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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Armada Fastighets AB genom Tina Sallmander

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag for interna bedémningar och eventuellt forvarv.

Fastigheten Bo 1:4 i Osterdkers kommun.
Vardetidpunkt ar 2025-05-14.

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

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
miljomassig belastning”.

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

Baserat pa tidigare vardering samt uppmatt pa karta bedoms la-
dan ha en lokalarea pa 50 kvm och lagret ovan de 3st bostaderna
ha en lokalarea pa 120 kvm. Uppgiften skiljer sig at mot det un-
derlag som erhallits fran fastighetsagaren.

- Besiktning av varderingsobjektet 2025-04-25 av undertecknad
tillsammans med representant fran fastighetsagaren, Calle Berg-
strom fran Tunaborgen.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Lokalhyreskontrakt.

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Ldge

Planférhéllanden

Servitut, samfdilligheter,

inteckningar etc.

ESG, miljo

Fastigheten Bo 1:4 Skeppsdal AB (Org.nr 559143-4997)
Vardfastighet, gruppboende.

Varderingsobjektet ar belaget i Skeppsdal, ca 7,5 km nordést om
Akersberga. Gatuadressen &r Skeppsdalsvagen 56 i Akersberga.

Naromgivningen utgors av landsbygd med akrar och skog intill.
Alla servicefunktioner och kollektiva kommunikationer finns i
Akersberga. Bussar trafikerar vag 276 knappt tva km fran varde-
ringsobjektet.
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Kalla: Lantmaterlets karttjanst “Min karta

Varderingsobjektet ligger ej inom detaljplanelagt omrade.

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

Varderingsobjektet ar ej miljocertifierat. Ingen information finns
tillganglig om varderingsobjektet i Lans-styrelsens karta 6éver miss-
tankta eller konstaterade fororenade omraden (EBH-kartan).

Varderingsobjektet ar beldget inom en kommun dar en skyfallskar-
tering har genomforts. Varderingsobjektet ar inte beldget inom ett
omrade som enligt hotkartan framtagen av MSB identifierats ha
en betydande &versvimningsrisk vid ett 100-arsfléde (Oversvam-
ningsportalen).
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Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

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

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Bostader 141 12 -
Vard 775 66 1
Garage / P-hus 88 7 4
Kallager 170 14 2
Summa 1174 100 7

Areauppgifterna harror fran lokalhyreskontrakt, hyreslistan samt
delvis uppmatning pa karta. Kontrollmatning har ej utforts. Se
dven ovan angivna forutsattningar.

En sopsorteringsbyggnad, friggebod samt vaxthus mm ingar ej i
arean vilket framgar av hyreskontraktet.

Véarderingsobjektets areal uppgar till 7 169 kvm.
Befintlig bebyggelse upptar en mindre del av tomten. Den obe-

byggda delen utgors av tradgardsmark med grasmattor, trad och
buskar samt asfalterade korvagar och gardsplan framfor husen.

Kalla: Lantmateriets karttjanst "Min karta”.
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Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet dr bebyggt med en huvudbyggnad i tre va-
ningar, tva flyglar i ett plan, stallbyggnaden i ett plan och oinredd
vind samt en forradsbyggnad i en vaning. Byggnaderna ar upp-
forda 1991. Den ena flygeln har renoverats under senare ar till
foljd av en vattenskada dar daven garagen behovde renoveras.

Byggnaderna ar grundlagda pa betongplatta pa mark. Stommen
utgors av tra med bjalklag i tra. Fasaderna ar kladda med tra, stall-
byggnaden med tra och puts. Fonstren ar av 3-glastyp. Taken ar
tackta med plat pa huvudbyggnaden och med tegel pa 6vriga
byggnader.

Stallbyggnaden och férradet

Uppvarmningen sker med bergvdarme via vattenradiatorer och
golvvarme i flyglarna. Ventilationen utgdrs av mekanisk franluft.
Hiss finns i huvudbyggnaden. Byggnaderna ar anslutna till nat for
el. Fastigheten har egen brunn och eget avlopp i form av trekam-
marbrunn.
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Varderingsobjektets huvudbyggnad med tillhérande flygelbyggna-
der &r uthyrt i sin helhet till Osterdkers kommun sdsom gruppbo-
stad. Endast garagen i souterrangdelen av den 6stra flygeln har
andra hyresgéaster. Huvudbyggnaden ar i tre vaningar dar botten-
vaningen ar i souterrang med férrad och tekniska utrymmen. De
tva Oversta vaningarna har tre lagenheter vardera, gemensamma
utrymmen och kok. Den 6stra flygeln har tva lagenheter samt ga-
rage i souterrangplanet. Den vastra flygeln nyttjas for aktiviteter
och samvaro samt matlagning och maltider. Stallbyggnaden inrym-
mer tre lagenheter i bottenvaningen samt en oinredd kallvind.
Forradsbyggnaden ar ett kallforrad i tra.

Byggnadernas underhallsskick ar relativt gott till mycket gott. Un-
derhallsbehov synes finnas for bl.a. takmalning.

