Vardeutlatande

avseende fastigheten

Smedby 19:553, del av

Osterakers kommun
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UPPDRAG/BESKRIVNING
Uppdragsgivare Armada Fastighets AB genom Tina Sallmander
Bakgrund/syfte Vardeutlatandet syftar till att bedéma marknadsvardet av aktuell

del av fastigheten Smedby 19:553 i Osterdkers kommun enligt gil-
lande detaljplan. Utlatandet skall ligga till grund for interna be-
domningar samt eventuell férsaljning.

Viérderingsobjekt Smedby 19:533, del av i Oster&kers kommun.
Viérdetidpunkt Vardetidpunkt ar 2025-02-18.
Férutsdttningar Vardebeddmningen grundas i huvudsak pa gallande plansituation.

Detaljplanen ar generos och i stort sett inte begransad forutom
baserat pa prickmark och byggnadshojd. Uppdragsgivaren har tidi-
gare presenterat ritningar pa nya hyresbostader dar den plane-
rade byggratten av tva flerfamiljshus i tva vaningar vardera be-
doms ha motsvarat 1 800 kvm ljus BTA. | den fortsatta vardebe-
domningen baseras varderingen pa den byggratten. For dldrebo-
endebyggratten baseras byggratten pa den illustration som fram-
gar av detaljplanen.

Vardebedomningen baseras pa tillgangliga ortspriser och var erfa-
renhet av prisbildning pa fastighetsmarknaden.

Miljofragor hanteras enligt ”Allmanna villkor for vardeutlatande”,
Punkt 3.1, dvs om ej annat framgar av vardeutlatandet sa forut-
satts att “mark och byggnader inom varderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljémassig belastning”.

Vardebeddmningen avser inklusive gatubyggnadskostnader men
exklusive VA-avgift. | bedomningen forutsatts att varderingsobjek-
tet har avstyckats i enlighet med gallande detaljplan samt att det
finns en utbyggd infartsvag till varderingsobjektet med stéd av ser-
vitutsupplatelse eller annan varaktig upplatelse. For uppdraget
galler vidare bilagda ”Allmanna villkor for vardeut-latande”.

Underlag - Okular besiktning av varderingsobjektet 2025-01-29 av under-
tecknad.
- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
- Taxeringsuppgifter.
- Utdrag ur detaljplan.
- Marknadsinformation.
- Kartmaterial.
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Lagfaren dgare Armada Kommunfastigheter AB (Org.nr 556791-2596)

Fastighetstyp

Ldge

Servitut, samfdilligheter,
inteckningar etc.

ESG, miljé

Exploateringsfastighet avsedd for bostadsandamal.

Varderingsobjektet dr beldget i norra Akersberga i Osterakers
kommun. Avstandet till centrala Akersberga &r ca 3 km for cyklis-
ter eller promenerade, via bilvdagar ca 5 km.

Ndromgivningen utgors av tva storre dldreboenden samt Solskif-
tesskolan men dven storre naturomrade. Pa langre avstand finns
Stockholm city. Alla servicefunktioner finns inom 3-5 km avstand i
Akersberga centrum. Busshallplats finns i ndromradet.
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Kalla: Lantmateriets karttjanst “Min karta”.

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

Eventuella framtida servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsan-
laggningar, samfalligheter och inteckningar etc. ar vid vardetid-
punkten okanda.

Ingen information finns tillganglig i Lansstyrelsens karta 6ver miss-
tankta eller konstaterade foérorenade omraden (EBH-kartan).
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Planférhéllanden Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 2005-08-25 dar
varderingsobjektet avser det hogra omradet pa kartan nedan.
Genomforandetiden har gatt ut.

gréns ritad 3 m utanfér planomradet
forslag il fast gréns resp a/nvéndn gréns
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Kalla: Osterdkers kommun.

Viérderingsobjektet Varderingsobjektets areal beddms grovt uppmatt pa detaljplane-
kartan uppga till 3 230 kvm.

Forvintad exploatering Varderingsobjektets byggratt dr ej begransad till en uttryckt bygg-
ratt utan begransas av prickmark samt beaktat att hogsta bygg-
nadshojd ej far dverstiga +25,5 m 6ver nollplanet, vilket i sig inne-
béar i praktiken att hogst tva vaningar kan tillskapas.
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VARDERING

Allmdént

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att beddma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedémda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna overlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig képare och en villig sdljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Vid bedomning av byggratter finns i princip tva metoder:

Ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att bedoma marknads-
vardet genom jamforelser med avtal om 6verlatelser av liknande
objekt.

Exploateringskalkyl. Denna metod gar ut pa att forst bedéma
marknadsvardet av en fardigbyggd fastighet (framst genom orts-
prisjamforelser) och sedan dra av byggkostnader och marknads-
massig vinst for exploatoren. Den som aterstar ar da vad som kan
betalas for marken.

Nackdelen med ortsprismetoden ar att det finns fa dverlatelser
samt att dessa ej ar direkt jamforbara. Nackdelen med en exploa-
teringskalkyl &r att man drar ett forhallandevis stort tal (byggkost-
naden) fran ett nasta lika stort tal (marknadsvardet i fardigbyggt
skick) fran varandra. Saval vardet i fardigbyggt skick som byggkost-
naden ar forhallandevis osdkra parametrar och sma justeringar i
dessa kan ge mycket stora effekter pa slutresultatet. Till detta ska
laggas att dven vinstkravet ar osdkert.

Ovanstdende leder normalt till att man i forsta hand férsoker be-
déma marknadsvardet med en ortsprismetod men att man i fére-
kommande fall kan komma att gora en exploateringskalkyl for att
stamma av rimligheten i bedémningarna.

Marknadsanalys

Svensk ekonomi befinner sig i en utdragen lagkonjunktur. Det
finns tecken pa att konjunkturen &r pa vag att vanda. Tillvaxttak-
ten och arbetsmarknaden vantas bli starkare under aret. Tillvaxten
i svensk ekonomi var 1ag under 2024 och prognosen for BNP 2025
ar starkare med en bedomd tillvaxttakt pa cirka 2%. | USA har BNP-
tillvaxten varit starkare an Sverige och euroomradet. Detta har va-
rit drivande till att Sveriges Riksbank tillika ECB initierat tidigare
rantesankningar. Forra arets rantesankningar har gett ett positivt
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avtryck i svensk ekonomi, men har annu inte haft full genomslags-
kraft. Hushallen har haft ett starkare stamningslage till foljd av re-
dan genomforda rantesankningar. Stamningslaget forsamrades
nagot for hushallen i slutet av forra aret samtidigt som naringsli-
vets stamningslage stabiliserats. Hushallens konsumtion vantas
fortsatta stiga i takt med att rantan sanks.

