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1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgérs av byggratt for bostader fér dldreboende inom del av fastigheten Osteraker
Smedby 19:553.

Uppdragsgivare

Varderingsuppdraget har erhallits av Armada Fastighets AB genom Tina Sallmander.

Syfte
Detta vardeutlatande syftar till att bedoma marknadsvardet for byggratten for aldreboende inom rubricerad

fastighet. Syftet med varderingen ar att utgora underlag infér en eventuell forsaljning av varderingsobjektet.

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forsaljning pa den 6ppna marknaden
vid en viss given vardetidpunkt. Se dven avsnitt sarskilda forutsattningar nedan.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2024-12-20.

Allmanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor fér vardeutlatande" om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, foérutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

De allmanna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som
for icke auktoriserade varderare.

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

Varderingsstandard

Allmanna villkor for vardeutlatande galler (se bifogat dokument). Dessa villkor galler fore villkor enligt punkt
tva och tre nedan. Uppdraget kommer att utféras i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Sta-
tements ("VPS") som ingéar i RICS Valuation - Global Standards 2017("Red Book") och utfardats av Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS).

Varderingen har utforts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.
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Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskdannedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Allmanna forutsattningar
Vid vardering av byggratt galler foljande foérutsattningar:

- Kommunalt huvudmannaskap for allman platsmark (galler aven da privat markagare initierar utveckl-
ing av nya byggratter).

- Exploator forutsatts bekosta projektering, byggnation och markarbeten inom kvartersmark.
- Anslutningsavgifter tillkommer och forutsatts bekostas av exploator.

- Fordelningen av eventuella évriga kostnader mellan kommun och exploator-/er forutsatts regleras i
exploateringsavtal och har inte vidare beaktats i varderingen.

- Det forutsatts att det inte finns nagra miljébelastningar, riksintressen, fornlamningar, extraordinara
geotekniska forhallanden eller dylikt som paverkar genomférbarheten i en kommande exploatering
(utdver vad uppdragsgivaren angivit, se sarskilda forutsattningar).

- Eventuella servitut, gemensamhetsanlaggningar, arrenden o.d. har inte beaktats. Det forutsatts att
det inte finns nagra belastande rattigheter av betydelse for genomférbarheten av, och for ekonomin
i, en exploatering.

Sarskilda forutsattningar

- | vardebeddémningen forutsatts parkering komma att tillskapas genom markparkering.

- | vardebeddmningen beaktas ej eventuella utvecklingsméjligheter att uppféra sedvanliga bostader
inom varderingsobjektet med eller utan planandring. Vardebedémningen utgar saledes fran bygg-
rattsvardet for aldreboende enligt detaljplanebestammelserna.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning utférdes under december manad 2024 av Svefa.

Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:
° Skriftlig och muntlig information fran uppdragsgivaren.

Vidare har underlag inhamtats och bearbetats fran kommunens planarkiv, fastighetsregistret samt offentlig
statistik fran SCB med flera.

Utover ovan har Svefas ortsprissystem (Real Estate och Nav:et) studerats.
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2. Varderingsobjekt

Objektstyp och lage

Varderingsobjektet, del av fastigheten Smedby 19:553, ar beldget i norra delen av Akersberga i Osterakers
kommun. Objektet som ar belaget intill Solskiftesvagen och omfattar en areal om ca 3 000 kvm vilket utgérs
av obebyggd plan mark.

I norr gransar objektet till den kommunala Solskiftesskolan. | vaster ansluter det till en fornminnesrik parkmark
som i sin tur grénsar till det s.k. centrala gangstraket i Akersberga. | séder vidtar obebyggda friytor i form av
f.d. akermark och i 6ster och nordost angransar omradena till aldreboendet Smedbygarden samt smahusbe-
byggelse.

Allmanna kommunikationer finns i form av buss med narmaste hallplats invid varderingsobjektet pa Solskif-
tesvagen. Avstandet till Akersberga centrum uppgar till knappt 3 km dar narmaste handel och service finns.

{p-Eke Ny :
Oversikt éver fastigheten Osterdker Smedby 19:553 Vérderingsobjektet

Lagfaren agare
Se bifogat fastighetsdatautdrag.

Miljo
Nagon beddémning av omfattning och kostnader fér eventuell miljésanering har inte genomforts. | vardebe-

démningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund av miljébelastning (se vidare avsnitt 3 i
bilaga Allmanna villkor fér vardeutlatande).

Rattsliga férhallanden

| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:
e Lagfaren agare

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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e Adressuppgifter

e Planforhallanden

e Servitut med mera
e Inteckningar

e  Taxeringsuppgifter

| varderingen forutsatts att det inte finnas belastande rattigheter av betydelse fér genomférbarheten av och
fér ekonomin i en exploatering.

Planforhallande

Varderingsobjektet omfattas av detaljplanen kallad “Andring av detaljplan: Smedby 19:1 och Sjékarby 2:1
m.fl” vilken vann lagakraft den 25 augusti 2005. Syftet med andringen av planen ar att moéjliggéra nybyggnad
av bostader for aldreboende.

For varderingsobjektet medger planen kvartersmark for bostader for aldre i form av flerbostadshus. Bebyg-
gelsen tillats uppforas i tva vaningsplan, hégsta byggnadshdjd i meter éver nollplanet uppgar till 25,5 meter.
Totalt uppskattas byggratten kunna komma att inrymma ca 32 enrumslagenheter. Byggratten uppskattas
oversiktligt uppga till ca 2 200 kvm BTA.

> P . /

Del av dp ” Andring av detaljplan: Smedby 19:1 och Sjékarby 2:1 m.fl” omfattande vérderingsobjektet
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grans ritad 3 m utanfér planomradet
forslag till fast grans resp a/nvandn gréns

3. Marknadsforutsattningar

Makroekonomi

Svensk ekonomi ar i lagkonjunktur, en lagkonjunktur som trots positiv utveckling 2025 vantas besta till 2026
(enligt Konjunkturinstitutets prognos vantas BNP for 2024 uppga till 0,7% respektive 1,8% for 2025.

Utvecklingen ar dock osaker, saval i Sverige som internationellt. Detta inte minst mot bakgrund av den stora
politiska osakerheten, dar pagaende konflikter (och potentiellt nya konflikter) ar av stor betydelse for den
ekonomiska utvecklingen.

