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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

BESKRIVNING
Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Ldge

Osterdkers kommun genom Fredrik Nestor

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgéra
underlag for interna bedomningar och eventuellt kop.

Fastigheten Saby 2:31 i Osterdkers kommun.
Vardetidpunkt ar 2023-12-08.

For uppdraget géller 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 vdrderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det féreligger nagon annan form av
miljomassig belastning”.

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

- Besiktning av varderingsobjektet 2023-12-05 av undertecknad
tillsammans med fastighetsagaren Lennart Schénning.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

Akerholmen Fastigheter AB (Org.nr 559047-2022)

Industrifastighet.
Varderingsobjektet ar belaget i Saby i Akersberga och Osterakers

kommun. Avstandet till centrala Akersberga &r ca 5 km. Gatua-
dressen ar Sabygardsvagen 4 i Akersberga.
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Naromgivningen utgors av bostader, forskola samt ett flertal indu-
strifastigheter. P3 langre avstand finns Akersberga centrum och
Stockholm city. Vissa servicefunktioner och kollektiva kommuni-
kationer finns inom ca 1 km i handelsomradet vid infarten till
Akersberga. Trafikleder sdsom vag 276 nas pa nara avstand.
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KaIIa Lantmaéteriets karttjanst ”Min karta”.

Planférhdllanden Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 2006-03-28. Pla-
nen anger smaindustri och kontorsandamal med en hogsta tillaten
bruttoarea pa 800 kvm ovan mark. Tillaten hogsta byggnadshojd
ar 5 m. Mot den norra delen av fastigheten finns utfartsférbud
mot Norrévagen. Genomforandetiden har gatt ut.
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KaIIa Osterakers kommun
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Servitut, samfilligheter,
inteckningar etc.

ESG, milj6

Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

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

Varderingsobjektet dr ej miljocertifierat.

Ingen information finns tillganglig i Lansstyrelsens karta éver miss-
tankta eller konstaterade fororenade omraden (EBH-kartan).

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

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Lager 430 100 1
Summa 430 100 1

Areauppgifterna harror fran bilagt fastighetsutdrag. Inom fastig-
heten finns dven 3st sammanbyggda baracker med en taxerad lo-
kalarea pa 80 kvm. Byggnaderna bedoms ha ett samre skick och
beddms framst utgora en tillgang som en kopare av fastigheten
hade valt att riva.

Varderingsobjektets areal uppgar till 4 145 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar ca 10 % av tomten. Den obebyggda
delen utgors framst av grusade kor- och upplagsytor men aven till
viss del av naturmark. Tomten ar ej inhdgnad.

Varderingsobjektet ar bebyggt med en lagerbyggnad i ett plan
samt en kontorsbarack i ett plan. Byggnaderna ar enligt tidigare
fastighetsagaren byggda i mitten av 1970-talet men taxeringsupp-
gifterna anger 1982 som byggnadsar. Fastigheten koptes dock av
Wax6 Godstrafik AB 1981, varfor taxeringsuppgifternas bygg-
nadsar lutar at att vara de riktiga.

Lagerbyggnaden ar uppdelad i tva likadana men spegelvanda la-
gerlokaler med hoga dorrar i vardera anden for genomfart med
langtradare. Lagerbyggnaden ar grundlagd pa tjock mackadam-
badd belagd med asfalt. Golvet ar dimensionerat for tung trafik.
Stommen utgors av stal som haller uppe byggnaden. Yttertak och
vaggar ar av plat. Takstolar utgoérs av limtrabalkar. Vaggar och tak
ar isolerade. | byggnaden finns tva avlopp som ar kopplade till det
kommunala avloppsnatet.
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Kontorsbaracken ar enligt taxeringen 80 kvm stor. Baracken ar
mycket nedsliten. Byggnaden ar i mycket daligt skick och kraver
omedelbar renovering alternativt rivning. Baracken ar grundlagd
pa betongplintar och ar i 6vrigt byggd i tré med papptak. Fonstren
ar av 2-glastyp.