Riksbanken har gradvis lattat pa den svenska penningpolitiken. In-
flationstrycket beddms vara férenligt med Riksbankens langsiktiga
inflationsmal, konjunkturen ar dock fortsatt svag varpa Riksbanken
valde att vid det senaste motet sdnka styrrantan med 25 punkter
till 2,25%. European Central Bank (ECB) och Federal Reserve (FED)
har ocksa gradvis sankt styrrantan.

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning visar marginell 6kning i
borjan av aret men ar fortsatt lagre an normalt. Naringslivets kon-
fidensindikator har stigit och ligger nu pa nivaer 6ver det historiska
genomsnittet. Efterfragelaget bedoms vara dampat och under det
historiska genomsnittet. Hushallens konfidensindikator har stigit
efter en nedgang i slutet av forra aret, nu till nivaer kring ett nor-
mallage. Uppgangen forklaras framst av en forbattrad syn pa hus-
hallens ekonomiska utveckling. Stamningsldget som helhet har sta-
biliserats kring indexets normallage (100).

Konjunkturinstitutets konjunkturméining
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Totala naringslivet Hushallen

Fran oktober till arsskiftet har fastighetsbolagen pa borsen haft en
nedgang pa cirka 20%. Nedgdngen har framst drivits av stigande
langrantor. Darefter har fastighetsbolagen sett en viss aterhamt-
ning. Det finns en alltmer positiv syn pa de svenska noterade fas-
tighetsbolagen under aret.
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Fastighetsmarknaden

Kalla: fhindex.se B FBI B OMXS 30
Obligationsmarknaden har starkts och volymerna for nyutgivna
obligationer ar ater pa hoga nivaer. Fler fastighetsbolag har ater-
vant till obligationsmarknaden dar det under 2024 emitterades
mer an en fordubbling jamfort med 2023.

10-ariga statsobligationsrintan
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Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna 6kat med 5,9% for
bostadsratter och med 5,0% for villor i hela riket. Fran pristoppen
varen 2022 har priserna for bostadsratter gatt ner cirka 7% och vil-
lapriserna gatt ner cirka 11%. Under 2024 har 15% fler bostader
salts jamfort med 2023. Under det andra halvaret 2024 &r antalet
budgivare 6kat och budpremierna tillbaka pa tidigare nivaer.

Under 2024 har marknaden préaglats av en gradvis aterhamtning
styrd av lagre ranta och battre tillgang till finansiering. Fram till va-
ren 2024 var kapitalmarknaden i stort sett i stiltje pa den nordiska
fastighetsmarknaden. Under denna period finansierades obligat-
ionsforfallen av banklan, nyemissioner samt att vissa bolag salt
fastigheter. Nu har fastighetsbolagens villkor pa obligationsmark-
naden forbattrats vilket har lett till en dryg dubblering i andelen
emitterade obligationer under 2024. Detta i kombination med att
bolagen kan finansiera sig billigare ger goda forutsattningar for
transaktionsmarknaden framat.

Kopare och séljare har anpassat sig till det nya marknadslaget vil-
ket har okat transaktionsvolymen med drygt 40% under 2024.
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Byggrdtter

Marknaden har 6kat, dock mindre an vantat, och transaktionsvoly-
men ar fortsatt 1ag jamfort med historiskt normallage. Prognoser
for 2025 ars transaktionsvolymer ar ytterligare 6kning. Utlandska
investerare, som utgjorde en rekordstor andel av képsidan med
cirka 30% 2023 har minskat sin andel till cirka 10% under 2024.
Samtidigt har flera svenska noterade fastighetsbolag atervant till
kopsidan till foljd av den mer férdelaktiga finansieringen. Direktav-
kastningskraven, som pressats uppat under en tid, har stabiliserats
och nu syns tendenser till att de sjunker framat. Enligt en sam-
manstallning av Euopean Valuers’ alliance (EVA) har samma trend
noterats aven inom 6vriga Europa.

Bland investerarna har det lange varit storst efterfragan pa bo-
stadsfastigheter och sarskilt for nyproducerade fastigheter. Histo-
riskt har kontor- och bostadssegmenten varit de mest transakt-
ionsintensiva. Under 2023 var dock lager/logistik det mest om-
satta segmentet tack vare den stora andelen utlandska kdpare da
logistik anses vara det mest internationella segmentet. Under
2024 var det storsta segmentet ater bostader och kontor foljt av
lager/logistik. Kontorsmarknaden har pa internationell niva haft en
negativ pragel men utvecklingen har sett annorlunda ut i Sverige.

Under flera ar var intresset for byggratter stort, vilket resulterade i
stigande byggrattspriser, med en pristopp kring 2022/2023. | takt
med hojda rantor och stigande byggkostnader blev det svarare att
fa lonsamhet i projekten. Under 2023 steg graden av direktanvis-
ningar till 74% och antalet markanvisade bostader motsvarade
2022 ars nivaer. Sett till antalet paboérjade lagenheter under mot-
svarande period har det pabdorjats cirka 50% farre bostader 2023
jamfort med 2022.

2024 ars genomfoérda markanvisningar och éverlatelser indikerar
att prisnivan har stabiliserats, men sjunkit jamfort med noterade
toppnivaer. Under 2023 och 2024 har ocksa byggaktoérer som lam-
nar tillbaka markanvisningar 6kat. De markanvisningar som ater-
lamnades och tecknades pa nytt skedde generellt pa lagre nivaer
an ursprungsavtalet.

For projekt med langre genomférandetid finns dock ett hogre in-
tresse. Detta for att tidpunkten for tecknandet av markanvisnings-
avtalet inte ar densamma som nar betalningen skall ske. Under de
senaste manaderna har vi noterat ett nagot storre intresse for
byggratter.
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Férvéntad exploatering

Ortspriser

Omddéme om varderingsobjektet

Laget far anses vara nagot perifert inom titorten Akersberga. Bra
service sasom storre livsmedelsbutiker finns dock pa relativt kort
avstand, ca 3 km invid infarten till Akersberga. | ndromradet finns
naturomrade samt skola och forskolor. Den mest sannolike kopa-
ren av varderingsobjektet ar ett mindre fastighetsbolag/exploator.