Konjunkturbarometern indikerar fortsatt ett "svagt” lage for svensk ekonomi (<100), men utvecklingen i no-
vember var stark inom hela naringslivet. Hushallen ser fortsatt positivt pa utvecklingen for saval svensk eko-
nomi som for den egna ekonomin de kommande 12 manaderna. Daremot kvarstar en relativt negativ syn pa
arbetsmarknaden, med fokus pa sparande (snarare an konsumtion).
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Kdlla: Konjunkturinstitutet

Under 2023/2024 har det exceptionellt hdga KPI dampats; fran 11,7% i jan-23 till 1,6% i nov-24 (med KPIF
om 1,9%).

For att stabilisera inflationen och stimulera den svaga konjunkturen har Riksbanken sankt styrrantan ett antal
ganger under 2024, senast i november med 50 punkter till 2,75%. Med en fortsatt stabil inflations-/konjunktur-
utveckling kan det bli aktuellt med ytterligare 25-50 punkter i december, och potentiellt 1-2 sankningar 2025.
Samtidigt pekar Riksbanken pa svarbedémda ekonomiska och geopolitiska risker som kan leda till en mer
"defensiv”’ penningpolitik. Prognoser fran Konjunkturinstitutet och de stora svenska bankerna indikerar en
styrrénta kring 2,0% till slutet av 2025 (potentiellt redan i Q2).

Arbetsmarknaden, som lange stod emot den svaga konjunkturen, har nu klart svagare forutsattningar. Ar-
betsférmedlingens prognos ar att arbetslosheten 6kar under 2024, for att successivt minska under 2025 i takt
med att konjunkturen starks (arbetslosheten enligt AKU 15-74 ar har en prognos om 8,4% 2024 och 8,2%
2025, att jamfora med 7,7% for 2023). Arbetslosheten har det senaste aret 6kat mest i storstadslanen (Skane,
Vastra Gétaland och Stockholm), medan arbetslosheten endast 6kat marginellt i stora delar av norra Sverige
(lagst ar arbetslosheten i Vasterbotten och Norrbotten).

Naringslivet blir alltmer kunskapsintensivt, vilket medfort brist pa kompetent arbetskraft som i sin tur riskerar
att halla tillbaka en positiv utveckling. Utan erforderlig kompetens finns det risk att investeringar skjuts pa
framtiden, som t.ex. "gréna” investeringar for att moéjliggéra omstallningen till ett mer klimat-/miljdanpassat
naringsliv. Utbildning ar en central parameter till saval kort- som langsiktig etablering pa arbetsmarknaden,
sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet. Bristen pa utbildad arbetskraft ar tydlig
aven inom offentlig sektor (vard/skola/omsorg). Ett tydligt problem ar att manga arbetslésa saknar de kom-
petenser som efterfragas av arbetsgivarna. Aven yrken med traditionellt laga kvalifikationskrav efterfragar i
allt stérre utstrackning gymnasieutbildning.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar; lag befolkningstillvaxt, in-/utvandring och framfér allt en
aldrande befolkning. Till 2030 vantas ca 21,1% av befolkningen vara >65 ar. En 6kande forsorjningskvot,
d.v.s. andelen personer i “icke-arbetsfor” alder, ar en stor utmaning. Befolkningen inom den “arbetsaktiva”
kategorin 18-65 ar vantas 6ka med ca 1,9% till 2030, medan prognosen for 65+ ar ar ca 8,1%. Andelen
0-18 ar vantas emellertid minska med drygt 6,8%.

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

Investeringsmarknaden
Efter en historiskt stark utveckling har den svenska fastighetsmarknaden de senaste drygt 2 aren praglats av
stigande direktavkastningskrav inom i praktiken samtliga segment och delmarknader.

Transaktionsvolymen for Q1-Q3 uppgick till ca 86 mdkr, en 6kning med 23% jamfért med motsvarande period
2023 (men fortsatt en relativt lag niva jamfort med tidigare ars transaktionsaktivitet).

Det har varit fortsatt stort intresse for kvalitativa kontorsfastigheter i starka lage (framst Stockholm), och bo-
stadsfastigheter har noterat 6kad efterfrdgan under 2024 (till bekostnad av samhallsfastigheter). Investe-
ringsvolymen &r till stor del driven av ett fatal stora transaktioner.

Utlandska investerare har visat ett relativt svagt intresse for den svenska fastighetsmarknaden under 2024.
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Kdlla: Svefa

Investeringsmarknaden har stabiliserats under 2024. Det aterstar viss risk for stigande direktavkastningskrav,
men da framst for "mindre kvalitativa” fastigheter (investeringsbehov, "bruna” fastigheter, vakans-/hyresrisk).
Transaktionsaktiviteten vantas vara fortsatt avvaktande under 2024, men med den positiva utvecklingen pa
kreditmarknaden finns potential till ett relativt starkt Q4.

Fastighetsbolagens tillgang till finansiering har 6kat under 2024, men det ar fortsatt relativt stor skillnad be-
roende typ av fastighet och bankerna staller allt tydligare krav baserat pa miljé/hallbarhet.

Miljé-/hallbarhetsfragor, och nu @ven social hallbarhet, har tagit en naturlig plats pa fastighetsmarknaden
(minskade driftskostnader; okat intresse fran investerare => lagre direktavkastningskrav; okat intresse fran
hyresgaster => hyrespotential och lagre vakans-/hyresrisk; mer formanliga finansieringsvillkor).

Miljocertifiering ar i nyproduktion i praktiken ett "skall-krav”, likasa "narproducerad” energi som solceller. Tren-
den gar mot hallbarhet i ett socialt perspektiv, aven for bostadsfastigheter dar de ekonomiska férdelarna inte
ar lika tydliga (p.g.a. begransningar i hur bruksvardes-/presumtionshyra faststalls).

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Bostadsfastigheter har noterat en langsiktigt stark utveckling, sarskilt i storstads-/regionstadsregionerna, men
till foljd av (i huvudsak) stigande kapitalkostnader har det noterats en trend med stigande direktavkastnings-
krav de senaste 2 aren. Marknaden under 2024 bedoms initialt som "avvaktande”, med viss risk for fortsatt
stigande direktavkastningskrav. De langsiktiga marknadsforutsattningar inom storstads-/regionsstads-mark-
nader ar starka, och pa 6 — 12 manaders sikt vantas marknaden vara klart mer positiv.