Bostadslagenheterna har normal standard med linoleumgolv och
malade vaggar och trinett. Lagenheterna har egna duschrum med
toalett och handfat. Golven ar belagda med plastmatta och vag-
garna ar kaklade. Ovriga gemensamma lokaler har golv belagda
med plastmatta och malade vaggar. De gemensamma koken ar
moderna i gott skick.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror Varderingsobjektets aktuella hyror och bedémda marknadshyror
redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgastspecifikation).
Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.
Lokaltyp Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra
area Area Totalt hyra Totalt Area Totalt
m?2 m2 kr/m?2
Bostader 141 - - - - - 141 1800 253 800
Vard 775 775 2310 1790309 2310 1790309 - - -
Garage / P-hus 88 88 875 76 959 875 76 959 - - -
Kallager 170 - - - - - 170 359 61 000
Genomsnitt / Summa 1174 863 2164 1867268 2164 1867268 311 1012 314800

Vakans / Hyresrisk

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

Kontrakts- Antal Andel av

kontrakt hyra %
>1-<=3ar 1 96
>3-<=53ar - -
>5-<=10ar - -
>10ar - -
Totalt 5 100

For narvarande ar vakanslaget som framgar av tabellen nedan.

Lokaltyp % vid kalkylstart

Hyra Area
Bostader 100 100
Vard - -
Garage / P-hus - -
Kallager 100 100
Genomsnitt 14 26

Av tabellen framgar for vilka lokaler framtida vakansantaganden
har gjorts.

Lokal-
typ

Hyresgast etc.

Area Vakansanta

m?2 fr.o.m. t.o.m.
Vakant (Ladan) Kallager 50 2025-06-01 2026-05-31
Bostader (Lgh 1-3) Bostader 141 2025-06-01 2025-08-31
Lager (6vervaning) Kallager 120 2025-06-01 2026-05-31
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Drift och underhdll

Fastighetsskatt etc

Driftnetto

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

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 siktig
Bostader 43,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
Vard - 1,7 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
Garage / P-hus 1,5 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
Kallager 100,0 47,3 100 100 100 100 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
Totalt 7,8 3,5 51 51 51 51 51 51 51 51 51

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-
massiga grunder samt foregaende ars faktiska utfall och avser
kostnader som bel6per pa fastighetsagaren och exkluderar kostna-
der som betalas av hyresgasten. Kostnaderna bedéms komma att
utvecklas med inflationen.

Kostnadsbedémningen framgar av tabellen.

D&UH __ Drift &18p. UH  periodiskt

Totalt Admin. Media Ovr. UH

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m2 kr/m?2 kr/m2

Bostader 557 78 40 297 100 120
Vard 557 431 40 297 100 120
Garage / P-hus 477 42 40 297 60 80
Kallager 457 78 40 297 60 60
Genomsnitt/Summa 536 629 40 297 91 108

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

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 800 (specialenhet) och
ar darmed skattebefriad och saknar darfor taxeringsvarde.

Aktuella och bedémda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 1713 2010809
Drift & underhall -536 -629 450
Fastighetsskatt - -

Driftnetto ar 1 (helar) 1177 1381359
Driftnetto, normaliserat 1227 1440464

Initialt driftnetto dr omréknat till heldr utifrén det momentana Ildget. Det normaliserade driftnettot
dr rdknat pd marknadshyra, Idngsiktig vakans och ldngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hédnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdill.
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VARDERING

Allmént

Metodtilldampning

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

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

Marknadsanalys

Omvarlden praglas av osdkerhet och den svenska ekonomiska
aterhamtningen blir mer utdragen an tidigare prognoser. Oviss-
heten om den framtida ekonomiska utvecklingen haller tillbaka
konsumtion och investeringar. Efterfragan pa arbetskraft ar fort-
satt svag och arbetslosheten i Sverige ar hog. Svagare konjunktur-
utveckling torde leda till en lagre inflation pa sikt, men en férand-
rad handelspolitik eller stérningar i leveranskedjor kan daremot
leda till hogre inflation. Under aret har kronan starkts, bade mot
dollarn och euron.

Riksbanken har sedan varen 2024 graduvis lattat pa den svenska
penningpolitiken. Rantesankningarna hare gett ett positivt avtryck
i svensk ekonomi, men har dnnu inte haft full genomslagskraft. Vid
senaste motet i maj ldmnade Riksbanken styrrantan oférandrad pa
2,25%. Om inflationen blir lagre an prognostiserat kan det tala for
en lattare penningpolitik framover.

Hittills i ar har borsen praglats av en stor osakerhet vilket ocksa
speglats i fastighetsindex. | boérjan av aret hade indexet en liten
uppgang for att darefter, likt borsen i stort, falla till f6ljd av stérre
osdkerhet i omvarlden. Borsen har pabdrjat en aterhamtning sen-
aste tiden.
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Fastighetsmarknaden

Fastighetsbolagsindex & OMX530, 12 man
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Obligationsmarknaden har succesivt starkts och volymerna for
nyutgivna obligationer ar ater pa hoga nivaer. Fler fastighetsbolag
har atervant till obligationsmarknaden efter en period av stiltje pa
obligationsmarknaden.
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Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna 6kat med 4,2% for
bostadsratter och med 1,8% for villor i hela riket. Fran pristoppen
varen 2022 har priserna for bostadsratter gatt ner cirka 6% och vil-
lapriserna gatt ner cirka 10%. Under forsta kvartalet i ar har 7%
fler bostader salts jamfort med samma period féregaende ar.