Ortsprisanalys och vardebeddmning flerbostadshus

Enligt beskrivet under rubriken ”Forutsattningar” baserar Forum
byggrattens storlek baserat pa tidigare erhallna ritningar for fastig-
heten dar uppdragsgivaren kalkylerat med 2st fristaende flerfa-
miljshus i tva vaningar vardera med tillhérande markparkeringar.
Forum har baserat pa ritningar uppskattat byggratten till 1 800
kvm ljus BTA. Baserat pa det antal parkeringsplatser som normalt
kravs for ny bebyggelse far fastigheten enligt planritningen nedan
far varderingsobjektet anses vara praktiskt fullt utnyttjad.

y / ¥ - / 55 = A\.ﬂ\

Foljande overlatelser av byggratter med fri upplatelseform kan
ligga till grund for vardebedémningen:

Pa Rindo i Vaxholms kommun forvarvade JM byggratter for 60st
bostader i flerbostadshus med tillhorande garage (p-norm 1,5) for
6 500 kr/kvm ljus BTA under december 2024.

Under december 2024 erholl AB Familjebostader direktanvisning
av Stockholms stad for 170st bostadsratter och 35 hyreslagen-
heter inom fastigheterna Hamringe 1 & Krallinge 1 i Stockholms
kommun och Akalla till en avtalad prisniva pa 4 500 kr/kvm ljus
BTA. Parkeringsbehovet avses |6sas genom garage.
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| Osmo erhéll Blooc under 2024-12 markanvisning fér 24st nya
radhustomter till en avtalad prisniva pa 5 000 kr/kvm ljus BTA.

| Fastighetsvarldens nyhetsbrev fran 2024-07-02 kommunicerades
att Reliwe och Derome kopt byggratter av Wallenstam i Umami
Park i Hallonbergen i Sundbybergs kommun fér 147 mkr motsva-
rande ett pris pa 7 945 kr/kvm ljus BTA. Byggratten uppgar till

18 500 kvm ljus BTA. Huruvida gatukostnader ar inkluderat eller
inte i kopeskillingen framgar ej av nyhetsbrevet.

Under juni 2024 kommunicerades av Sollentuna kommun att ko-
peavtal hade tecknats avseende byggratter i Vasjon mellan Settler
och kommunen berdrande fastigheterna Ekolodet 1 och 2 for en
kopeskilling motsvarande 4 000 kr/kvm ljus BTA + tillaggskopeskil-
ling for parkeringskop i mobilitetshus motsvarande 2 600 kr/kvm
ljus BTA. Affaren indikerar saledes ett analyspris motsvarande

6 600 kr/kvm ljus BTA. Volymen for projektet uppgar till 8 500
kvm ljus BTA. Ikano séljer nyproduktion i naromradet till erbjudna
insatspriser pa i snitt pa ca 45 tkr/kvm BOA. Bostaderna ska vara
uppforda till 2026 och har boarea runt 65-68 kvm.

Under slutet av maj 2024 traffades avtal mellan Botkyrka kommun
och Niam avseende 6verlatelse av byggratt i centrala Tumba (del
av Tumba 8:36) dar kopeskillingen delvis skall baseras pa ett bygg-
rattsvarde pa 7 000 kr/kvm ljus BTA inklusive gatukostnader for
bostadsdelen. Képaren Niam dger narbelagen fastighet inom vil-
ken det erforderliga parkeringsbehovet for aktuellt 6verlatelseob-
jekt kan l6sas vilket beddms ha medfoért ett visst mervarde.

Under februari 2024 férvarvade AB Boratt fastigheten Traktoren
16 i Tureberg i Sollentuna kommun fér 7 000 kr/kvm ljus BTA av
Sollentuna kommun varav 1 300 kr/kvm ljus BTA avsag gatukost-
nader. Byggratten uppgar till knappt 20 000 kvm ljus BTA. Vid for-
varvet fanns krav om att byggnadens bottenplatta ska vara fardig-
stalld inom tva ar.

Under januari 2024 erholl Sveaviken Bostad direktanvisning av bo-
stadsbyggratter i Hemmesta av Varmdé kommun motsvarande

5 200 kr/kvm ljus BTA. Parkeringsbehovet avses |6sas genom mo-
bilitetshus inom omradet. Enligt pressmeddelande ska 35 % av de
planerade bostadsratterna utgora hyresratter.

Riksbyggen och Tyresdé kommun traffade markanvisningsavtal un-
der november 2023 berdrande fastigheterna Bollmora 2:1 (del av),
1:94 & Forellen 15 dar 6verenskommen prisniva ska vara 7 300
kr/kvm ljus BTA. Parkeringsbehovet avses l6sas genom garage.
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Mervdrde parkering

| Libroback och norra Uppsala forvarvades fastigheten Libroback
7:2 for 120 mkr + 10 mkr i gatukostnader under augusti 2024. Be-
aktat en byggratt pa 28 000 kvm ljus BTA motsvarade det ett pris
pa 4 642 kr/kvm ljus BTA.

| Vallentuna traffade Titania och Vallentuna kommun om forvarv
av byggratter for hyresratter pa nivan 2 707 kr/kvm ljus BTA un-
der februari 2023. Byggratten var 3140 kvm ljus BTA stor.

Antalet tecknade markanvisningsavtal har minskat under de sen-
aste aren. Vidare har intresset for att forvarva nyproducerade
byggratter minskat och antalet forsaljningar av nyproducerade pa
ritning har minskat kraftigt. Detta har lett till att exploatérerna av-
vaktar med att starta nya projekt. Det har ocksa lett till att exploa-
torerna raknar med lagre forsaljningstakt.

Varderingsobjektet utgors av ett nagot perifert l3ge inom Akers-
berga dar omgivande bebyggelse framst utgors av dldreboende
och storre grundskola samt till viss del smahusbebyggelse. | nar-
omradet finns varken fastigheter upplatna med hyresratt eller fas-
tigheter dgda av bostadsrattsfastigheter.

Varderingsobjektet dar narmast jamforbart med kdpen i Bollmora,
Vallentuna och Osmo, dvs p& nivan runt 2 700 - 5 200 kr/kvm ljus
BTA. Med hansyn till ovanstaende ortspris, aktuell byggrattsvolym,
de senaste arens prisutveckling samt osakerheten pa marknaden
for narvarande av nyproduktion bedoms byggrattsvardet sokas pa
nivan 3 000 - 5 000 kr/kvm ljus BTA, i det fall parkeringsbehovet
hade |6sts genom garageparkering.