Uppvarmningen sker med direktverkande el elradiatorer i taket pa
lagerbyggnaden och i kontorsbyggnaden med vagghangda elradia-
torer. Ventilationen utgors av sjalvdragskanaler. Byggnaderna ar
anslutna till nat fér el och VA.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

Vakans / Hyresrisk

Drift och underhdll

Extraordindirt under-
hdll / Investeringar

Fastighetsskatt etc

Véarderingsobjektet dr idag vakant varpa en marknadshyra (kall-
hyra) har bedomts av Forum vilken redovisas detaljerat i bilagd ta-
bell (Hyresgastspecifikation).

Hyran kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-

area Area Totalt hyra Totalt

m2 kr/m?2 kr kr/m2 kr

Lager 430 430 965 414 790 965 414 790
Genomsnitt / Summa 430 430 965 414790 965 414 790

Inget asattande av vakans/hyresrisk har gjorts da / den mest san-
nolika kdparen ar en s.k. egenanvandare.

Kostnaderna for drift och underhall &r baserade pa erfarenhets-
massiga grunder och avser kostnader som beloper pa fastighetsa-
garen och exkluderar kostnader som betalas av hyresgasten. Kost-
naderna beddoms komma att utvecklas med inflationen. Kostnads-
beddmningen framgar av tabellen.

D&UH Drift & 16 . UH periodiskt

Totalt Admin. Ovr.

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m?2
Lager 220 95 40 100 80
Genomsnitt/Summa 220 95 40 100 80

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

Lagerbyggnaden bedéms ha ett eftersatt underhall avseende det
utvandiga ytskiktet varfor en kostnad for dversyn av fasader samt
utbyte portarna samt rivning av kontorsbaracken har bedémts,
grovt uppskattat, till 0,5 mkr och bedéms utfalla under ar 2024
(redovisas antingen som extraordinart underhall eller som investe-
ring).

Gallande taxeringsvarden samt nuvarande fastighetsskatt fastig-
hetsavgift framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-
Mark Byggnad Totalt skatt, tkr

Industri 3937 1621 5558 28
Summa 3937 1621 5558 28
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Driftnetto

VARDERING

Allmént

Varderingsobjektet dr taxerat med typkod 432 (Industrienhet, la-
ger). Vardear ar 1982.

For lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvdrdet multiplicerat med skat-
tesatsen (f.n. 1 % for lokaler och 0,5 % for industri). Taxeringsvdrdet férutsdtts férdndras vid de till-

fdllen regelverket medger detta och i linje med é6versiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuva-

rande skattesatser férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Aktuella och beddmda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m2 kr
Aktuell hyra 965 414790
Drift & underhall -220 -94 600
Fastighetsskatt -65 -27790
Driftnetto ar 1 (helar) -483 -207 600

Driftnetto, normaliserat 680 292400

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrén det momentana Iéget. Det normaliserade driftnettot
dr rdknat pa marknadshyra, Iangsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hdnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdill.

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedomda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna 6verlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig séljare 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-
kylrdanta mm) ges varden som dverensstaimmer med de bedom-
ningar marknaden kan antas goéra under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara bedomningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamfdrbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Inflationen ar fortsatt hog i omvarlden, men centralbankernas
atstramande penningpolitik har medfort att den globala efterfra-
gan dampats och inflationstakten likasa. Den svenska ekonomin
gar inien lagkonjunktur som vantas besta 2024. Sveriges BNP har
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haft en nedatgaende trend sedan slutet av 2022. Lagkonjunkturen
har slagit igenom pa arbetsmarknaden som ldnge hade en stark
motstandskraft gentemot det simre ekonomiska laget. Nu visar
arbetsmarknaden tecken pa att forsvagas. Prognos fran Konjunk-
turinstitutet och SCB visar att arbetslosheten vantas dka till foljd
av det makroekonomiska laget.

Hushallen pressas av sjunkande realinkomster och stigande rante-
utgifter. Riksbanken har sedan april 2022 hojt styrrantan fran 0%
till 4% i september 2023. Vid senaste penningpolitiska beslutet i
november 2023 valde Riksbanken att ldmna styrrantan oférandrad
pa 4%. Likasa har European Central Bank (ECB) lamnat styrrantan
ofdrandrad vid senaste motet och Federal Reserve (FED) har 1am-
nat styrrantan ofordandrad vid senaste tva motena. Enligt Riksban-
kens prognos bedéms BNP sjunka med 0,6% under 2023.

