg Hyrestillagg Skattetillagg Exkl. tillagg Totalt exkl. f-skatt
m?2 kr kr/m2 index/% kr kr/m2 kr  kr/m?2

Montesori la muca Skola 923 25-09-30 1227996 1330 75 - - 1227996 1330 1227996 1330 -
Osterakers kommun (Matsal) Skola 614 22-12-31 610 080 994 75 - - 610 080 994 610 080 994 -
Osterakers kommun (Gymnastik) Skola 1650 22-12-31 1331544 807 - - - 1331544 807 1331544 807 -
Vakant skola Skola 1565 - - - - 2 347 500 1500 2 347 500 1500 -
Osterakers kommun (pav) Skola 370 21-06-30 367 620 994 75 - - 367 620 994 367 620 994 -

Summor / Genomsnitt 5122 3537240 691 - - 5884 740 1149 5884 740 1149
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W Metria | FastighetSok

Fastighet

Beteckning UUID:

Osterdker Berga 6:35 909afa43-2c30-90ec-2040-edBf66444c3f

Nyckel: Lén- och kemmunkod
010195449 0117
Distrikt Distriktskod

Osteraker-Gstra Ryd 215046
Socken: Osteraker

Adress

Adress

Bergavagen 21, 29-31
184 30 Akersberga

Lige, karta

Omrade N (SWEREF oo TM)
1 6598584 .8

Areal
Omrade
Totalt

Totalareal
2 5837 kvm

Lagfart

Bgare

R56T91-2596

Armada Kommunfastigheter AB

C/O Armada Fastighets AB
Box 505
184 25 Akersberga

E (swWEREF 03 TM)
687017.9

Dérav landareal
2 5837 kvm

Andel
1M

Inskrivet Agarnamn: Osterdkers Kommunfastigheter AB

Fangestyp kan ej anges: 2009-10-16
Ingen képeskiling redovisad.

Anmirkning: Fangestyp dvriga fangeshandlingar

Anméarkning: Anméarkning 14/7545

038 Allman+Taxering 2020-10-19

Senaste @ndringen i allmdnna delen
2017-01-23

Senaste d@ndringen i inskrivningsdelen
2020-05-14

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2020-10-16

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2009-10-29 09/41037
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Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
Avtalsservitut
1 elledning 2014-06-27 14720474
2 Nyttjanderatt 2020-04-09 D-2020-00142541:1
Anmarkning:

F_E_Ieviljad d-2020-00177845:1
Andamal omrade

Rattigheter
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande  Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Se beskrivning Last Avtalsservitut 0117IM-14/20474.1
Bildningsatgard: Uppqgift saknas
Beskrivning: Elledning
Wiag Last Officialservitut 0117-14/96.1
Bildningsatgard: Anlaggningsatgard
Beskrivning: Ratt att anvanda ett 7 meter brett omrade a for att bygga, underhélla och
fémya utfart till allman vag.

Fjarrvarme Last Ledningsratt 0117-04/103.1

Anmarkningar: Yiterligare kartblad: 10898, 11807, 11808
Bildningsatgard: Ledningsatgard

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt
Stadsplan: Akersberga delplan 2 1968-10-09 01-05T-3238
0117 194
Plananmérkning: Genomfarandetiden har uigatt
Detaljplan: Bergavagen en stadsgata etapp a 2011-06-20 0117-P11/8
Laga kraft: 0117 444
2011-07-15
Genomf. start:
2011-07-16
Genomf. slut:
2021-07-15
Detaljplan: For bergavagen-en stadsgata, Etapp ¢ 2013-12-16 0117-P14/5
Laga kraft: 0117 469
2014-01-14
Genomf. start:
2014-01-15
Genomf. slut:

2024-01-14
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Specialenhet, skolbyggnad (825)

116412-5

Utgér taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Taxeringsvarde

Taxeringsar

2019

Juridisk form
Aktiebolag

Taxerad Agare Andel

556T91-2596 11"
Armada
Kommunfastigheter

AB

C/O Armada

Fastighets AB

Box 505

184 25 Akersberga

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Agandetyp
Lagfart eller Tomtritt