Inom exploateringsomradet kan dock all erforderlig markparkering
|6sas genom markparkering. Erfarenheter fran flerbostadsbyggrat-
ter med markparkering respektive garageparkering ar att prisnivan
ar ca 500 — 1 500 kr/kvm ljus BTA hogre nar markparkering kan an-
ordnas, beroende pa lage (mojlig garagehyra) och parkeringsnorm.
Med det i beaktande beddms byggrattsvardet kunna sokas i mit-
ten av intervallet pa nivan 4 000 — 4 500 kr/kvm ljus BTA.
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Exploateringskalky!

Normalt brukar byggrattsvarden bedémas genom ortsprismet-
oden men man kan i forekommande fall dven gora en exploate-
ringskalkyl for att bedéma byggrattsvardet. Enligt tidigare beskri-
vet gar metoden ut pa att forst beddoma marknadsvardet av en far-
digbyggd fastighet (framst genom ortsprisjamférelser) och sedan
dra av byggkostnader och marknadsmassig vinst for exploatéren.
Den som aterstar ar da vad som kan betalas for marken.

| ndromradet saknas underlag av prisnivaer for forsalda bostads-
ratter. Med anledning av det bedoms byggrattsvardet i stallet ba-

serat pa att fastigheten upplats med hyresratter.

Foljande exploateringskalkyl kan ddarmed sattas upp:

Exploateringskalkyl

Hyra 2 500 kr/kvm BOA
Hyra parkering 100 kr/kvm BOA
Drift och underhall 450 kr/kvm BOA
Vakansgrad 0,0%
Driftnetto 2 150 kr/kvm BOA
Direktavkastningskrav 4,40%
Marknadsvirde 48 864 kr/kvm BOA
Relation BOA/BTA 0,77
Marknadsvarde, BTA 37 381 kr/kvm ljus BTA
Byggkostnad 30000 kr/kvm ljus BTA
Vinstkrav pa insatt kapital 10%
Vinstkrav 3398 kr/kvm ljus BTA
Byggrattsvarde 4000 kr/kvm ljus BTA

Baserat pa ovanstaende exploateringskalkyl bedéms ett rimligt
byggrattsvarde kunna ligga pa nivan snarare runt 4 000 kr/kvm ljus
BTA vid beaktande av en relation pa 0,76 mellan BOA och BTA.
Som ovan namnt ar exploateringskalkylen som metod nagot osa-
ker och inrymmer ett flertal poster som bedéms. Saval vardet i far-
digbyggt skick som byggkostnaden ar forhallandevis osdkra para-
metrar och sma justeringar i dessa kan ge mycket stora effekter pa
slutresultatet. Exploateringskalkylens resultat ligger dock inom det
intervall som ortprisnoteringarna lag inom.

Nedan foljer en forklaring till de bedomningar som har gjorts.

Exploateringskalkylen baseras pa en varm snitthyra om 2 500
kr/kvm BOA for de planerade bostdaderna. Hyran i sig bedoms ba-
serat pa en bedémd normhyra pa 2 300 kr/kvm BOA och ar omrak-
nad till en i snitt 62 kvm stor hyresratt. (I kopen i tabellen pa nasta
sida har normhyran legat pa nivan 2 500-2 636 kr/kvm BOA). Har
har en mer blygsam brukshyra bedomts vara rimligt.
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Parkeringsintakten ar baserat pa att det inom tomten inryms 23st
parkeringsplatser och att de kan hyras ut baserat pa en manadsin-
takt om 500 kr/manad exklusive moms.

Marknadsvardet sasom fardigstallt flerbostadshus med hyresratter
beddms genom att driftnettot (hyror nedjusterat med kostnader)
nuvardesberdknas med ett bedémt direktavkastningskrav.

Forum har kannedom de féljande férvarven av nyproducerade
flerbostadshusfastigheter dar lagenheterna ar upplatna med hy-
resratt under det senaste aret.

Kommun Fastighet Yta Datum  Pris Dir.avk Kopare

LOA BOA Tkr kr/m2
Sundbyberg Brygghuset 1-3 1605 18515 2024-11 1160000 57 654 4,10 Hemvist Bostadsfastigheter
Jarfalla Barkarby 2:62 1800 11400 2024-10 683000 51742 4,5-4,75 Niam
Sédertdlje  Sagverket 12 4373 2024-10 209000 47793 5,50 Telge Bostader
Haninge Kolartorp 1:360 & 1:366 9558 2024-09 618000 64658 4,65 Willhem
Svedala Varby 61:591 (Vide) 2 440 2024-06 ca 95000 38934 4,35 Svedalahem
Jarfalla Jakobsberg 2:2873 9 065 2024-06 497000 54826 4,5-4,75
Luled Glidet 1 & Vallan 1 10087 2024-06 330000 32715 4,4-4,5 HSB
Lund Nacken 1 92 3489 2024-05 160000 44680 4,30 Lansa Fastigheter
Sundbyberg Ladmakaren 5 51 7 434 2024-04 410000 54776 4,15-4,25 Bonnier Fastigheter
Kalmar Hembitradet 5 3 606 2024-04 110000 30500 5-5,5 LW Fastigheter
Stockholm  Tva fastigheter 12407 2024-02 725000 58435 4,4-4,5 Svenska Bostader
Goteborg Tynnered 8:3 2024-01 42 500 5,00 Realy Bostad

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan 30 500 och 64 658 kr/kvm, med ett
medeltal kring drygt 48 000 kr/kvm. Direktavkastningarna bedoms
ligga mellan 4,1 och 5,5 %. | exploateringskalkylen bedoms mark-
nadsvardet till ca 48 900 kr/kvm beaktat ett direktavkastningskrav
pa 4,40 %.

Sammanfattningsvis Beaktat ortspriserna och exploateringskalkylen, varderingsobjek-
tets lage samt att parkeringsbehovet [6ses genom markparkering
bedéms byggrattsvardet till 4 000 kr/kvm ljus BTA, vilket beaktat
en byggratt pa 1 800 kvm ljus BTA ger ett marknadsvarde pa 7,2
mkr.

Virdenivan ér bedémd beaktat att parkeringsbehovet I6ses genom
markparkering inom kvartersmark samt avser inklusive gatubygg-
nadskostnader men exklusive VA-avgifter.
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Aldreboende

Ortspriser

Ortsprisanalys och vardebeddémning aldreboende

Detaljplanens byggratt ar generds och den bebyggbara marken
inom fastigheten uppgar till 2 115 kvm byggnadsarea. Beaktat att
tva vaningar torde kunna tillskapas inom tomten ger det att den
maximala byggratten kan uppga till 4 230 kvm ljus BTA. Emellertid
torde del av marken behoévas for markparkering och vistelseytor
for de boende. | detaljplanen synes en byggnad vara illustrerad for
32st bostader for dldre. Uppmatt pa plankartan motsvarar det
1300 kvm byggnadsarea, dvs en byggratt pa totalt 2 600 kvm ljus
BTA dar det aven synes finnas mark kvar for personal- och besoks-
parkering samt vistelseytor for de boende inom fastigheten.