Kvalitativa kontorsfastigheter utgor fortsatt intressanta investeringar, men det har noterats en polarisering
mot mindre kvalitativa fastigheter. En stor fordel har varit att hyresavtalen ar knutna till KPI vilket "realvarde-
sakrar” investeringen. Det finns en osakerhet kring lokalhyresmarknadens utveckling i lagkonjunktur, likval
som hyresgasternas 6kande fokus pa "hybridarbete” och flexibla lokaler/hyresavtal (minskad lokalefterfragan
medfér aven osakerhet pa investeringsmarknaden). Vakans-/hyresrisken har 6kat under 2023/2024, och be-
doéms Oka ytterligare under 2024/2025. Marknaden for kvalitativa fastigheter har stabiliserats, med lag risk
for fortsatt stigande direktavkastningskrav.

Extern-/livsmedelshandel star relativt starkt i lagkonjunktur, sarskilt inom etablerade externhandelsomraden.
For detaljhandeln i stort — och for café/restaurang, hotell och dylika verksamheter vars omsattning traditionellt
minskar i lagkonjunktur — har det noterats stigande direktavkastningskrav och ékande vakans-/hyresrisk un-
der 2023/2024. E-handel och férandrade konsumtionsmaonster, i kombination med hoég inflation och stigande
kostnader, har medfért en anstrangd ekonomi fér manga verksamheter. Investeringsmarknaden har stabili-
serats, men det kvarstar en relativt hdg vakans-/hyresrisk.

Trots ett fortsatt starkt investeringsintresse for kvalitativa samhallsfastigheter har transaktionsaktiviteten varit
relativt lag (aven den tidigare trend vad galler “aterkdp” av offentlig sektor har avtagit). Lokalhyresmarknaden
ar i praktiken “konjunktur-oberoende”, utan tydliga (kortsiktiga) upp-/nedgangar, men med stigande kapital-
kostnader noterades stigande direktavkastningskrav 2023/2024 och den politiska risken beddms ha okat.
Prognosen fér de kommande 6 manaderna ar fortsatt 14g transaktionsaktivitet med i huvudsak stabila direkt-
avkastningskrav (men med potential till sjunkande direktavkastningskrav i takt med allt mer férmanliga villkor
pa kreditmarknaden). Det finns ett stort behov av nyproduktion och modernisering av befintligt bestand (i
syfte att sakerstalla det langsiktiga lokalbehovet av vard/skola/omsorg), vilket talar for en langsiktigt positiv
utveckling.

Logistikfastigheter har under senare ar utgjort ett intressant segment med stark tillvaxt till foljd av e-handelns
utveckling och investerarnas fokus pa moderna fastigheter med langa hyresavtal (vanligen triple-net). Under
2022/2023, och initialt 2024, har noterats tydligt stigande direktavkastningskrav, men efterfragan kvarstar pa
kvalitativa fastigheter ("strategisk” infrastruktur, langa hyresavtal, solida hyresgaster). Projektaktiviteten har
avtagit, men ar fortsatt relativt stark (t.ex. inom dagligvaruhandeln). Marknaden har stabiliserats, med pot-
ential till en positiv utveckling i Q4.

Pa projektmarknaden har stigande kapitalkostnader och hdga bygg-/exploateringskostnader, i kombination
med en svag marknad for nyproduktion, medfort Iag projektaktivitet (sarskilt pa bostadsmarknaden, trots stort
behov av nyproduktion). Det har noterats en prisjustering pa ramark/byggratter de senaste drygt 2 aren (be-
roende pa marknads-/objektsspecifika forutsattningar ar projektekonomin pa manga delmarknader i praktiken
"negativ”, och aven pa relativt starka delmarknader har den tidigare starka marknaden tydligt forsvagats). Det
finns en stark langsiktig efterfragan pa ramark/byggratter och kvalitativa projektfastigheter inom storstads-
/regionstadsregionerna, men marknaden vantas vara avvaktande under 2024 (och in i 2025).

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Kommunfakta - Osteraker

Befolkning
Befolkningen i Osteraker uppgick vid arsskiftet 2023/2024 till 49 282 invanare, en dkning med 0,3% sedan
foregaende ar. Flyttnettot under 2023 var 11 invanare inom kommunen.

Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen nedan.

Osteraker 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Befolkning kommunen 41180 42 130 43 293 44 130 44 831 45 574 46 644 48 234 49 138 49 282
Befolkning 20-64 &r 22792 23 289 23 939 24 314 24 629 25 027 25733 26 661 27 235 27 364
Tillvéxt kommunen 1,7% 2,3% 2,8% 1,9% 1,6% 1.7% 2,3% 3,4% 1,9% 0,3%
Tillvéxt 20-64 ar 1,6% 2,2% 2,8% 1,6% 1,3% 1,6% 2,8% 3,6% 2,2% 0,5%
Tillvéxt Sverige 1,1% 1.1% 1,5% 1,3% 1.1% 1,0% 0,5% 0,7% 0,7% 0,3%
Kélla: SCB

Befolkningsutveckling
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Kélla: SCB

| nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer som ar mellan 20-29 ar lagre an
riket i 6vrigt.
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Aldersférdelning
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Kdlla: SCB

Medelinkomsten i Osteraker &r generellt nagot hdgre &n riket i stort, ndgot som géller inom samtliga alders-
kategorier.

Alder ommunen [tkr] Lanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 184,8 169,4 181,9
25-29 ar 291,1 309,3 286,1
30-44 ar 447,1 450,6 391,2
45-64 ar 546,6 543,0 459,5
65+ ar 332,5 342,5 295,8
Totalt 20+ ar 429,4 425,2 363,8
Kdlla: SCB

Arbetsléshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2023 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar 6ppet
arbetslésa eller i program med aktivitetsstéd) uppgar arbetslésheten i Osteraker till 3,9 % vilket kan jamféras
med Stockholms 1&n som har en arbetsléshet om 6,2 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 6,4%.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Oppet arbetslésa och stkande i program med aktivitetsstdd i procent av
befolkningen

9,0
8,0
7,0
6,0
5,0
4,0
3,0
2,0
1,0
0,0

Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar

mOsteraker ~ w Stockholms I&n = Sverige

Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa byggverksamhet, utbildning, handel, vard, omsorg och soci-
ala tjanster.

Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiforsorjning,..
Byggverksamhet _—— -

Handel S s s

Transport och magasinering
Hotell- och..