For narvarande ar osdakerheten fortsatt stor gallande konjunktur-
utvecklingen framover, bland annat p.g.a. de geopolitiska situat-
ionerna i omvarlden, den internationella bankoron, hur mark-
naden reagerat pa den kraftigt hojda styrrantan och hur bostads-
marknaden utvecklar sig framover.

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning har visat pa en historiskt
stor skillnad mellan hushallens och naringslivets syn pa konjunk-
turldget. Hushallen har i storre utstrackning paverkats av konjunk-
turnedgangen an naringslivet, som nu drar in pa bade konsumtion
och sparande for att klara av de 6kade utgifterna. Stamningslaget i
naringslivet ar svagare an normalt dar synen pa efterfragan har
forsamrats.

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning: historiskt stor
skillnad mellan hushallen och naringslivet

140

120
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Totala naringslivet Hushallen

Fastighetsbolagen har fram till hosten 2023 haft en svag utveckling
pa borsen. Men sedan slutet av oktober 2023 har viss aterhamt-
ning av fastighetsbolagen indikerats om an temporart.
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Fastighetsmarknaden

Fastighetsbolagsindex & OMXS 30, 12 man

(u] FB.I B OMXS 30
Statsobligationsrdntan har stigit under det senaste aret och ran-
teskillnaden mot mer riskfyllda foretagsobligationer har ocksa
Okat. Den svenska foretagsobligationsmarknaden utgors av en stor
andel fastighetsbolag som &ar sarskilt kdnsliga for stigande rantor.

10-ariga statsobligationsrantan

Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna 6kat med 0,8% for
bostadsratter och sjunkit med 5,1% for villor. Fran pristoppen va-
ren 2022 har priserna for bostadsratter gatt ner cirka 10% och vil-
lapriserna gatt ner cirka 15%. Hittills i ar har bostadspriserna stabi-
liserats nagot men den laga transaktionsvolymen indikerar att pri-
serna kommer fortsatta nedat under 2024. Laget pa bostadsmark-
naden ar alltjdamt avvaktande och antalet forsaljningar ar fortfa-
rande pa laga nivaer. En stor andel objekt forblir osalda och saljti-
derna ar langa med lagre budpremier.

Tillgangen till finansiering har forsamrats och de noterade fastig-
hetsbolagen har under 2023 hanterat ett stort obligationsforfall.
Under 2024 vantas aterigen fastighetsbolagen behdva hantera
stora obligationsforfall. Delar av obligationsforfallen kommer att
finansieras av banklan och nyemissioner, men vissa bolag kommer
aven behova sdlja fastigheter for att starka balansrakningarna. In-
slaget av mer stressade forsaljningar har 6kat under aret.
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Industribranschen

Industrifastigheter

Kopare och séljare har borjat anpassa sig till det nya marknadsla-
get, och de senaste storre transaktionerna indikerar stigande av-
kastningskrav for samtliga segment. Enligt en sammanstallning av
Euopean Valuers’ alliance (EVA) ses stigande direktavkastningskrav
aven inom ovriga Europa.

Antalet budgivare har minskat och storst intresse beddms framst
finnas for fastigheter med stabila hyresgdster och s.k. “grona fas-
tigheter”. Kbparna utgors nu i storre utstrackning av fondbolag,
institutioner, lagbelanade fastighetsbolag samt utlandska investe-
rare.

Konjunkturinstitutet mater manatligen stamningslaget i det
svenska naringslivet och sammanstaller resultaten i Barometerin-
dikatorn dar ett indexvarde om 100 innebar ett konjunkturlage ar
inom ett normalldge. Aven om konfidensindikatorn for tillverk-
ningsindustrin har forsamrats sedan varen 2022 och fortfarande
understiger normallaget ar stamningslaget andock att betrakta
som nagot stabilare. Konjunkturldaget inom bygg- och anlaggning
har daremot fortsatt att minska och foretagens férvantningar pa
byggandet framover ar alltmer pessimistiskt.