Iningar

bef fiarrv

| den fortsatta vardebedémningen bedoms det rimligt att utga
fran ovan illustrerad byggratt.

Overlatelser eller upplatelser av mark/byggratter for motsvarande
andamal ar forhallandevis séallsynta. Forum har dok kinnedom om
de foljande 6verlatelserna/upplatelserna:

Under januari 2024 faststélldes i protokoll att tomtrattsavgalden
for fastigheten Sickladn 40:15 i Nacka kommun skall uppga till 174
tkr arligen fran och med 1 maj 2025. Anvandningen avser LSS-bo-
ende. Avgédlden baseras pa ett underliggande byggrattsvarde pa

8 900 kr/kvm ljus BTA och en avgaldsrdnta pa 3,0 % samt baserat
pa en byggratt om 650 kvm ljus BTA.
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Under juli 2023 tecknade Titania (genom dotterbolag) och Bot-
kyrka kommun markoverlatelse- och genomférandeavtal avseende
en markexploatering pa 350-400 bostdader samt for férskola och
ett vard- och omsorgsboende i Hallunda i Botkyrka kommun. For
kvartersmark for vard- och omsorgsboendet skall priserna baseras
pa ett byggrattsvarde pa 7 880 kvm ljus BTA. For exploatoren Ti-
tantia tillkommer kostnader for utbyggnad av gator inom allman
plats vilka ar beraknade till ca 1900 kr/kvm ljus BTA vilket ger ett
sammanvagt analyspris pa knappt 9 800 kr/kvm ljus BTA.

Genom direktanvisning till tomtrattsinnehavarna till tomtratterna
till fastigheterna Tackjarnet 1, 3-4 i Ulvsunda i Stockholms kom-
mun kom 6verens om ett byggrattsvarde for vardlokaler till en
prisniva pa 5 000 kr/kvm ljus BTA. Parkeringsandamalet avses har
I6sas genom parkeringsgarage under planerad bebyggelse. Anvis-
ningen kommunicerades februari 2023 men vardenivan avser sep-
tember 2022. Exploateringen avser dock framst bostadsandamal
men dar del av exploateringen kommer att inrymma vardlokaler.

Pa Varmdo traffades dverenskommelse om markanvisning av del
av Osby 1:65 berdrande byggratter for dldreboende under maj
2021 pa nivan 9 240 kr/kvm ljus BTA. Varmdo kommun markanvi-
sade marken till Altura (NREP). Parkeringsbehovet I16ses genom
markparkering, kopeskillingen avses dock nedjusteras med 300
tkr/parkeringsplats i de fall parkeringsbehovet |6ses genom garage
under planerad bebyggelse.

Huddinge kommun och Fabege kom under februari/mars 2021
overens om ett markanvisningsavtal fér exploatering av ett delom-
rade i Flemingsbergsdalen. Avtalet reglerar ett flertal andamal dar-
ibland byggrattsvardet av mark for aldreboende dar 6verenskom-
met pris ska motsvara 8 000 kr/kvm ljus BTA. Parkeringsandama-
let avses har I6sas genom parkeringsgarage under planerad bebyg-
gelse.

Lidingd kommun traffade markanvisningsavtal 2021-01 med Tita-
nia Holding AB avseende en ny tomtrattsupplatelse berérande

5 300 kvm ljus BTA vardrelaterade verksamheter samt komplette-
rande verksamheter. Overenskommen avgildsniva for tomtritten
ska uppga till 275 kr/kvm ljus BTA. Antaget att avgaldsnivan base-
ras pa 4,0-4,5 % av det markvardet vid nyupplatelse indikerar det
ett underliggande byggrattsvarde pa 6 100 - 6 875 kr/kvm ljus
BTA. Prisldage for 6verenskommelsen ar 2020-12.

F

FORUM



Smedby 19:553, del av
Osterakers kommun

16(22)

Beddémning

Vallentuna kommun genomforde en markanvisningstavling for
uppfoérande av ett trygghetsboende inom vastra delen av Vallen-
tuna centralort under hésten 2021. Priset motsvarade 5 500
kr/kvm ljus BTA. Tva oberoende varderingar lag till grund for
overenskommen kopeskilling.

Under februari 2020 skedde en markanvisningstavling for ett nytt
sarskilt boende for aldre i Brunn pa Ingar6 i Varmdo kommun. Det
vinnande bidraget avser bygga 4 930 kvm BTA och gav ett bud pa
46,2 Mkr motsvarande 9 371 kr/kvm ljus BTA. Beaktat tillaten
byggratt pa 5 000 kvm ljus BTA motsvarar prisnivan 9 240 kr/kvm
ljus BTA. Totalt inkom det 20st anbudsgivare varav 9st (undanta-
get vinnaren) bjod 30-40,8 Mkr motsvarande en genomsnittlig
budniva pa ca 6 900 kr/kvm BTA. Parkeringsbehovet inom fastig-
heten I6ses genom markparkering. Inom fastigheten har numera
ett vard- och omsorgsboende uppférts med 70st platser, dvs var-
dera bostad avses uppta ca 70 kvm ljus BTA.

Byggrattsvardet av mark for vardandamal spretar till synes baserat
pa ovanstaende material mellan framst 5 000 — 9 800 kr/kvm ljus
BTA inklusive gatukostnader men exklusive VA-anslutningsavgifter.
Av de ovan redovisade ortspriserna bedoms parkeringsbehovet
framst |6sas genom markparkeringar.

Den relativt nya tomtrattsupplatelsen i Nacka ar intressant men
medfor i praktiken att tomtrattshavaren inte behover erlagga na-
gon storre initial kapitalinsats vilket hade erfordrats vid ett mark-
kop. Det innebar dock att tomtrattsinnehavaren behover kalkylera
med en arlig avgald for tomtratten. Till skillnad mot vard- och om-
sorgsboende brukar normalt LSS-boende kunna klara klart hogre
hyresnivaer. Flertalet av de hogre noterade nivaerna avsag avtal
under 2020-2022, dvs innan marknadslaget férandrades och di-
rektavkastningskraven fér samhallsfastigheter 6kade.

Enligt ovan beskrivet under marknadsanalysen bedéms investe-
rarna i denna form av investeringar anse att geografiska mikrola-
get ar av underordnad roll till skillnad mot andra fastighetsinveste-
ringar dar laget spelar roll vilket flertalet av noteringarna verifie-
rar.