Information och..

Finans- forsakringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster

Offentlig forvaltning och.. s s
Utbildning

Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Okéand verksamhet

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%
u Osteraker m Sverige

Kdlla: SCB

| Svenskt Néringslivs kommunranking, vilken baseras p4 kommunernas naringslivsklimat, hamnar Osteraker
pa plats 38 i rankingen for 2023, vilket ar en forbattring med 15 platser jamfort med féregaende ar.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Marknadsforutsattningar — Vard-/omsorgsboende

Investeringsmarknaden
Fastigheter inom vard/skola/omsorg har under 10+ ar noterat ett starkt investeringsintresse, sarskilt for ny-
produktion och moderna objekt med langa hyresavtal, och sarskilt med aktor fran offentlig sektor.

Det finns ett stort antal investerare — saval lokala/regionala bolag som nationella, "nischade” aktérer — som
efterfragar stabil avkastning till relativt 1&g risk (offentligt finansierad verksamhet, stabila hyresgaster, langa
hyresavtal, lag vakans-/hyresrisk).

En starkt bidragande faktor till stora investeringsintresset har varit de goda mgjligheterna att erhalla fordel-
aktig finansiering fran saval banker som pa obligationsmarknaden.

Det finns ett fortsatt stabilt investeringsintresse for vard/skola/omsorg, men de senaste 12 manaderna har
fastighets-/kapitalmarknaden férsvagats vilket medfort stigande direktavkastningskrav. Utbudet har 6kat da
stigande kapitalkostnader tvingat ett antal av marknadens aktérer att se éver sina fastighetsbestand.

Till stor del ar det objektets storlek som styr vilket typ av kdpare som ar aktuell (mindre objekt => lokala
aktorer och "egenanvandare”, stora objekt => nationella aktérer och institutionellt kapital).

Geografiskt lage ar till viss del underordnat det stabila kassaflédet vilket gor att det finns ett intresse aven for
objekt utanfor storstads-/regionstadsmarknader (forutsatt andamalsenliga lokaler och en demografisk ut-
veckling pa orten som borgar for langsiktig efterfragan). Mikrolage — som narhet till service, natur/rekreation
0.d. — kan vara av stor vikt.

Det finns ett stort behov av nyproduktion samt modernisering av befintligt bestand for att sakerstalla langsik-
tigt andamalsenliga lokaler for saval boende som personal. Marknaden vantas bli mer polariserad framover
vad galler marknadsforutsattningar for kvalitativa respektive mindre kvalitativa fastigheter, vilket da i huvud-
sak avser fastighetens “funktionalitet” for aktuell verksamhet samt utgéende hyresavtal.

| befintligt bestadnd kan det vara relevant att se till fastighetens potential till modernisering alternativt alterna-
tivanvandning (omstallning till annat boende/verksamhet).

Med privat operator ses det som motiverat med ett ndgot hdgre direktavkastningskrav jamfért med om verk-
samheten drivs i offentlig regi (det ar fortsatt offentligt finansierad verksamhet bakom underliggande kassa-
flode, men for en privat operator finns saval foretagsrisk som politisk risk).

Det finns en politisk risk med fastigheter inom vard/skola/omsorg som synliggjorts da marknaden blivit alltmer
kommersiell (=privata verksamhetsutdvare "ersatter” offentlig sektor, i vinstsyfte, inom fastigheter som ags
av privata aktorer). Den politiska risken beddoms ha 6kat under 2023, vilket minskar sannolikheten for avytt-
ringar fran offentlig sektor. Sannolikt kommer den offentligt &gda andelen av fastigheter inom vard/skola/om-
sorg aterigen oka (till stor del en effekt av "tvingade” saljare p.g.a. stigande kapitalkostnaderna). Pa sikt ses
det inte som orimligt med fastighetsskatt, vinstbegransningar eller andra politiska initiativ som ar svara att
forutse och medfér osékerhet dver fastighetsmarknadens langsiktiga spelregler.

Vard/skola/omsorg utgor ett "konjunktur-oberoende” segment, och langsiktig efterfragan bedéms fortsatt som
stark (&ven vid langvarig lagkonjunktur). Beaktat osakerheten pa investerings-/fastighets-/kapitalmarknaden
ses det emellertid som rimligt med fortsatt stigande direktavkastningskrav under 2023 (i huvudsak till féljd av
stigande kapitalkostnader).

Hyresmarknaden

Marknaden for vard/omsorg ar stabil, utan stora (kortsiktiga) upp-/nedgangar, varken vad galler hyresnivaer
eller vakanser. Marknaden ar i praktiken konjunkturs-/marknadsoberoende, men styrs langsiktigt av den de-
mografiska utvecklingen.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Marknadsmassiga hyror varierar inom ett stort intervall beroende pa lokalernas "funktionalitet”, aktuellt hyres-
avtal (t.ex. vad galler ansvars-/kostnadsférdelning), m.m. En viktig parameter ar huruvida det ingar service/
vard, samt om boendet ar bistdndsprovat.

Marknadsmassig vakans-/hyresrisk ar lag, och vid omférhandling finns det vanligen en férvantan om att hy-
resavtalet forlangs (forutsatt att lokalerna ar fortsatt &ndamalsenliga fér aktuell verksamhet). Vid eventuella
langsiktiga vakanser, och da sarskilt for "icke-funktionella” lokaler ar alternativet snarare att omstalla loka-
lerna till annat boende/verksamhet.

Det finns ett stort behov av nyproduktion och investeringar for att modernisera befintligt bestand (da tecknas
vanligen 15 — 20-avtal vilket medfér lag vakans-/hyresrisk, aven vid produktionskostnadsbaserad hyra).

| befintligt bestand finns ett stort antal “icke-kvalitativa” vard-/omsorgsboende. Det avser vanligen fastig-
heter/lokaler som inte uppforts specifikt for vard-/omsorgsboende, och som da har begransad flexibilitet vad
galler konstruktion och tekniska installationer. Erforderliga investeringar for att sakerstalla lokalernas langsik-
tiga funktionalitet kan da vara sa pass hdga att det inte anses ekonomiskt férsvarbart.

Marknaden vantas bli mer polariserad vad galler marknadsforutsattningar for kvalitativa respektive "icke-kva-
litativa” kvalitativa fastigheter.