Konfidensindikator, tillverkningsindustrin samt for bygg &

anlaggning
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= Tillverkningsindustri Bygg & anlaggning

Med industrifastigheter avses exempelvis verkstader, produktions-
anlaggningar och lager. Ibland benamns logistikfastigheter tillsam-
mans med begreppet industrifastigheter vilket &r nagot missvi-
sande. Industri- och logistikfastigheter skiljer sig normalt bade i
storlek och hyresvillkor. Darutéver har segmenten olika typer av
kopare, dar logistikfastigheter vanligtvis forvarvas av borsnoterade
bolag, fonder och internationella aktérer medan industrifastig-
heter forvarvas av mindre aktorer som egenanvandare och mindre
fastighetsbolag. Aven borsnoterade bolag kdper industrifastig-
heter men da avser forvarven ofta en portfolj av industrifastig-
heter eller en stor fastighet som kan hyras ut till flera hyresgéaster.
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Stockholm

Traditionellt sa ar egenanvandares betalningsvilja nagot hogre &n
for renodlade fastighetsinvesterare som kraver en viss avkastning
pa investeringarna. Under de senaste aren har vi dock sett en for-
andring i betalningsviljan da de storre investerarna manga ganger
har haft tillgang till battre finansieringsvillkor vilket kompenserat

for deras krav pa avkastning.

Aldre industribyggnader har normalt hyresavtal som Iéper i 3-5 ar
medan I6ptiderna ar langre for nyproducerade lokaler, 5-10 ar.
Exploateringsgraden for industrifastigheter uppgar normalt till ca
40 - 60%, men bade lagre och hogre exploateringsgrader férekom-
mer. Obebyggd mark kan nyttjas som uppstallningsplatser, varfor
byggnadens placering pa tomten ar viktig for att kunna optimera
antalet platser samt for att fa god tillganglighet for lastbilar. M6j-
ligheter att ta ut hyra for uppstallningsplatser paverkar vardet per
kvm uthyrningsbar lokalarea.

Efterfragan pa industrifastigheter ar god; bade bland képare och
hyresgdster. Storst intresse rader for moderna byggnader med
narhet till motorvagar eller storre trafikleder. Industribyggnader
aldras dock inte pa samma satt som andra fastighetstyper varfor
det inte rader nagra storre hyresskillnader mellan det dldre och
det nyare bestandet. Da industrisegmentet historiskt haft nagot
hogre direktavkastning har det inte paverkats i samma utstrack-
ning av det nuvarande ranteklimatet.

Urbaniseringen i storstdderna och i de storre regionsstaderna har
medfort att centralt belagna industriomraden har konverterats till
nya stadsdelar/bostadsomraden och nya industriomraden har
istallet lokaliserats langre ut fran staderna. Manga kommuner har
under en lang period prioriterat utbyggnad av

nya bostadsomraden vilket medfort en brist pa industritomter. Se-
dan pandemin har byggkostnaderna stigit kraftigt, nagot som sla-
git hart mot nyproduktionen och séarskilt mot egenanvandarna.

Bristen pa detaljplanelagd mark for industri- och logistikandamal
ar stor i hela Stockholmsregionen, varfor efterfragan pa mark ar
fortsatt stort, trots det férsamrade konjunkturldget. Egenanvan-
dare som vill bygga nya lokaler har dock paverkats av stigande
byggkostnader, och med det hogre ranteldget som rader, blir det
allt svarare att fa ihop kalkylerna.
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Fastighet

Industri- och logistikfastigheter har under de senaste aren haft en
stark hyrestillvaxt, dock tycks hyrestillviaxten ha stagnerat. Hyres-
nivan i Stockholmsomradet ligger normalt inom intervallet 1 000 -
1 800 kr/kvm. Dar samre lagen motsvarar cirka 1 000 kr/kvm, nor-
malgoda lagen cirka 1 100 — 1 300 kr/kvm och goda lagen cirka

1 400 — 1 800 kr/kvm. Hogre hyresnivaer finns inom nyprodukt-
ionen med specialanpassade lokaler, t.ex. kyllager. Det finns dock
nagra omraden, med generellt 1ag kvalitet pa lokalerna och omra-
dena, dar hyrorna ar laga. For lager i kéllarplan och en, eller flera,
trappor upp galler lagre nivaer an for hyrorna i markplan.