Senaste tiden har transaktionsvolymerna succesivt 6kat till trots
for oro i omvarlden och en osaker finansmarknad. Fastighetsbola-
gens villkor pa obligationsmarknaden har forbattrats vilket har lett
till en dubblering i andelen emitterade obligationer. Detta i kombi-
nation med att bolag kan finansiera sig billigare ar gynnsamt for
marknaden och har 6kat transaktionsvolymen.

Kopare och séljare har succesivt anpassat sig till det nya mark-
nadslaget. Skillnader i prisférvantningar mellan képare och séljare
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Samhidillsfastigheter

fordrojer fortsatt processerna. Prognoser for 2025 ars transakt-
ionsvolymer ar en ytterligare 6kning gentemot foregaende ar. Sen-
aste tiden har alltfler svenska noterade bolag varit kopare pa
marknaden efter en Iang tid av att vara nettosaljare. Likasa har det
institutionella kapitalet varit stora pa kopsidan. Direktavkastnings-
kraven, som pressats uppat under en tid, har stabiliserats och nu
syns tendenser till att de sjunker framat. Enligt en sammanstall-
ning av Euopean Valuers’ alliance (EVA) har samma trend noterats
aven inom 6vriga Europa.

Bland investerarna var det lange storst efterfragan pa bostadsfas-
tigheter och sarskilt for nyproducerade fastigheter. Historiskt har
kontor- och bostadssegmenten varit de mest transaktionsinten-
siva. Senaste aren har de mer internationella segmenten sasom
lager och logistik 6kat sin volymandel pa transaktionsmarknaden.
Kontorsmarknaden har pa internationell niva haft en negativ pra-
gel men utvecklingen har sett annorlunda ut i Sverige. | Sverige
syns en positiv trend dven for industrisegmentet dar flera nya ak-
torer har klivit in i segmentet.

Sambhaillsfastigheter definieras som fastigheter vilka ar uthyrda till
hyresgaster vars verksamhet till 6vervagande del finansieras av
skattemedel och ar specifikt anpassad for samhallsservice, exem-
pelvis skolor, vard, dldreboenden och fangelser. Bland investe-
rarna spelar darfor det geografiska mikrolaget en mer underord-
nad roll @n vid andra typer av fastighetsinvesteringar. Manga
svenska kommuner och regioner har senaste artiondet salt sam-
hallsfastigheter till privata aktorer, aven om merparten av sam-
hallsfastigheterna ar fortsatt offentligt agda. Privata fastighetsbo-
lag berdknas aga cirka 25% av den totala ytan och att staten, kom-
munen och regionen ager ovriga lokalytor. Uppskattningsvis upp-
gar den totala ytan till omkring 100 miljoner kvadratmeter.

Samhallsfastigheter har traditionellt betraktats som stabila inve-
steringar, dven under osdkra ekonomiska tider. Stabiliteten har
lockat investerare men marknaden har varit mer selektiv. Det som
haller upp segmentets efterfragan ar den laga hyresrisken och de
generellt langa hyresavtalen. Storst efterfragan har varit moderna
fastigheter med langre hyresavtal pa orter dar investerarna redan
ar etablerade. Tidigare har kommunerna salt samhallsfastigheter
till privata bolagen, denna trend har nu skiftat och kommunen
aterfinns allt oftare pa kdpsidan. For kommuner har avyttring av
fastigheter inneburit att det frigjorts kapital till andra investe-
ringar.

Dessutom kan de privata fastighetsbolagen investera pengar i fas-
tigheterna och darmed belastas inte kommunens ekonomi.
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Vard- och déldreboenden

Daremot tappar da kommunen radighet over samhallsviktiga
byggnader. Dessutom har sakerhetsfragor paverkat marknadens
dynamik.

Tidigare har mer eller mindre alla delsegment diskuterats som ett
stort segment men nu rader det tydligare skillnader. Bland de mer
attraktiva delsegmentet ar bland annat dldreboenden och fastig-
heter kring rattsvasendet. Det gar att forklara till en dldrande be-
folkning samt ett storre behov av fler anstalts- och haktesplatser.
For samhallsfastigheter rader det stor variation i direktavkast-
ningskraven. Moderna fastigheter beldgna i storstads-regioner,
med statliga eller kommunala hyresgaster i kombination med ater-
staende langa hyresavtal (15 - 25 ar) ar de mest eftersdkta objek-
ten och i dessa fall kan avkastningskraven na ned mot 4,5 - 5 %.
Investerare med storre andel eget kapital sdsom institutioner, pri-
vata bolag och fonder kan 6ka som fastighetsdagare inom segmen-
tet for samhallsfastigheter.