Det har noterats en viss press pa hyresnivaerna p.g.a. 6kad konkurrens med fler aktérer pa marknaden och
svagare marknadsforutsattningar for privata operatérer ("corona-effekt” samt lagre politisk genomférande-
kraft hos kommunerna att upphandla avtal med privata vard-/omsorgsaktérer => 6kande vakanser, hogre
risk).

4. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det bedémda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna éverlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig séljare i oberoende stallning till varandra, efter sedvanlig mark-
nadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Metodik
Marknadsvardebeddmningen av byggratter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamforelser gérs med
noterade priser vid forsaljningar av sa langt mojligt jamférbara objekt.

Som komplement anvands ofta en exploateringskalkyl, dar slutsatser om objektets varde dras utifran dess
varde i fardigstallt skick minskat med beraknade exploateringskostnader och vinst.

| sammanvagningen av metodernas resultat laggs storst vikt vid ortsprismetoden, medan bedémningen enligt
exploateringskalkylen ar behaftad med relativt stor osakerhet och i huvudsak ses som kontrollmetod.

Exploateringskalkylen for aldreboende bedéms for varderingsobjektet vara forknippad med stor osakerhet,
och tillfér inte ett mervarde till marknadsvardesbedémningen varvid den ej tillampats i detta fall.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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5. Vardering — mark for bostader, vardboende

Ortsprismetod, mark for bostadsandamal, vard

Efter att ha studerat kop av mark for bostader i Storstockholm beddémer vi att det framst ar féljande kop/mar-
kanvisningar som lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt ar jamférbara med varderingsobjektet. Ko-
pen ar redovisade exklusive anslutningsavgift for VA och exklusive gatukostnader inom kvartersmark om
inget annat framgar. Eventuella extraordinara exploateringskostnader, t.ex. grundférstarkning m.m. ar exklu-
derat i ovanstaende material alternativt kommenterat sarskilt. Képare ar i storsta utstrackning bygg- och ex-
ploateringsféretag samt bostadsbolag.

Vardebeddmning enligt direkt ortsprismetod

Byggratts- | Kopesumma Kopesumma
Planférhallanden | volym [BTA (kr/st alt (kr/kvm
alt st] BTA) markareal)

Kommun &
Omrade

Kopeda-

Kopare & Siljare mm

Stockholm, Nordfeldt develop- N ..
83761  Hasselbyvilas- mentAB /Stock-  sep24  Donauet(OrLSS ; 8000
tad holm stad
Kommunen férvar-
var strategisk mark
for utveckling av ett

Nykvarn kommun /

81157 Nyk‘k’am' NY- "BoKlok Mark och ~ jan-24  aldreboende pa 2885
varn Exploatering AB grannfastlghg_ten.
Planarbetet for ut-
byggnad ar i sam-
radsskede.
Faststéllande av
byggrattsvarde
Nacka, Stor- (LSS-boende) infor
81122 &ngen - / Nacka kommun mar-23 avgildsreglering. - 8 900
Avgaéldsranta tre
procent.
Markanvisning vill-
korad laga kraft
Vallentuna, Seniorgarden & Bo- vunnen detaljplan.
67954 Vastra Vallen- ratt / Vallentuna apr-22 Priset var i tav- - 5500
tuna kommun lingen faststallt till 5
500 kr/kvm ljus
BTA.
Direkt markanvis-
ning fér LSS-bo-
Huddinge Huddinge samhalls- ende. Utover kope-
65052 Tra ' fastigheter AB / jan-22 skillingen tillkom- 760 6 992 2768
rangsund Huddi .
uddinge kommun mer exploaterings-
bidrag om ca 658
kr/kvm BTA.
Upplaten tomtratt
x . Armada kommun- s
Osteraker, . = . fér LSS-boende.
65158 Akersberga fas’ighetlfr/ Ostera- dec-21 Avgild om 130 - 2888 1
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Férlangd markan-
. . visning avseende
63940 ~ Uppsala Ulla- - Rikshem/Ubpsala o491 |SS boende bland - 4100
e ommu flertalet hyresbo-
stader.
Uppsala Vatten och ..
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| januari 2022 tecknades ett tomtrattavtal inom fastigheten Rund 7:156 i Akersberga i Osteraker kommun.
Inom fastigheten tillats enligt detaljplanen dagverksamhet och i det nytecknade tomtrattsavtalet tillats LSS boende.
Den éarliga avgalden faststalls till 65 000 kr. Utifran en BTA om 500 kvm motsvarade detta 130 kr/kvm BTA. Med
en av Svefa antagen avgaldsranta om 4,5 % motsvarar detta ett analysvarde om ca 2 888 kr/kvm ljus BTA.

17 (22)
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65052, Huddinge, Trangsund, januari 2021]
Huddinge samhallsfastigheter AB har fatt en direkt markanvisning for uppférande av ett LSS-boende (fér 6

vardplatser) inom fastigheten Nytorp 4:7 i Trangsund i Huddinge kommun. En ny detaljplan for Nytorp 4:7
haller pa att upprattas som syftar till att mojliggéra LSS-boende i tva vaningar med tillhérande komplement-
byggnad om max 20 kvm BYA, parkering samt gardsmiljéer. Markanvisningen &r villkorad att planen vinner
laga kraft senast 2022-05-31. Kommunen uttrycker att behovet av fler LSS-boenden i kommunen ar stort.
Fastighetens area ar 1 920 kvm. Kopeskillingen for tomten uppgick till 5 313 996 kronor vilket motsvarar ca
2 767 kr/lkvm TA. Storsta exploatering for huvudbyggnaden ar 380 kvm BYA vilket bedéms ge en total BTA
om ca 760 kvm. Darmed motsvarar kopeskillingen ca 6 992 kr/lkvm BTA. Utover detta ska exploatodren betala
exploateringsbidrag om ca 500 000 kronor (658 kr/kvm BTA) for anlaggning av gang och cykelvag pa Mort-
viksvagens norra sida om exploateringsomradet.