Industrifastigheter handlas normalt for direktavkastningar pa ca
5,75 — 6,5% inom de attraktivaste omradena och ca 6 - 7 % inom
ovriga etablerade omradena.

Vakanserna aterfinns framst i industrifastigheter som har en for
stor kontorsdel. Fér produktions- och lagerlokaler ar vakansgraden
endast ett par procent. Efterfragan pa verkstadslokaler av alla ut-
formningar ar god.

Ortspris industrifastigheter

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende industrifastigheter
som kopts sedan 2022 inom Stockholms lan. Jamforelseképen av-
ser framst fastigheter dar byggaret ar mellan 1970-1990-talet.
K6p av nyare industrifastigheter eller fastigheter i klart battre 13-
gen har gallrats bort.

Haninge Soderbymalm 6:4

Flera kn 9 Fastigheter
Flertal kn Sollentuna, Haninge
Stockholm  Hallsten 19
Norrtilje Laset 1
Nacka Bo 28:3
Flera kn 17 Fastigheter
Vallentuna Vallentuna-Moérby 1:140
Stockholm  Konsumenten 3
Sodertdlije  Rateglet 2
Stockholm  Blixtljuset 10
Nyndshamn Sunnerby 1:304

Norrtilje  Edsbro-Asby 19:4

Omrade TR LOA Virde- Kopeskilling  Kopare

ar Tkr  kr/kvm
Handen 6162 1972 2023-11 91 500 14 849
Flera kommuner 57728 2023-10 761000 13 183 Blackstone
Sollentuna, Haninge 925 1986 2023-10 1160 000 13 590 Blackstone
Rissne 1731 1990 2023-06 26 000 15020 Ellevio
Norrtélje 1436 1929 2023-04 12 800 8913 Norrtalje Kommun
Boo 337 1991 2023-03 3303 9801 Wosere Boo Ab
Flera kommuner 65 000 2023-02 949000 14 600 Invela 1
Mérby 510 1971 2023-01 7 100 13921 Aparto AB
Alvsjé ind.omr. TR 10158 1966/81 2022-10 125000 12 306
Ronna 380 1987 2022-08 2 640 6947 G-Pipe Fastigheter AB
Hogdalen TR 1089 1972 2022-06 17 000 15610 Blixtljuset 10 AB
Sunnerby 165 1994 2022-06 2700 16 363 Entevor Properties AB
Edsbro 308 1982 2022-02 2700 8766 Privatperson

Not (enligt numrering i tabellen)
1) Portfélj med 17 industrifastigheter i Tdby, Upplands-Vdsby, Huddinge, Botkyrka och Stockholm.
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Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan ca 7 000 och 16 000 kr/kvm med
ett medeltal kring 12 500 kr/kvm LOA. Direktavkastningarna be-
doéms ligga mellan 6,0 och 7,0 %. Varderingsobjektet har ett peri-
fert lage, ett relativt eftersatt skick och standard och saknar gjuten
betongplatta och beddms sammanvagt vara samre an snittet i
ortsprismaterialet varfor marknadsvardet bor sékas i underkant av
vardeintervallet, dvs pa nivan 7 000 — 12 000 kr/kvm LOA.

Marknadsvardet av Saby 2:31 beddms enligt nasta avsnitt till 8
mkr varav vardet av den obebyggda marken inom fastigheten be-
doms till 4 mkr. Sdledes ger det ett varde pa ca 4 mkr av befintlig
byggnad med tillhérande erforderlig mark eller ca 10 000 kr/kvm
LOA vilket saledes stammer bra éverens med de tidigare redovi-
sade ortspriserna. | tabellen nedan ”Nyckeltal” ar dock marknads-
vardet i kr/kvm LOA redovisat inklusive mervardet av den outnytt-
jade byggratten.