Med en aldrande befolkning, talar den demografiska utvecklingen
for ett 6kat behov av vardplatser och dldreboenden framover. An-
talet 6ver 80 ar berdknas fram till 2030 6ka med ca 50 %. Andelen
som anses vara i arbetsfor alder minskar framover. Idag ar det
cirka 21% som ar 6ver 65 ar och samma aldersgrupp kommer 6ka
till cirka 24% 2050 och till 26% 2070. Detta i kombination med att
bade den yngre delen av befolkningen minskar likasa den andel
som anses vara i arbetsfor alder.

Det finns en brist pa platser pa dldreboenden i Sverige. Det berak-
nads behovas cirka 28 000 nya platser till 2032. Nyproduktionen
av specialbostdder har 6kat under de senaste aren vilket medfort
att antalet kommuner med brist pa dldreboenden har minskat. Till
trots for den 6kade nyproduktionen kommer det kravas en fort-
satt hog byggtakt for att mota det 6kande behovet.

En stor andel av det befintliga bestandet utgors av dldreboenden
uppforda under 1960- och 70-talet. Byggnaderna uppférda under
denna tidsperiod har ofta ett gott lage inom kommunen men ar
ineffektivt byggda med stor andel gemensamma utrymmen och
kringytor. Vard- och omsorgsbolag hyr normalt lokaler for aldrebo-
enden fran kommunala eller privata fastighetsbolag, och vard- och
omsorgsbolagen hyr i sin tur ut de enskilda lagenheterna till de bo-
ende (enligt bruksvardesprincipen pa hyresmarknaden). Hyran
som vardbolaget betalar till fastighetsagaren utgors dels av de bo-
endes hyror men dven av kommunala bidrag. Nagra av de storre
aktorerna pa marknaden &r Ambea och Attendo.
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Typ av boende

Vardoperatoren/forstahandshyresgasten far betalt per sa kallat
varddygn och darfor ar hyreskostnaden per varddygn ett lika rele-
vant matt for dem som kvadratmeterhyran. Det ar dock som
namnt manga av dessa boenden som ar kombinerade med andra
verksamheter, vilket anda kan gora det svart att bryta ut hy-res-
vardet for sjdlva vardboendet. Den kommunala ersattningen for
privata vard- och omsorgsgivare innebar att offentlig och privat
vard ska fa samma ersattning for sina brukare och patienter. Varje
kommun och region beslutar sjdlva om ersattningsnivan samt krav
pa uppdrag och kvalitet.

Det féorekommer inte sallan viss begreppsforvirring och olika be-
namningar pa boenden avsedda fér ildre. Aldreboende ndmns
ofta, men det ar inte den formella termen. Vanligt forekommande
terminologi for sarskilt boende for dldre; vardboende:

e Bostad med service och omvardnad dygnet runt

e Behovsprovat boende for personer med sjukdom eller funkt-
ionsnedsattning, t ex demens

e Socialtjanstlagen: “Kommunen skall inratta sarskilda boende-
former for service och omvardnad fér dldre manniskor som be-
hover sarskilt stod”

Ofta anvands ocksa termen Vard- och omsorgsboende.

Det ar vanligt forekommande att denna typ av boende integreras
med andra typer av funktioner, ofta kommunal verksamhet sa
som hemtjanst, andra typer av boende (trygghetsboende, vanliga
hyresbostader), dagcentral, restaurang, forskola etc.

Vanligt ar att varje avdelning i det sarskilda boendet inrymmer 8-9
vardplatser/lagenheter. Ofta med tva avdelningar per plan med
ett gemensamt kok och uppehallsrum och personalutrymmen. De
boenden som byggs idag har ofta 54—72 platser. Lagenheterna ar
ofta 30—40 kvm, inklusive gemensamma ytor blir det ofta 70-75
kvm per vardplats. Kvoten uthyrningsbar yta/BTA blir valdigt hog
jamfort med konventionella bostdder dar trapphus etc inte ar med
i den uthyrningsbara ytan.
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Daglig verksamhet

HVB hem

Daglig verksamhet innebar sysselsattning for personer med funkt-
ionsnedsattning som ar i yrkesverksam alder, som saknar arbete
och inte utbildar sig. Ratten till daglig verksamhet galler endast
personer som har ratt till stod enligt LSS. Antalet personer som har
daglig verksamhet ar cirka 42 000 personer. Omradet omsorg dar
bland annat sarskilda boenden, lokaler for hemtjanst och daglig
verksamhet ingar utgér mellan 15 och 30 procent av kommuner-
nas lokalbehov.

Med HVB avses ett hem inom Socialtjansten som tar emot en-
skilda for vard eller behandling i forening med ett boende. Ett
HVB-hem kan rikta sig till barn, ungdomar, vuxna eller familjer
med nagon form av behov inom socialtjanstens ansvarsomrade.
Malgruppen kan dven vara ensamkommande barn som soker asyl
eller har fatt permanent uppehallstillstand.
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Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende vard- och samhalls-
fastigheter som kopts sedan slutet av 2020 inom Stockholms lan (i
huvudsak) samt i Uppsala lan.