Samfillighetsutredning ej verkstilld, redovisningen av fastighets andel i samfallighet kan vara ofullstandig

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder
Avsdndnng KB

Agoutbyte

Agoutbyte

Agoutbyte

Ledningsatgard
Anlaggmingsatgard
Fastighetsreglering

AvsKild mark
Osteraker Berga 6:485, 6:672

Ursprung
Osteraker Berga 6:1

Tidigare Beteckning
Beteckning
Waxholm Berga 6:35

A-Osteraker Berga 6:35

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmatenet Kontorbeteckning:
Morrtilje
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria

Datum Akt
1931-02-27

1964-05-14 01-0ST-2931
1964-06-04 01-0S8T-2932
1968-11-14 01-0ST-3249
2005-05-19 0117-04/103
2016-02-16 0117-14/96
2017-01-23 01171417

Omregistreringsdatum Akt
1983-01-10 0117-831

1981-04-01 01-VAL-1665

Kalla: Lantmateriet
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ATTMNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdentlitandet: omfattmng
Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
Ezm:ldom Eller motsvarands med ul[hm'mie nﬂ:tghew' och

d.meﬁ'.m Fastighetsregmstret hanforhpt fill virderingsobjektet.

2 Virdentlitandet omfattar dven, 1 forekommende fall, 4l

vardenmgsobjektet hirande fashzhet=tllbehdr och byggnads-
tllbehér, du&qm&@ﬂehﬂllammﬁhﬂgzn‘nd
som framedr avutlitandet.

Eontroll av inckrnma rittigheter har skett genom uuimg frin
Fastighetsremistret. Den mformstion som
Fastghetsremistret har farutsatts vara komekt och ﬁJllstmd.lg
varfor yiterhzare uirednnz av legala forhdllanden och
disposihionsritt ) wdtagits. Vad giller legala forhillanden
utiver vad som framgdr av Fastighetwegistret har dessa
enbart bezktzts 1 den omfatining information davem lammats
Forutom det som framgzir av utdrag frin Fastighetorepistret
samf av uppgifter som limmats av uppdragsgivarenigaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virdenngsobjekiet
mte belastas av icke mskrmvna seratuf, myifjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
iparens radighet Gver egendomen samt att virderingsobjektet
mte belastas av bemungande utzifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forut=atts att virdermgsobjektet
mte ir foremal for tvist i ndgot avseends.

Férutzinmningar for virdentlitands

Den information som mnefattas 1 virdentlatandst bar in-
samlats fidn killor som bedimts vara fillferlitlign. Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren3garen eller
dennes ombud och eventuella nytfjanderitthavare, har
farutzatts vara kormekta. Uppmifterna har endast kontrollerats
genom en allmin nmhiphetsbeddmmng Vidare har férut=atis
att mget av relevans fir virdebeddnmingen har wtelimmats av
uppdragsgivarendgaren eller denmes ambud.

De areor som lizes till grund for varderingen har erhdllits
genom uppdragsgivaren’igaren eller dennes ombud Varde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har mte mitt upp dem
pd plats eller pd rmingar, men areorma har kontrollerats
uppmitta 1 enlighet med vid varje tllfille gillande "Svenzk
Standard”.

Vad avser lyres- och amendeforhallanden eller amdra
n)ii]andmrrm har virdebeddmmumgen 1 forekommmande fall
utzatt fidn gillande hoyres- och amendeavtal samt &Swmga
nyttjanderattsavial. Knplm av dessa eller andra handlingar
uhisande relevanta willkor har ebillic av uppdrags-
givaren/agaren eller dermes ombud

Virderngsobjektet forutsitts dels uppfylla alla mfard.a']ig
myndighetskrav och for fastigheten gallande willkor, sasom
planf'urhallandmetc dels ha erhallt a]laedbrderhgam-nﬂ.l.g
hetstillstind for dess anvindning pd st som anzes i wut-
latandet.