Omddme om varderingsobjektet

Byggnadens underhallskick innebar att omfattande underhallsat-
garder behover vidtagas omgaende. Kontorsbaracken bedéms
vara rivningsmogen, i vart fall bedéms det rimligt att anta att en
kopare sannolikt hade rivit den.

Byggratten ar ej fullt utnyttjad. Totalt far 800 kvm BTA ovan mark
bebyggas av vilka drygt 450 kvm ar utnyttjade for befintliga bygg-
nader. Byggratt for narmare 350 kvm BTA kontors- och industrilo-
kaler bedoms finnas. Industrimark vardesatts normalt baseras i
kr/kvm markareal. Beaktat kartor bedoms motsvarande ca 1800
kvm av markarealen norr om byggnaden kunna bebyggas eller
nyttjas. Ett rimligt marknadsvarde for iordningstalld och grusad in-
dustrimark bedoms baserat pa Forums marknadskannedom till
mellan 2 000 — 2 400 kr/kvm markareal. Beaktat ett markvarde pa
2200 och en outnyttjad markareal pa 1 800 kvm beddéms vardet av
den outnyttjade byggratten till 4 mkr.

Den mest sannolike kbparen av varderingsobjektet ar en s.k. egen-
anvandare. Forsaljningstiden bedoms vara relativt kort for ratt ko-
pare. Produktionslokaler saknas helt, varfor varderingsobjektet ar
lampligt for lager- och dkeriverksamhet. Pa tomten finns gott om
uppstallningsplats.

Ovanstaende indikerar sammantaget att direktavkastningskravet
for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 6,25 — 6,75 %.
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Kalkylrénta /
Direktavkastningskrav

Vérdetilldgg /
Virdetilldgg

Nyckeltal

Kassaflédesanalys

Metoden innebér 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 gérs olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berdkningshjalp anvdandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 6,50 %
- Lager 6,50 %
Kalkylrdnta pa totalt kapital 8,63 %

Inflation/KPI: 2% per ar.
Kalkylperiod: 5 ar (2024-01-01 - 2028-12-31)

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

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

Ett vardetillagg om 4 000 000 kr gors for outnyttjad byggratt. | kal-
kylen beaktas dven en extraordinar investering pa grovt uppskat-
tat 0,5 mkr for utbyte av portar, 6versyn av fasader samt beaktat
kostnader for att riva kontorsbaracken.

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 8000000 kr

- Nuvarde av restvarde 3281852 kr

- Nuvarde av driftnetton 783896 kr

- Vardetillagg/avdrag 4 000000 kr
Direktavkastning, ar 1 -2,60 %
Direktavkastning vid kalkylslut 6,50 %
Virde kr/m? 18 605 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 1,44

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering for eventuella vdrdetilligg och
vdrdeavdrag.
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Kdnslighetsanalys

Bedomd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgar av nedanstaende diagram.

Nominell utveckling av effektiv hyra och

c00 driftnetto efter investeringar

400

300 +— —— Effektiv hyra
200 - ——
tkr 100 + ———
O T T T

B 100 I [T} (o) ~ o]
IS o o o B Driftnetto
- 200 ol o o ol
efter
-300 investering
Ar

For att battre kunna bedéma osdkerheten i vairdebedémningen
har vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylrdnta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut férandras nar ovriga faktorer ar oférand-
rade. Fordandring av indata och av avkastningsvardet framgar av
tabellen.

Parameter Andring indata Vardeforandring
enhet antal

Marknadshyra for lokaler (ej bostdder) % 10 563 7

Vakansgrad %-enheter 10 -645 -8

Drift & underhall % 10 -146 -2

Inflation %-enheter 1 248 3

Kalk.rdnta & Direktavk. vid kalk.slut % 10 -434 -5

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % -10 533 7




Saby 2:31 16(19)
Osterdkers kommun

Alternativ marknadsvardebeddmning 1

Det beddms inte orimligt att en kopare av fastigheten hade kalky-
lerat med att riva samtliga byggnader och uppféra en nyproduce-
rad industribyggnad. Byggratten uppgar till 800 kvm BTA motsva-
rande ca 0,2 (800/markarealen) i exploateringsgrad vilket generellt
far anses vara en relativt liten byggratt for motsvarande dndamal
da industritomter ofta har exploateringsgrader pa 0,5.