Kommun  Fastighet TR Huvudsaklig LOA BOA Datum  Kopeskilling Dir.avk Kopare
anvandning m? m? Tkr  kr/kvm Nedre Ovre
Kungsangen 13:2 (del av), 13:4,
Uppsala 13:5, 13:10 och 13:11 Vard 12 600 2025-04 356 000 28 254 5,50 5,75 Region Uppsala
Flera kn 22 Fastigheter LSS 13 000 2025-01 576 000 44 308 Uppgift saknas
Flera kn 14st fastigheter (LSS, ABO) LSS, ABO, skola 2024-03 785300 27429 Sigtuna kommun
Tyreso Krusmyntan 1 & 2 Aldreboende 7 600 2024-02 347000 45 658 4,50 4,75 Heba
Stockholm Mandelblomman 11 Aldreboende 4290 2024-01 49 780 4,95 5,00 Nrep 1
Flera kn Flertal fastigheter LSS, ABO 2023-12 2847 000 33227 Slatto
Flera kn 22st fastigheter Aldreboende 2023-06 5000000 50251 4,25 4,50 Nrep
Hammarbyhgojden
Stockholm Rektorn 2 TR Aldreboende 8000 2022-08 335000 41875 4,00 vardhem
Green Group Pro-
Stockholm Skaningen 2 Seniorboende 405 1814 2022-07 69 500 31320 4,00 4,15 perty
Estea, Huvudgatan
Stockholm Fjallhavren 3 Vard & Omsorg 250 2022-02 85 800 31896 Fastigheter 2
Upplands Estea, Huvudgatan
Vasby Vatthagen 1:110 Vard & Omsorg 370 2022-02 85 800 31896 Fastigheter 3
Estea, Huvudgatan
Stockholm Fjallhavren 4 Vard & Omsorg 250 2022-02 85 800 31896 Fastigheter 4
Estea, Huvudgatan
Stockholm Paskliljan 1 Vard & Omsorg 480 2022-02 85 800 31896 Fastigheter 5
Flera kn 13 Fastigheter Aldreboende 2022-01 2100 000 38 982 Altura
Stockholm Drivhuset 2 TR Vard, dagverksamhet 560 2021-04 12 200 21786 5,25 Region Stockholm
Osteraker Smedby 19:291 Aldreboende 4267 2021-04 186 000 43590 4,75-5,25 Estea 7
Stockholm Idun 24 Vard & Omsorg 19 093 2020-11 226 000 11 837 Landia

Not (enligt numrering i tabellen)

1) Samtliga fastigheter inrymmer dldreboende samt Kvarngdrdet 60:5 som vdntas sta klart g3 2024
inrymmer mindre andel férskola samt bostéder. Aterstdende hyrestid fér portféljen ér 13 Gr och
hyresvdrdet motsvarar cirka 42 mkr.

2) Pris avser fem fastigheter i Nyképing, Stockholm (Hdsselby) och Upplands Vdsby.

3) Pris avser fem fastigheter i Nyképing, Stockholm (Hdsselby) och Upplands Vdsby.

4) Pris avser fem fastigheter i Nyképing, Stockholm (Hdsselby) och Upplands Vdsby.

5) Pris avser fem fastigheter i Nyképing, Stockholm (Hdsselby) och Upplands Vdsby.

6) Pris avser 13 fastigheter (dldreboenden) i Malmé, Falun, Kévlinge, Stockholm, Borléne, Upplands
Vidsby, Tdby, Eskilstuna, Salem, Hdssleholm.

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan ca 12 000 och 50 000 kr/kvm med
ett medeltal kring 35 000 kr/kvm LOA. Direktavkastningarna be-
doms ligga mellan 4,5-5,75% i de senaste drens noterade kop. Var-
deringsobjektet dr anpassat for gruppboende/vardboende. Lages-
massigt ar varderingsobjektet mer lantligt beldget an snittet i orts-
prismaterialet, varfér marknadsvardet bor sékas i nedre halvan av
vardeintervallet. Lagg dartill att dven lokalarea for garage/lager ut-
gor ca 15 % av den totala lokalarean vilket sammanvagt nedjuste-
rar marknadsvardenivan beaktat att dessa lokaler klarar av klart
lagre hyresnivaer. Alternativ anvandning r som bostader alterna-
tivt nagon icke lagesberoende verksamhet.

De noterade direktavkastningarna ar antingen fran Forums egna
analyser eller fran annan offentlig information.
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En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebérande att k6peskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker ménga fastighetsférvirv i “portféljform”. Detta innebdr var
for sig och sammantaget att information om képeskillingar for de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna far sékas direkt fran initierade parter eller andra tillférlitliga kdillor.

Omddéme om varderingsobjektet

Varderingsobjektet utgors av ett valskott gruppboende i en val un-
derhallen byggnad beliget pa landet nordést om Akersberga. Ef-
terfragan pa boendeplatser bedéms som fortsatt god men efter-
fragan pa de idag vakanta fristaende 3st bostdderna ar Iag. Verk-
samheten ar att betrakta som relativt sdker i den narmsta framti-
den. Avtalet |6per dock ut inom 1,5 ar.

De aktuella hyrorna bedéms vara marknadsmassiga.

Byggnadernas underhallskick ar gott vilket innebar att inga under-
hallsatgarder behdver vidtagas under den narmsta framtiden. An-
vandningen som vardfastighet innebar storre slitage. Visst under-
hallsbehov synes finnas for bl.a. taket.