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark swzsziuze
s

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK

Bebyggandets omfatining

[} Sibreia exploatering i wwvudbyagnad &r 380 kvadratmetes
byOnadsanes e 11§l

Starsta exploatering for komplementbygonad &r 20 m° byggnaedsarea och en hogsts
nockhdjd pa 3.5 mater. sk 11 §ien

[67954, Vastra Vallentuna, april 2022]

| april 2022 utsags Seniorgarden & Boratt till vinnare i en markanvisningstévling avseende uppférande av ett
trygghetsboende i korsningen Ekebyvagen/Snapptunavagen. Omradet ligger ca 500 meter frdn Roslagsbanans
station Ormsta. Totalt inkom nio aktérer med férslag. Markanvisningen villkoras av att en ny detaljplanen fér om-
radet tas fram och tillater foreslagen bebyggelse. Planerad bebyggelse gar hur som helst i linje med Vallentunas
Oversiktsplan om att Vallentunas tatort ska vidgas. Planerad byggstart beraknas till 2025. Aktorernas forslag ut-
varderades pa lika vikt gallande boendekoncept, gestaltning och miljé &klimat. Seniorgarden lag hégt inom samt-
liga utvarderingsomraden men utmérkte sig lite extra genom att ha ett val beprévat boendekoncept for aldre med
manga funktioner som skapar mervarden for de boende. Fér att attrahera en bredare malgrupp kompletterar aven
byggaktéren med traditionella bostadsratter och radhus. Den totala bruttoarean for kvarteret uppgar till ca 13 270
kvm ljus BTA. Trygghetsboendet ska vanda sig till malgruppen 55+ och erbjuda ett tryggt, bekvamt och Iattskott
boende aven om de fysiska forutsattningarna férandras. Byggrattsvardet var i tavlingen faststalld till 5 500 kr/kvm
ljus BTA.
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[61529, Vasteras, Dingtuna, januari 2021]

| april 2021 vann RE Equity Fund AB markanvisningstavling avseende fastigheten Ostjadra 1:196 i Dingtuna
i Vasteras, villkorat planandring for berért omrade till andrat andamal for aldre. Omradet omfattar ca 30 I&-
genheter om totalt ca 2 500 kvm BTA. Overenskommet pris fér marken uppgar till ca 3 830 kr/kvm ljus BTA,
prislage 2021-01-01. Bolaget ska bekosta projektering och utféra de anlaggningsarbeten som kravs for att
uppna en god funktionell anpassning mellan kvartersmark och allman platsmark. Bostaderna ska upplatas

med hyresratt.

o X g, SF ="‘-'Q"¢ﬁ"= N Q.".
LR ARE maay 2l

=

Generellt
Utover ovanstaende noteringar har uppgifter fran Svefas interna databas samt annan kand, men inte offentlig
information, beaktats i vardebedémningen.

Ovanstaende noteringar ar redovisade exklusive anslutningsavgifter och exklusive gatukostnader inom kvar-
tersmark (om inget annat framgar). Objekten forutsatts ha ordindra exploateringsforutsattningar (for den ak-
tuella delmarknaden), alternativt att detta kommenterat sarskilt.

Noteringarna avser, savitt kant (och da inte annat anges), LKDP och "byggklar mark” dar det inte tillkommer
nagra ytterligare kostnader for kdparen (som gatukostnadsersattning eller dylikt). Da specifika villkor i explo-
aterings-/markanvisningsavtal inte ar kanda forutsatts att kostnads-/ansvarsférdelningen mellan kommun och
exploatodr foéljer den normala.

Inom utvecklings-/exploateringsomraden sker vanligen en etappvis utveckling av saval planerad byggnation
som erforderlig infrastruktur och offentlig/kommersiell service som kan vara prispaverkande.

Priserna vid markanvisningar-/6verlatelser utgar vanligen fran “projekterad/planerad” byggratt vilket inte ndd-
vandigtvis sammanfaller med den i detaljplanen tillatna byggratten.
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Vid "privata forsaljningar” kan det vara svart att sakerstalla vad som ingar i forsaljningarna (t.ex. vad galler
nedlagda investeringar, exploateringsbidrag, vinstdelning, o0.d.)

Exploateringen kan vara forknippad med gestaltningsprogram eller andra forpliktelser som kan anses vara
"fordyrande” och darmed prispaverkande.

For priser faststallda i markanvisningsavtal galler att dessa vanligen indexeras fram till faktisk dverlatelse.

Marknadslage

Fran andra halften av 2022 och under 2023 har marknadsforutsattningarna tydligt férsamrats bl.a. med hogre
finansierings- och produktionskostnader i kombination med en avvaktande och minskad efterfragan pa ny-
produktion (klart Iagre intresse for nyproduktion i BRF och hdgre direktavkastningskrav for hyresbostader).

Under sista kvartalet 2024 bedéms marknadsforutsattningarna fortsatt vara forsamrade (vilket skapat svara
forutsattningar pa bostads- och projektmarknaden i nartid). Dock finns nu 6kade forvantningar finns om fort-
satta och totalt stérre rantesankningar under 2025 vilket skapat en forsiktig optimism pa marknaden.

Gallande intresset for byggratter for vard/aldreboende kan det ur ett historiskt perspektiv konstateras att in-
vesterare normalt sett skiftar preferenser for tillgangsslag och i hdgre grad valjer att géra "trygga” placeringar
i osakra tider. Det har tidigare inneburit en viss prisuppgang gallande byggratter for samhallsfastigheter nar
de generella marknadsforutsattningarna for bostadsbyggandet sviktat. Under radande omstandigheter be-
doms dock marknaden for projekt och byggratter generellt ddmpas av de dkade produktions- och finansie-
ringskostnaderna, som ger ett mindre utrymme i projektkalkylen for att betala fér marken. Senaste tidens
marknadsutveckling med hogre 6kade direktavkastningskrav och fortsatt hoga produktionskostnader har pa-
verkat och minskat betalningsviljan for byggratter for vardandamal. Marknadslaget bedéms som fortsatt osa-
kert under resterande delen av 2024 och inledningen av 2025 och kommer delvis paverkas av férandrade
kostnader for byggnation och finansiering.

Utbudet vad galler framtagna byggratter/detaljplaner bedéms ligga kvar pa en niva under behovet (sedan en
langre tid). Det finns en fortsatt underliggande efterfragan pa mark i olika skeden. Ett antal aktérer pa mark-
naden bidrar till fortsatt konkurrens om bostadsmarken, dock vid en férvantad lagre prisbildning. Antalet pre-
sumtiva kdpare har dock minskat kraftigt jamfért med ca 2 ar tillbaka i tiden.