Maljofragor

Virdebedémmngen galler under forutsittnineen att mark eller
byemmader mom virderingsobjektet mte dr 1 behov av sane-
ning eller att det forelizger nigon arman form av miljémisag
belasming.
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Deessa allmirma willkor ir gemensamt utarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fashshetsekonomm AB,

FS Fastighatsstratepi AR, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med uteaug;apuﬂ:r:ﬁ'mGodVardmmsed.
upprittat av Sektonen For Fasaghetsvirdenns mom Samhillsbyegama och dr avsedda for auktonserade 'm'rdenﬂ'e mom Samhillsbyvgzama.

Villkoren giller frin 2010-12-0]1 +vid virdening av bela, delar av fastigheter, tomirifter, byggnader pd ofi grnd eller hknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Sdvitt &f anmat framgir av virdentliandet giller foljanda;

Mot bakgnmd av vad som framgir av 3.1 ansvarar virderaren
mte for den skada som kan dcamkas uppdragsgivaren ellar
tredje man som en konsekvens av aft virdebeddmmmzen ar

felaktiz pd gund av aﬂxanh‘mgsub]d:betmlbehmm
samering eller att det forelisger nipom apman form av

muljdmissig belasting.

Besikining, telmiskt skick

Den fysiska kondihonen hos de an.'lagumgar{b}’gguah’uﬂ)
som beslaivs i utlitandet dr baserad pd Gversiktliz olmlir
besiktning. Utford besiktmng har ] varit av sidan karaktir att
den uppfiller siljarens upphromng=phkt aller kiparens undar-
sékningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Warderings-
objektet fomtsitts ha det skick och den standard som okulis-
besiktnimzen mdikerade vid besiktmingstillfallet.

Virderaven tar mget ansvar fir dolda fel eller icke wppenbara

forhillanden pa egendomen, under marken eller i bygznaden,

som skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sidant som skulle kriva specialisthompetens eller specialla

» fimktionen (skadefiiheten) och/eller konditionen hos bvge-
padsdetaljer, mekamsk ufustming, rédedningar eller
elekinska komponenter.

Ansvar
Evenmella skadestind=ancprik il folid av pivisad skada tll
folid av fel 1 virdentlatandet skall framstillas inom ett ar fidn
virdenngstdpumkten (datum for undertecknands av virde-
ringen).

Dt maramala aka.dﬁmndsemkanujg;fmpmmakadauﬂ
folid av fil 1 virdeutlatandet & 25 prishashelopp vid virde

nngshdpunkien.

Viardeutlitandets alotualitet

Bercende pa att de faktorer som paverkar virdeningsobjektets
marknadsvirde forandras over fiden dr den vardebeddnming
som 3terges 1 utlitandet gillande endast vid virdetdpunkten
med de forutsstmingar och reservationer som angivits i utls-
tandst.

2 Framhda m- och utbetalninzar samt vardeutveckling som

redovisas 1 utlitandet 1 forekommande fall, har gorts whfidn
ett scenario som. enligt virderamens uppfattning, 3terspeglar
fashghetsmarknadens forvintmingar om framtiden Virdebe-
thmmnmmhar mnzgm:mﬁstelsenmfzkn.kﬁani:ﬂa
kas=aflades- och virdeutveckling.

“ardeutlitandet: anvindande
Innehallet 1 virdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhdr
wppdiagsgivaren och skall amvandas 1 s helhet tll det syfte
som anges i uflitandet.

2 Amviinds virdeutlitandet for rattsliga forfoganden, amsvarar

varderaren endast for direkt eller indirekt skadz som kan
drabba wpdragsgivaren om utlitandet anvinds enhigt 7.1
Varderaren ir fii frfm allt ansvar for skada som drabbat tredje
manhllfﬁl_]da'.atrdauuemxaningm. virdeutlitandet ellar
wpgifter 1 detta

Innzn virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot ammat skrifflizt dokument, mdste virde-
rngsforetaget godkinna imnehdllet och pa walket satt
utlatandet skall Serges.
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VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 0311078 50

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

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

Sundsvall
Klokanvagen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umea
Svidjevagen 8, 904 40 Robéack
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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