Den mest sannolike kbparen av varderingsobjektet ar fastighets-
bolag inriktat mot samhallsfastigheter eller en egenanvandare.

Ovanstaende indikerar sammantaget att direktavkastningskravet
for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 5,75 — 6,25% for vard-
boendet och bostaderna, for 6vriga lokalslag bedéms direktavkast-
ningskravet sokas pa nivan 6,75-7,25 %.

Kassaflédesanalys

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

SHI

FORUM
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 6,01 %
- Bostdider 6,00 %
- Vard 6,00 %
- Garage / P-hus 7,00 %
- Kallager 7,00 %

Kalkylranta pa totalt kapital
Inflation/KPI: 1,5% 2025, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 10 ar (2025-06-01 - 2034-12-31)

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

Da varderingsobjektet har férhallandevis langa hyreskontrakt med
hyresgaster som bedéms som relativt sakra betalare, har det be-
domts vara lampligt med differentierade kalkylrantor for driftnet-
ton respektive restvarde. Med hansyn till de forhallandevis sdkra
hyresintdkterna och den forbattrade mojligheten till belaning som
detta medfor bedéms kalkylrantan under kontraktsperioden till
*%. / Detta kan jamforas med statsobligationsrantan, som for nar-
varande ar ca *% for * ar.

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

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 24 500 000 kr
- Nuvérde av restvarde 13 819438 kr
- Nuvarde av driftnetton 10 664 107 kr
Direktavkastning, ar 1 5,64 %
Direktavkastning vid kalkylslut 6,01 %
Virde kr/m? 20869 kr/m?

Varde/taxeringsvarde -

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

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar

2500
2000 4oL Effektiv hyra
tkr1 500
1000
500 W Driftnetto
0 efter
N W N 0O O O o o o investering
N N N N NN’ MmN N oM
O O O O O O O o o o
N N & & & N N N N N
Ar
Kénslighetsanalys For att battre kunna beddma osdkerheten i vardebedémningen

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

tabellen.
Parameter Andring indata  Vérdeférandring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 3017 12
Vakansgrad %-enheter 10 -3670 -15
Drift & underhall % 10 -464 -2
Inflation %-enheter 1 2 662 11
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut % 10 -2 447 -10

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % -10 3023 12
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MARKNADSVARDE

Marknadsvirdet av fastigheten Bo 1:4 i Osterdkers kommun be-
doms vid vardetidpunkten 2025-05-14 till:

Tjugofyra miljoner femhundratusen kronor
[ 24 500 000 kr ]

OBS! Notera viirderingsférutséttningarna under “Férutsdttningar” ovan.

Stockholm 2025-05-14

FORUM FASTIGHETSEKONOMI

%— /Cé”
agnus Hofstrém
Civilingenjor

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
4. Allmanna villkor for vardeutlatande
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FASTIGHETSVARDERARE
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat
Vardetidpunkt 2025-05-14 (kalkylstart 2025-06-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 10 664

Nuvarde av restvarde (tkr) 13 819

SUMMA (tkr) 24 484

MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 24 500

Kassaflode

Bedémd helarsinflation 1,50 2,00 200 200 200 200 200 200 200 2,00
kr/m? 2025

Hyror, bostader 1800 149 258 263 268 273 279 284 290 296 302

Vakans/hyresrisk, bost. -774 -64 -13 -13 -13 -14 -14 -14 -15 -15 -15

Hyror, lokaler 1792 1085 1879 1917 1955 1994 2034 2075 2116 2158 2202

Vakans/hyresrisk, lokaler -59 -36 -60 -99 -101 -103 -105 -107 -109 -111 -114

Hyror, mark, garage mm - 45 78 80 81 83 85 86 88 90 92

Vakans/hyresrisk, mark mm - -1 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -5