Antalet markuppgorelser har tydligt minskat sedan 2023 till féljd av marknadsutvecklingen i en avvaktande
marknad dar avstandet mellan saljare och kdpare varit stort. Under 2024 har prisnoteringar varit farre an vid
féregaende ar, dar dock nagra noteringar visar pa en ytterligare marknadsanpassning i nedatgaende riktning
pa vissa delmarknader.

Samtidigt bor det poangteras att det i dagslaget finns fa evidens pa hur efterfragan pa byggratter utvecklats.
Det innebar att enstaka kop inte nédvandigtvis sammanfattar hela marknadsutvecklingen.

Resultat

Ovan redovisat ortsprismaterial uppvisar ett pris varierande inom intervallet ca 2 500 — 9 000 kr per kvm BTA.
Forsald mark for aldreboende ar klart begransat och saledes har det valts att ta stdd av markkdp for bygg-
ratter for aldreanpassade boenden sdsom LSS-, senior-, omsorgs- och vardboende. Understrykas bor att det
foreligger en viss osakerhet gallande upplatelseform samt vilka ekonomiska forutsattningar i form av kom-
munalt bidrag som ar kopplade till respektive boendeform vilket sannolikt paverkat betalningsviljan f6r mar-
ken. En viss forsiktighet bor saledes tas i jamforelsen med varderingsobjektet. Objekten aterfinns inom ett
stort geografiskt omrade da det nastintill saknas jamfoérbara objekt inom varderingsobjektets narhet. Dartill
skall det poangteras att investerarna av denna typ av fastighetsinvesteringar vanligtvis anser att det geogra-
fiska laget ar av underordnad roll till skillnad mot andra fastighetsinvesteringar dar laget ar den styrande
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vardefaktorn. En forklaring till detta ar slutproduktens likhet vad géller erhallna hyresnivaer och avtalslangder.

Ett objekt aterfinns i Osterakers kommun (nr. 65158) och avser en nyupplatelse for tomtratt for LSS boende.
| jamférelse med varderingsobjektet ar jamférelseobjektet beldget mer centralt i Akersberga och bedéms ur
den aspekten som en mer attraktiv lokalisering. Dartill skall beaktas att det avser en tomtrattsupplatelse vilket
innebar bl.a. att tomtrattshavaren ej initialt far bara en lika stor investeringskostnad i jamférelse med ett ratts-
enligt kop. Kopet ar saledes ej direkt jamforbart med varderingsobjektet.

Vidare har ett intressant objekt aterfunnits i Vasteras (nr. 61529) vilket dverensstammer val med varderings-
objektet avseende andamal och byggrattens storlek. Objektet ar belaget ca 10 km vaster om Vasteras stads-
karna och bedéms ur lagessynpunkt som nagot samre an varderingsobjektet. Beaktas skall dock att affaren
slots 2021 under mer gynnsamma marknadsférhallanden.

| 6vrigt beddms objekten i Vallentuna, Huddinge och Uppsala som intressanta.

Beaktat ovan bedéms sammantaget mark for aldreboende inom varderingsobjektet aterfinnas inom intervallet
ca 3 000 — 3 500 kr/kvm BTA ovan mark. Vardet forutsatter att det inte tillkommer nagra exploateringskost-
nader utom kvartersmark. Utifrdn en uppskattad byggratt om ca 2 200 kvm BTA fas ett totalvarde om ca
6 500 000 — 7 500 000 kr.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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6. Slutsatser

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvéardet av varderingsobjektet, Os-
teraker Smedby 19:553, del av, vid vardetidpunkten 2024-12-20 till:

7 000 000 kronor

Sju miljoner kronor

Vilket ger foéljande nyckeltal,
Marknadsvardet per kvm BTA: ca 3 250 kr

Marknadsvardet per kvm TA: ca 2 300 kr

For vardebedomningen géller vidare de sarskilda forutsattningar, vilka redovisats under avsnitt 1.

Stockholm 2024-12-20

L S THe

J

Hedvig Mathisson Jimmie Nordensky

Civilingenjor Civilingenjor

Av Samhallsbyggarna Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare auktoriserad fastighetsvarderare
Bilagor

Bilaga 1 Foton

Bilaga 2 Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga 3 Allmanna villkor fér vardeutlatandet

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

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

OSTERAKER SMEDBY 19:553 2005-06-13 2013-09-19 11:00 2024-11-26

Nyckel: 010472797
UUID: 909a6a47-4518-90ec-eO40-ed8f66444C3f
Socken: Osteréker

ADRESS

Adress

Solskiftesvagen 10, 10A, 10B, 10C, 10D, 10E, 10F, 10G, 10H, 10J, 10K, 10L, 10M, 10N, 12A, 12B, 12C, 12D, 12E, 12F, 12G, 1A, 3A, 3B, 3C, 3D, 8, 8K, 9
184 33 Akersberga

Distrikt: Osteraker-Ostra Ryd

Nr: 215046

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6600432.2 686864.7

AVSKILD MARK

Beteckning
OSTERAKER SMEDBY 19:554

AREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 176 843 kvm 176 843 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556791-2596 11 2009-10-29 09/41038
Armada Kommunfastigheter AB

C/O ARMADA FASTIGHETS AB

BOX 505

184 25 AKERSBERGA

Ovriga fangeshandlingar: 2009-10-16 Andel: 1/1

Lagfartsanmarkning: Namn Akt: 13/30293

‘

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten &r gravationsfri.

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt

VATTEN OCH AVLOPP Last Officialservitut 2005-06-13 0117-04/141.1
VAG Last Officialservitut 2005-06-13 0117-04/141.2
GANG-OCH CYKELVAG Last Officialservitut 2005-06-13 0117-04/141.3
VARMELEDNINGAR Last Officialservitut 1996-12-04 0117-96/73.1
VAG Last Officialservitut 1999-09-29 0117-99/53.1
VAG Forman Officialservitut 1999-09-29 0117-99/53.2

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
stadsplan: SMEDBY 19:1 O SJOKARBY 2:1 M.FL géllande 1972-06-22 01-OST-3601
Genomf. start: 2005-08-26 0117 239

Genomf. slut: 2020-08-28
Senast ajourforing: 2024-11-26

Anmarkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

PLANEN HAR DELAD GENOMFORANDETID

andring av detaljplan: SMEDBY 19:1 O SJOKARBY 2:1 M.FL gallande 2005-08-25 0117-P05/0825
Laga kraft: 2005-08-25 0117 400
Genomf. start: 2005-08-26
Genomf. slut: 2020-08-25
Registrerad: 2006-01-02