Beaktat det nuvarande marknadslaget med hojda direktavkast-
ningskrav dven pa samhallsfastigheter och generellt hogre bygg-
kostnader bedéms vardenivan sokas i den undre delen av interval-
let.
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Exploateringskalky!

Enligt Forums marknadskdannedom och Forums databas uppgar
ofta hyresnivaerna for vard- och dldreomsorgsboenden till 2 600 —
2 800 kr/kvm BOA. Byggkostnaden for denna typ av byggnader be-
doéms sokas pa nivan 40 000 - 42 000 kr/kvm BOA inklusive moms.
Direktavkastningskraven for motsvarande verksamhet bedéms
normalt sokas i intervallet 4,0 — 5,0 %.

For att beddma vilket markvarde denna typ av verksamhet kan
denna férenklade exploateringskalkyl sattas upp:

Exploateringskalkyl Anm.
Hyra 2750 kr/kvm BOA 1
Drift och underhall 400 kr/kvm BOA
Driftnetto 2350 kr/kvm BOA
Direktavkastningskrav 4,50%

Marknadsvarde 52 200 kr/kvm BOA 2
Produktionskostnad 41 000 kr/kvm BOA
Vinstkrav pa insatt kapital 10% 3
Vinstkrav 4 745 kr/kvm BOA
Markvarde 6 455 kr/kvm BOA
Relation BOA/BTA 0,80

Byggrattsvarde: 5200 kr/kvm ljus BTA

1) Vinstkravet rdknas pad insatt kapital vilket hér motsvaras av summan av
byggkostnaden och markvdrdet.

2) Marknadsvdrdet dr berdknat genom att Exploatérens intdkt nedjusteras
med férsdljningsomkostnader, produktionskostnad samt vinstkrav pd insatt
kapital.

Ovanstaende exploateringskalkyl visar pa en niva pa 5 000 — 5 500
kr/kvm ljus BTA, dvs inom det spann som ortspriserna och
tomtrattsupplatelserna visade pa.

Undertecknad har kdinnedom om ett nyligen genomfort forvarv
dar Upplands Vasby kommun under januari 2024 forvarvade fas-
tigheten Vilunda 6:86 vilket ar bebyggt med ett dldreboende upp-
fort 2021. Priset motsvarade drygt 66 500 kr/kvm LOA och Forum
har analyserat direktavkastningen till 4,5 %. Hyresnivan bedéms
ha motsvarat + 3 000 kr/kvm BOA och ar.

Ytterligare en 6verlatelse har skett av en portfolj dar 3st dldrebo-
enden forvarvades for i snitt 50 000 kr/kvm LOA varav tva var be-
lagna i Uppsala och en i Spanga. Forum har analyserat direktav-
kastningen till 4,95 - 5,0 %. Hyresnivan bedéms ha motsvarat 2850
kr/kvm BOA och ar byggda 2021-2024.
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Sammanvagt

Under februari 2024 férvarvade Heba fastigheterna Krusmyntan 1
& 2 i Tyres6 av Hemso for 45 658 kr/kvm BOA. Byggnadsar 2018.
Kopeskillingen bedéms ha motsvarat 4,5-4,75 % och hyresnivan
var 2 525 kr/kvm BOA och ar.

Under juni 2024 férvirvade Heba fastigheten Appeltradgarden 1 i
Taby for 252 mkr motsvarande 56 tkr/kvm LOA vilket avsag ett ca
4 500 kvm stort dldreboende i Nasbys Slottspark byggt 2021. Ko-
peskillingen motsvarade ett direktavkastningskrav pa 4,5 %. Hyres-
vardet uppgar till 12,4 mkr motsvarande 2 760 kr/kvm LOA och ar.

Beaktat ortspriserna och exploateringskalkylen, det radande mark-
nadsldget samt att parkeringsbehovet for personal och besékande
inom varderingsobjektet kan |16sas genom markparkering bedoms
byggrattsvardet for planerad anvandning, vard- och omsorgbo-
ende, till 5 000 kr/kvm ljus BTA.

Beddmningen avser inklusive gatubyggnadskostnader men exklu-
sive VA-anslutningsavgift.

Normalt brukar dldreboende ha 45st platser, beaktat att vardera
plats upptar 70 kvm ljus BTA, skulle det erfordra en byggratt pa
3150kvm ljus BTA, avrundat 3 200 kvm ljus BTA eller en byggnads-
area pa 1600 kvm ljus BTA. Ett 16 m brett och 100 m langt hus kan
dock inte inrymmas inom fastigheten. Byggs istallet 4st avdel-
ningar a 9st platser, dvs 36st platser a 70 kvm ljus BTA erhalls en
byggratt pa 2 500 kvm ljus BTA, dvs en byggnadsarea pa 1250 kvm.
Med ett 16 m brett och ca 80 kvm hus torde 6vrig mark vara till-
racklig for att klara fastighetens parkeringsbehov.

Sammanvagt beddms det rimligt att utga fran att tomten kan ex-
ploateras med ett dldreboende pa 2 600 kvm ljus BTA.

Beaktat en volym om 2 600 kvm ljus BTA erhalls ett marknads-
varde av fastigheten pa 9 mkr baserat pa de ovan angivna foérut-
sattningarna.
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Marknadsvarde radhusbebyggelse

Det beddms inte helt osannolikt att en kdpare av fastigheten
skulle kalkylera med att istallet bygga radhus, forutsatt att det
skulle kunna inrymmas inom andamalet for detaljplanen.

Baserat pa fastighetens utformning bedéms det inte osannolikt att
en kopare skulle kunna kalkylera med fastigheten kan inrymma i
vart fall 10 radhustomter uppdelat pa tva byggnader. Med en
bredd pa 7 m samt ett djup pa 10 m i tva vaningar torde saledes
vardera byggratt kunna bli 140 kvm ljus BTA stor, totalt 1 400 kvm
ljus BTA. For att vardet ska bli hogre an vardet av fastigheten
sasom byggratt for dldreboende erfordras ett byggrattsvarde pa
6430 kr/kvm ljus BTA eller 900 tkr/radhustomt.

Foljande kdp kan ge viss vagledning till bedémningen.

Oktober 2024 fick Blooc en markanvisning i Osmo, Nyndshamn fér
att bygga radhus. Overenskommet pris uppgick till 725 000 kr/rad-
hustomt vilket motsvarar 5 000 kr/kvm ljus BTA. Nyproduktion
saljs for ca 36 000 — 37 000 kr/kvm BOA.