Effektiv hyra 1713 1179 2138 2143 2186 2230 2274 2320 2366 2413 2462

Drift & Lopande underhall -428 -294 -510 -520 -530 -541 -552 -563 -574 -586 -597

Periodiskt underhall -108 -75  -129 -132  -134 -137 -140 -143 -145 -148 -151

Kostnader -536 -369 -639 -652 -665 -678 -692 -705 -719 -734 -749

Driftnetto 1177 810 1499 1491 1521 1552 1583 1614 1647 1679 1713

Nyckeltal

Initialt driftnetto, helar (tkr) 1238 Restvarde kalkylslut (tkr) 29 097

Norm. driftnetto, helar (tkr) 1440

Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 8,09

Kalkylranta restvarde (%) 8,09 Marknadsvirde kr/m? 20 869

Direktavkastning, initial, % 5,05

Direktavkastning vid kalkylslut, % 6,01

I

FORUM
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Total Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Bedémd marknadshyra
area t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetillagg Totalt ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt Totalt
m?2 kr kr/m2 index/% kr/m2 kr/m2 kr/m?2 kr kr/m2 kr kr/m2
Osterakers kommun Vard 775 26-08-31 1790309 2310 100 - - 2310 1790309 2310 1790309 2310 1
Skeppsdal ventilation AB Gar./P-hus 22 25-12-31 20259 921 - - - 921 20 259 921 20 259 921 -
Dahvik AB Gar./P-hus 22 25-11-30 19 200 873 - - - 873 19 200 873 19 200 873 -
Erik Lanner Gar./P-hus 22 25-10-31 18 750 852 - - - 852 18 750 852 18 750 852 -
Erik Lanner Gar./P-hus 22 25-10-31 18 750 852 - - - 852 18 750 852 18 750 852 -
Vakant (Ladan) Kallager 50 - - - - - - - 25 000 500 25 000 500 2
Bostader (Lgh 1-3) Bostader 141 - - - - - - - 253800 1800 253800 1800 -
Lager (6vervaning) Kallager 120 - - - - - - - 36 000 300 36 000 300 3
Summor / Genomsnitt 1174 1867268 2164 - - 2164 2182068 1859 2182068 1859

Not (enligt numrering i tabellen)

1) El, VA, varme, varmvatten + ventilation ingar i hyran

2) Grovt uppskattad pa karta

3) Tror inte arean stammer. Utgar fran tidigare vardering.
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metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2025-04-29
Fastighet
Beteckning uuID: Senaste dndringen i allménna delen
Osteraker Bo 1:4 909a6a46-fae3-90ec-e040-edifbb444c3f 1993-09-13
Nyckel: Lén- och kommunkod Senaste dndringen i inskrivningsdelen
010451859 0117 2023-05-17
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Osteraker-Gstra Ryd 215046 2025-04-28
Socken: Osteraker
Adress
Adress
Oppsattra Gard
Skeppsdalsvagen 56
184 91 Akersberga
Lage, karta
Omrade N (SWEREF g3 TM) E (swEREF 2o TM)
1 66011131 692669.6
Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt T 169 kvm T 169 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
559143-4997 111 2018-02-16 D-2018-00075605:1
Fastigheten Bo 1:4 Skeppsdal AB
Rallarvagen 41
184 40 Akersberga

Kiép (dven transportkdp): 2018-02-13
Kopeskiling: 6.123.249 SEK, avser hela fastigheten.
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Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 4

Totalt belopp: 14.110.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 5.968.900 SEK 1992-08-10 92125629

2 2.131.700 SEK 1992-08-10 92125631

3 700.000 SEK 2019-05-29 D-2019-00244482:1
4 5.309.400 SEK 2023-05-16 D-2023-00152356:1
Rattigheter

Andamal Rittsforhallande Rittighetstyp Rittighetsheteckning

Avlopp Férman Officialservitut 0117-88/61.1

Vig Fiirman Officialservitut 0117-88/612

Anmarkning:

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Specialenhet, skattefn (800)

125393-5

Utgdr taxenngsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Taxeringsvirde

Taxeringsar

2019

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

5591434997 11 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Fastigheten Bo 1:4
Skeppsdal AB

Rallarvigen 41
184 40 Akersberga

Atgard
Fastighetsriittsliga atgérder Datum Akt
Avstyckning 1988-08-12 0117-88/61

Ursprung
Osteraker Bo 1:2

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmétenet Kontorbeteckning:
Morrtlje
Telefon: 0771636363

Kalla: Lantmateriet

© Metria Koniakia oss  Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdsutlitandats cmmfattning

Jardenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérande ratngheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledmng=ratt, ;amﬁl.ll.zheterodl
Gwriga rittigheter eller skyldigheter som framgir av utdrag firin
Fastighetsregstret kinférhzt till vardemmgsobyekiet.

Virdeutlitandet omfattar Sven, 1 forekommande fall all
virdenngsobjektet hirande fastighetstillbebar och byzgnads-
tillbehsr, dﬂcke_] ndnstritillbehir 1 arman omfatming 3n vad
som framgar av utlitandet.

Eontroll av nskmma rattizheter har shett genom utdrag firdn
Fastighetzrezstret. Den imformation som erhillits Zenom
Fastighetzregistret har forutsatts vars kowmekt och fullstindis,
varfor yiterlizare utrednng av legala forhillanden och
dispositionsyitt &) wdtagits. Vad giller legala forhillanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsrezistret har dessa enbart
beakfats 1 den omfattunz wmfoomaton dirom  limmats
skriftlizen av uppdrazsgivaren/garen eller dennes ombud
Fémtom det som framgir av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppaifier som limmats av uppdmgsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virdering=objektet
mte belastas av icke msknvma servitut, oytanderattzavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighetzizarens
radighet Gver egendomen samf att virdenngsobjektet mte
belastas av betngande utmifter, avgifter eller andra
mravatioper. Vidare har det fomutsatts att virderingmobjektet
inte 3 foremdl for tvisti nigot avseende.

Firutsitmingar for virdeutitande

Den nformation som innefattas i virdewtlitandet har in-
samlats fran killor som beddmts vars tllferlitliza Samtliga
uppgifter som erhillits genom uppdiagsgrvaren’igaren ellar
dennes ombud och eventuells mytjanderattshavare, har
firutsatts vara kowekta, Uppaifierna har endast kontrollarats
zenom en allmin rmlighetsbeddmmmng. Vidare har forutsatts
att inpet av relevans for virdebeddmmmsen har utelimmats av
uppdragsgrvaren’igaren eller demnes ombud. Ingen kontrell av
hyresgisternas betalningsformaga har gjorts om det e namnts
specifikt 1 utldtandet.