Anmarkning: URSPRUNGLIG PLAN SE(AKT 01-OST-3601)

Fornlamningar Datum Akt
<table><tr><td><b>N (SWERF 99)</b></td><td> </td><td><b>E (SWEREF L2013:268
99)</b></td></tr><tr><td>6600295.5</td><td></td><td>686791.4</td></tr><tr><td>6
600295.5</td><td></td><td>686791.4</td></tr></table>

<table><tr><td><b>N (SWERF 99)</b></td><td> </td><td><b>E (SWEREF L2014:9622
99)</b></td></tr><tr><td>6600497.1</td><td></td><td>687010.9</td></tr><tr><td>6
600497.1</td><td></td><td>687010.9</td></tr></table>

<table><tr><td><b>N (SWERF 99)</b></td><td> </td><td><b>E (SWEREF L2014:8980
99)</b></td></tr><tr><td>6600698.9</td><td></td><td>686828.5</td></tr><tr><td>6
600698.9</td><td></td><td>686828.5</td></tr></table>

<table><tr><td><b>N (SWERF 99)</b></td><td> </td><td><b>E (SWEREF L2014:9642
99)</b></td></tr><tr><td>6600475.0</td><td></td><td>686757.2</td></tr><tr><td>6
600475.0</td><td></td><td>686757.2</td></tr></table>

<table><tr><td><b>N (SWERF 99)</b></td><td> </td><td><b>E (SWEREF L2013:250
99)</b></td></tr><tr><td>6600388.0</td><td></td><td>687080.2</td></tr><tr><td>6
600388.0</td><td></td><td>687080.2</td></tr></table>

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER SMEDBY 19:553 Sidanlav5
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2024-11-27 20:06



TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet

Armada Kommunfastigheter AB
c/o ARMADA FASTIGHETS AB
BOX 505

184 25 AKERSBERGA

Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar

EJ FASTSTALLD TYP AV SPECIALENHET (800) 2019
215523-5
Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.
Taxvarde Areal
88400 kvm
Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
556791-2596 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag

Taxeringsenhet

Armada Kommunfastigheter AB
c/o ARMADA FASTIGHETS AB
BOX 505

184 25 AKERSBERGA

Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar

HYRESHUSENHET, BOSTADER OCH LOKALER (321) 2022

719011-5

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av

registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

33 102 000 SEK 24 000 000 SEK 9102 000 SEK 88443 kvm
Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
556791-2596 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 300493225
Id hyresmark: 300493226

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
11 600 000 SEK 117044

Véardear Nybyggnadsér Tilloyggnadsar
2001 2001

Lokalyta Under byggnad Hyra

2190 kvm Nej 2 040 000 SEK/ar

Id hyresmark: 300492870

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 300492631

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
12 400 000 SEK 117044

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
2001 2001

Bostadsyta Under byggnad Hyra

1280 kvm Nej 1192 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 300493226
Taxvérde

4102 000 SEK

Yta byggratt

2735 kvm

Riktvardeomrade
117044

Riktvarde byggratt
1500 SEK/kvm

Justeringsorsak

Varderingsenhet hyreshusmark fér bostader 300492870
Taxvérde
5000 000 SEK

Riktvardeomrade
117044

Justeringsorsak

Yta byggratt Riktvarde byggratt

1600 kvm 3200 SEK/kvm

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
avstyckning 1996-12-04 0117-96/73
fastighetsreglering 1999-09-29 0117-99/53

TIDIGARE AGARE

Tidigare lagfarna agare

556374-9539

Armada Bostader AB

BOX 505

184 25 AKERSBERGA

Kop: 1996-12-31 Andel: 1/1

Kdpeskilling: 21 000 000 SEK Avser hela fastigheten
Overlaten andel: 1/1

Inskrivningsdag
1997-08-15

Akt
97/24159

232100-0016

REGION STOCKHOLM

C/O KONCERNFINANSIERING

BOX 30215

104 25 STOCKHOLM

Kop: 1972-08-14 Andel: 1/1

Ingen kopeskilling redovisad.

Overlaten andel: 1/1

Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 87/21989

72/2477

OSTERgKER SMEDBY 19:291

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER SMEDBY 19:553
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70
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KARTA DIREKT

Alla omraden; Fastighet; 1:5000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait

T R e PR S, I : L

Killa: Lantmiteriet o | 11
[

SMEDBY

l‘ll ..:-::'._::::::::" . i
& - - !_/_,-' F r. : [
o 7 \\ _
g A \" M\ 0 50

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER SMEDBY 19:553 Sidan 3 av 5
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2024-11-27 20:06




KARTA DIREKT
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KARTA DIREKT
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2.2

2.3

2.4

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allméanna 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 4r utarbetade med utgéngspunkt fran God
Vérderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2022-01-27 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller
liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter
och 6vriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutldtandet omfattar aven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala forhallanden
utéver vad som framgéar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som I&mnats av uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud har det forutsatts att vérderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderdttsavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begransar fastighets-
agarens radighet over egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte &r foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillférlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebeddémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgésternas betalningsférmaga har gjorts om det ej namnts
specifikt i utlatandet.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varde-
raren har forlitat sig p& dessa areor och har inte méatt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats genom
en rimlighetsbeddmning. Areorna har fOrutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle géllande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vardebeddmningen i foérekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sésom
planférhallanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvandning pa satt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofrégor

Vardebeddmningen galler under forutséttningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

3.3

4.1

4.2

5.2

6.2

73

7.4

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebeddmningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljémassig belastning.

Om information ej erhalles om en byggnad ar miljocertifierad
antas det i vardebeddmningen att byggnaden ej &r certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet ar baserad pd Gversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sidan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vérderings-
objektet forutsdtts ha det skick och den standard som den
okuléra besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Vérderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for:

« sddant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

» funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

« Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prishasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Véardeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvarde foréndras over tiden &r den vérdebeddmning
som aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebar inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Véardeutladtandets anvandande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1. Varderaren
ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till féljd
av att denne anvant sig av vérdeutlatandet eller uppgifter i
detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i négot annat skriftligt dokument, maste varde-
ringsforetaget godkénna innehéllet och pa vilket satt utlatandet
skall aterges.

Tredje part far ej anvinda vardeutldtande utan skriftligt
godkannande av varderaren.

2022-01-27
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