Augusti 2023 vann Ekhagen projektutveckling en markanvisnings-
tavling i Sigtuna for att bygga radhus. Priset uppgick till 1 360 000
kr/radhustomt. Med ett antagande om att byggratten fér radhus
normalt brukar uppga till 130-150 kvm ljus BTA skulle priset indi-
kerat ett byggrattsvarde pa nivan 9 000 — 10 500 kr/kvm ljus BTA.
Nyproduktionen i omradet beddms saljas for priser kring 40 000 —
45 000 kr/kvm BOA. Denna prisniva bedoms inte vara jamforbar
med ett aktuellt insatspris inom varderingsobjektet.

| Lindholmen vann Credentia under september 2023 markanvis-
ning pa nivan 5 600 kr/kvm ljus BTA for smahus och flerbostads-
hus. Credenita vann markanvisningen men valde att inte teckna
nagot avtal med kommunen pa den nivan men férsokte forhandla
ner priset. Nast hogsta budet var pa 3 851 kr/ kvm BTA f6r bosta-
der. Kommunen behdver minst 5 000 kr/kvm BTA for att fa eko-
nomi i projektet varfér kommunen valt att ta ett omtag. Bostads-
ratter byggda runt mitten av 1990 -talet har forsalts till en medel-
prisniva pa ca 30 000 kr/kvm BOA under se senaste aret. Med ett
antagande om att byggratten for radhus normalt brukar uppga till
130-150 kvm ljus BTA skulle budet indikerat 730-840 tkr/tomt.

Ett fatal aldre kop kan dven ndmnas:
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Exploateringskalkyl

Uppsala kommun tecknade ett kopeavtal med Blabarsriset 30 eko-
nomiska forening i december 2020 gallande fastigheten Sala Backe
52:1. Inom omradet ska atta stadsradhus uppféras. Kopeskillingen
var totalt 7, 46 Mkr vilket motsvarar ca 930 000 kr /radhustomt.
Beaktat en byggratt pa 150 kvm BTA per radhusbyggratt motsva-
rar det sdledes 6 200 kr/kvm BTA. Bostdderna forlaggs invid ut-
bygg lokalgata.

| Upplands-Bro kommun har undertecknat kannedom om en dver-
latelse dar Upplands-Bro kommun tecknade i september 2020 ett
markanvisningsavtal gillande smahusbebyggelse (rad-, par-, kedje-
hus) inom fastigheten Kungsangen - Tibble 1:3 samt del av Ekham-
mar 4:269 for 6 150 — 6 200 kr/kvm ljus BTA. Vardet for radhus-
tomterna bedémdes utifran byggrattsvardet ovan till 750 -

850 000 kr/tomt. Bostdderna forlaggs invid utbygg lokalgata.

Ovanstaende fa noteringar indikerar saledes en byggrattsvarde-
niva pa mellan 5 000-10 500 kr/kvm ljus BTA eller 725-1360
tkr/radhustomt. Varderingsobjektet bedoms vara framst jamfor-
bart med kdpen i den undre delen av intervallet.

En exploateringskalkyl kan dven sattas upp beaktat en rimlig in-
satsniva pa runt 35 000 — 37 000 kr/kvm BOA med lan i férening
motsvarande 12 000 kr/kvm BOA.

Exploateringskalkyl Anm.

Insats (BR-pris) 36 000 kr/kvm BOA

Lan i foreningen 12 000 kr/kvm BOA

Exploatdrens intdkt 48 000 kr/kvm BOA

Relation BOA/BTA 0,85

Exploatorens intdkt (BTA) 40 800 kr/kvm ljus BTA

Forsaljningsomkostnader 500 kr/kvm ljus BTA 1

Byggkostnad 28500  kr/kvm ljus BTA

Vinstkrav pa insatt kapital 15% 2

Vinstkrav 5325  kr/kvm ljus BTA

Byggrattsvarde: 6500 kr/kvm ljus BTA 3
Anmdrkningar:

1) Miadklararvoden, féreningsbildning mm.

2) Vinstkravet riknas pd insatt kapital vilket hdr motsvaras av summan av
byggkostnaden och markvdrdet.

3) Marknadsvdérdet dr berdknat genom att Exploatérens intékt nedjusteras
med férsdljningsomkostnader, produktionskostnad samt vinstkrav pd insatt
kapital.
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Sammanvdgt

Exploateringskalkylen visar saledes pa en vardeniva som ligger
inom det nedre spannet for de noterade ortspriserna.

Beaktat ortspriserna samt exploateringskalkylens resultat bedoms
tomtmarksvardet kunna soékas pa nivan 6 500 kr/kvm ljus BTA, vil-
ket beaktat en byggratt pa 140 kvm ljus BTA ger ett tomtmarks-
varde pa avrundat 900 000 kr/radhustomt, dvs med 10st radhus-
tomter erhalls ett marknadsvarde pa 9 mkr.

Sammanvagd beddémning

Baserat pa ovanstaende 3st delbedémningar beddms saledes de
hogsta vardena erhallas forutsatt att fastigheten bebyggs med
aldreboende eller med radhusbebyggelse.

Forum rekommenderar dock uppdragsgivaren att mer ingaende
undersoka och rita pa ett fullt utnyttjande av fastigheten for saval
aldreboende som radhusbebyggelse innan marken forsaljs.
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av aktuell av fastigheten Smedby 19:553, del av i
Osterakers kommun bedéms, baserat pa ovan angivna forutsitt-
ningar, vid vardetidpunkten 2025-02-18 till:

Nio miljoner kronor
[ 9.000.000 kr ]

OBS! Notera virderingsforutséttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Forum vill dock rekommendera uppdragsgivaren att mer ingdende
underséka och rita pa ett fullt utnyttjande av fastigheten fér savdl
dldreboende som radhusbebyggelse innan marken férsdljs till en
potentiell képare.

Stockholm 2025-02-18

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

I T g bl A 2]
[ el X

Magnus Hofstrom SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjér

Bilagor;
1. Allmanna villkor for vardeutlatande
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2 WVad avser hyres-

ATLTNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Viarderingsobjektet omfattar i virdentlitandet angiven fast
egendom ellsr motsvarande med nllhorande ramgheter och
skyldigheter 1 form av servime, ledningsrir, samfillizhater
och évriga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag frin Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdentlitandet omfatar &ven, i forekommande fall il
virderingsobjekiet hirande fastighetstillbehdr och bygenads-
tillbehor, dock 8] mdustritllbehdr 1 aonan omfarming Zn vad
som framgir av utlitanda.

Eontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag frin
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har fomirsatts vara komrekt och fullstindig,
varfor ytterligare wumedning av legala forhillandem och
dispositionsrétt & vidtagits. Vad giller legala forhallanden
usiver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfatming information dirom lEmnats
sknfiliren av uppdragsgivaren’igaren eller denmes ombmd.
Forutom det som framgdr av utdrag frin Fastighetsregistrer
samt &v uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/garen eller
demmes ombud har det fomsatts aft virdemingsobjektet inte
belastas av icke inskrivma servimir, oytjanderdrsavial eller
andra avtal som i nigot avseende begrimsar fastighets-
dgarens ridighet dver egendomen samt att virderingsobjektet
mte belastas av bemmgande wipifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidsre har det forumsatts anm virderingsobjekrer
inte ir foremal for tvist i nAgot avseende.

Firunitmingar fir virdeutlitande

Dien information som inmefattas i virdeutlitandet har in-
samlats frin killor som bedémts vara tillforlitiza Samtlizs
uppgifter som erhillits genom uppdragszivaren/igaren eller
denne: ombud och evenmells byifjspderitshavare, har
forutsatts vara komektas Uppgzifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlizhesbedomnmg. Vidare bhar forutsats
att inget av relevans fr virdebedimningsn har nrelimnars av
uppdragsgivarenfgaren eller dennes ombud Ingen komtroll av
hyTesgisternas betalningsformaza har gjors om det &j nimnts
specifikt i utlitandes.

De areor som lagzs till grund for virderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/dzaren eller denmes ombud. ViErde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areoma har konmollerats genom
en mmlizhetsbedomning. Areoma har forutsamts  vama
uppmana i enlighet med vid vare dlifille gzillande "Sventk
Standard”.

och  arrendeforhillanden eller andra
n\'ﬂ]:m.deramr har virdebedimningen i forekommande fall
utgitt frin gallande hyres- och amendeavtal samt fvriza
nymjanderinsavial. Kopior av dessa eller andra handlingar
uwvisande relevanta villkor har erhillit sv uppdrags-
givaren/azaren sller dennes ombud.

Viarderingzobjekter forursans dels uppfylla alla m‘ﬁm’de:r].iga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sasom
planforhallanden etc, dels ha erhdllit alls erforderliza myndig-
hetstillstind for dess anvindning pd sitt som snges i ut-
latandet.

Miljafragor

Virdebedommingen giller under fomtsitmingen att mark eller
byzenader mom varderingzsobjekiet infe a1 1 behov av sape-
ring eller att det foreligger nizon amman form av miljismassiz
belasming
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Diassa allmanna villkor ar gemensamt wiarbetade av CBRE Sweden AB. Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastghetsekonomi AB,
F5 Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r umarbetade med utzingspunk: frin God
Warderarzed, uppritiat av Sektonen For Fastighetsvirdering inom Samhballsbyggarna och ir avsedda for sukiorizerade viarderare inom
Samhdllshyggamna. Villkoren galler frin 2022-01-27 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomirater, byzzmader pi ofri zrund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt of annar framgar av virdentdandet giller foljande;

Mot bakgrund av vad som framgfr av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skads som kan 3ssmkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekwvens av att virdebedimmningen &r
felaktig pd grind av att virderingsobjektet ir i behov av
sanering eller att det foreligger nigem anman  form  av
miljémissig belasming.

Om information ej erhilles om en byzgnad ir miljdcertifierad
antas det i virdebeddmninzen att byzenaden ej ir certfierad.

Beskining, teknizkt skick

Den fysiska konditionen hos de :mlaggnmga.r (byeenader o=v)

som beskrivs i utlitandet ir baserad pa mersﬂ;thg okular
besikming. Utford besikning har ej varit av sidan karaktir att
den uppfyller saljarens upplysmingsplikt eller koparens mnder-
sikningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordsbalken. Warderings-
objektet fomutsitts ha det skick och den standard som den
olmlira besikimingen ndikerade vid bestkmingstllfallet.

“Warderaren tar inget ansvar for delda fel eller icke uppenbara
forhillanden pi egendomen, under marken eller i byzgnaden,
som skulle piverka virdet. Inger ansvar ms for

» sadsnt som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kumnskaper for att upptacka.

» fimktionen (skadefriheten) ech'eller kondinonsn hos bygz-
nadsdetaljer, mekanisk wumsminz, rorledningar  eller
elekiriska komponenter.

= Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak tll f6ljd av pivisad skada gl
foljd av fel i vérdenditandet skall framstillas inom ett & frin
virdenngstidpunkten (damm for undertecknande av virde-
TngEn).

Det maximals skadestind som kan utzd for pavisad skada tll
foljd av fel i virdeutditandet ar 25 prisbasbelopp vid virde-
nngstidpunkien

Virdentlitandets akiualitet .

Berosnde pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras over tiden ar den virdebedomming
som Zterges i utlitandet gallande endast vid virdetidpunkien
med de fomtsitmingar och reservatoner som angivits 1 wila-
tandet.

Framtida in- or|=n|:]1. nietalningar samt vardentveckling som
redovisas 1 utlatandet i forekommande fall. har gjorts uiifran
et scensrio som, enligt virderarens uppfarming, Serspeglar
fastighetsmarknadens férvinmingsr om fambden. Virdebe-
dimningen innebér inte nigon utfistelse om faktisk framrida
kassaflodes- och vardewrveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehillet i virdentlitandet med tillhérande bilagor dllhér
uppdragsgivaren och skall apvindss i sin belhet 4ll det syfie
som anges i utlitandet,

Anvinds virdewtlitander fr rimsliza forfoganden, amsvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet snvinds enligt 7.1. Virderaren
ir fri frin allt ansvar for skada som drabbat redje man 4l foljd
av am denme snwint sig av virdewtlitandet eller uppgifter i
detta.

Inman virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skrifflist dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinna innehillet och pa vilket satt utlitandet
skall drerges.

Tredje part fir ej snvinds virdeutlitande utan skriftlizt
rodkannande av varderaren.

022-00-27




VARA KONTOR

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

Goteborg
Kyrkogatan 24, 411 15 Goteborg
Tel 031 10 78 50

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

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

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

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

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

Vasteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

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

Kalmar

Kaggensgatan 17, 392 32 Kalmar
Tel 048042 00 92

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 209 61 11

Kristianstad
Norretullsvdagen 15, 291 32 Kristianstad
Tel 044 21 00 90

Varnamo
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 07307633 16
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