De areor som Liges till grund for virderingen har erhillits
Zenom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Virder-
amulu.lfc'u]:lztslgpa dessa areor och har inte mitt upp dem
pa plats eller pd ntmingar, men arecima har kontrollerats
zenom en nmliphetshedémning. Areoma har fomutsatts vara
uppmitta 1 enlizhet med vid varje tillfille zillande “Sventk
Standard”.

Vad avser hyres- och avendeférhillanden eller andra
n}’ﬂjm.dm.:’iﬂer: har virdebedémningen 1 férekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och amendeavtal samt dwriga
nythanderittsavtal Koplor av dessa eller andra handlingar
utvisande relevants villkor har erhillit= av uppdrags-
avaren/dgaren eller dennes ombud.

Tarderingzobjektet forutsats dels uppfylla alla erforderliza
oryndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sisom
planférbillanden ete, dels ha erhillit 2llz erforderlizz myndig-
betstillstind fér dess anvindming pa sitt som anges 1 ut-
latandet.

Miljefrager

Virdebeddmnmeen giller under forutsitmmeen att mark eller
bygenader mom urd.u'in.gsubjektet infe 3r 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger nizon annan form av miliGmassiz
belastumg.

32

33

4.1

o
-

Drezzz allminna villkeor 31 gemensamt utmbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekononu AR,
FS Fastighetsstratezn AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgéngspunkt fiin God
Virderarsed, upprattat av Sektionen Fior Fastighetsvirdenng mom Sambillsbyggama och & avsedda for aukturiser:l.de virderare mom
Samhill-byggama. Villkoren giller fidn 2023-04-06 vid virdenng av hela, delar av fastigheter, tomtritter, bygzgnader pi ofri grund eller
liknande virderingsuppdiag mnom Svenge. Savitt e] annat framgar av virdeutlitandet giller foljande;

Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedimmingen ar
folaktig pd grund av att virderingsobjektet ir i behov av
samering eller att det foreliger nizon amman form av
muljémissig belastumg
Om information &f erhilles om en byggnad & miljdeertifierad
antas det 1 vardebeddmmingen aft bygenaden &) & cerifierad.

Besiktming, telmizkt skick

Dien fysicka konditionen hos de anliggningar (byvgznader osv)
som beskrivs i utldtandet i baserad p3 Gversiktlip okular
besiktung. Utfird besiktning har o) vant av sidan karakiar att
den uppfyller siljarens upplysmngsplikt eller képarens under-
sokmmesplikt enhigt 4 kap 19 § Jordabalken Wirdenngs-
objektet forutzattz ha det skick och den standard som den
ckulirz beskkningen mdikerada vid besikmingstllfillet.

2 Virderaren tar mget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller 1 byggnaden,

som skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for:

* sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

* funktionen (zkadefiiheten) och/eller konditionen hos byge-
nadsdetaljer, mekamsk utmstmng, rérledningar eller
elekirizka komponenter.

# Brister1 de delar som ) besiktats

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdentlitandet skall frametillas inom ett ir frin
virdenngstdpunkten (datum for undertecknands av varde-
ringen).

Det maximala skadestind zom kan utgd for pivisad skada tll

) folyd av fel i virdeutlitandet dr 25 prsbasbelopp vid varde-

73
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ringstdpunkten

Virdentlitandets: aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virdenngsobjektets
marknadsvirde forandias dver fiden 3r den vardebedémmng
som iterges i utlitandet gillande endast vid vardetidpunkten
med de férutitningar och reservationer som angivits 1 utlit-
andst.

2 Framfida in- och utbetalnmzar samt vardeutveckling som

redovisas 1 utlitandst i forekommande fall, har gjorts utifidn
ett seenario som, enligt virderarens uppfattming, terspeglar
fastighetzmarknadens forvintningar om frambden Virdebe-
dimmingen mnebér inte nagon utfistelse om fakhsk frambida
kassaflodes- och virdeutveckhng.

Viirdentlitandet: anvindande

Innehillet 1 virdeutlitandet med tllhérande bilager tillhér
uppdragsgrvaren och skall anvindzs 1 sin helhet till det syfie
som anges 1 utlitandet.

2 Amvinds virdeuflitandet for rittshiza forfoganden, ansvarar

virderaren endast for dmekt eller mdwekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Virderaren ir fin firdn allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till faljd av att denne anvint sig av virdeutlitandet eller
uppgifter 1 detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras fill 1 nigot annat sknftligt dokument, maste varde-
ring=foretaget godkinea innehillet och pd vilket sat
utlitandet skall dterges.

Tredje part fir of anvinda virdeutlitande utm ckrifthzt
godkinnande av varderaren.




VARA KONTOR

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

Goteborg
Kyrkogatan 24,411 15 Goteborg
Tel 031 1078 50

Malmo
Soédra 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 73

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 209 61 11

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

Varnamo/Jénkoping
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 0370 69 10 50
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