Nar det géller forsaljningar av verksamhetsmark i Stockholms lan
har Forum kdnnedom om de féljande kopen som forvarvats sedan
borjan av 2021. Kop i klart mer avldgsna omraden har gallrats bort.

Kommun Fastighet Omrade Datum Areal Pris kr/kvm TA Pris, tkr Kopare Anm
Habo Bista 3:48 Vikingavédgen 11 2023-08 622 1608 1000 JC Lindstroms f. Vikingavédgen 11
Nykvarn Mérby 5:59 Nykvarn 2023-07 2 000 1600 3200 Jonn Lillsebbas Fastighets AB
Sigtuna Valsta 3:193 Marsta 2023-07 2331 2952 6 880 Propulus Il Valsta 3:50 AB
Upplands-Bro Bro-Skallsta 1:48 Ullevivdgen 31 2023-06 3258 1535 5000 Plasir Bygg AB
Nyndshamn  Malaren 3 Kalvo 2023-05 2951 1218 3595 Hamdot 13 AB
Nyndshamn  Nyndshamn 2:154, del av  Kalvo 2023-01 2973 1209 3595 Uppgift saknas
Botkyrka Loviseberg 8 Tuna Gardsvag 38 2023-01 3253 1600 5205 Instate Loviseberg 8 AB
Nyndshamn  Nyndshamn 2:154, del av  Kalvd 2022-12 3800 1300 4940 JWPW Fastigheter AB
Nyndshamn  Nyndshamn 2:154, del av  Kalvd 2022-12 6539 1209 7903 Hamdot 12 AB
Haninge Kalvsvik 16:32 Albyberg 2022-08 10 416 2300 23957 Kalvsvik Fastigheter 1 AB
Haninge Kalvsvik 16:33 Albyberg 2022-08 9595 2300 22 069 Kalvsvik Fastigheter 2 AB
Nykvarn mfl 7 Fastigheter Flera kn 2022-06 1200 000 2583 3100 000 Panattoni Sweden Development 1
Sollentuna Slapet5 Haggvik 2022-04 17 097 3100 53 000 Trifam Fastighets AB 2
Upplands-bro Viby 19:85 Brunna 2022-03 3900 1500 5850 Mulgdran Fastighets AB
Varmdé Alvsby industriomr. Alvsby 2022-03 55 600 1439 80000  21olika képare
Osteraker Brannbacken 1:20 Brannbacken 2022-01 5150 1553 8000 Brannbacken Logistik AB
Sodertélje Tuvéangen 9 Moraberg 2021-10 4489 1002 4500 Hovsjo Fastighets AB
Botkyrka Loviseberg 9 Loviseberg 2021-09 24 648 1020 25141 Halsokraft Holding AB 3
Sollentuna Eldmérket 1 Vésjon 2021-08 5047 2565 12 948 KLS utveckling 2.1 AB
Jarfalla Jakobsberg 22:2 Jakobsberg 2021-05 2382 2099 5000 Mekva Fastighets 4
Sigtuna Norrsunda-2:8, 2:15-16 Marsta 2021-04 1880 47 000 Kilenkrysset
Sollentuna Eldmarket 2 Vasjon 2021-04 4109 2409 9900 Eldmarket 2 AB
Jarfalla S.Héaradsallmédnning 1:24 Staket 2021-04 3957 2729 10 800 Aaprofast 1 AB
Osteraker Brannbacken 1:16 2021-04 4487 1475 6618 Fastighetsbolaget Tomt H AB
Nacka Alta 10:40 Alta 2021-03 986 2500 2465  Sodra Berget Fastigheter AB 5
Jarfalla S.Haradsallmanning 1:33 Staket 2021-02 13 949 2229 31090 Thomas Betong AB
Jarfalla S.Héaradsallmédnning 1:26 Staket 2021-02 5411 2403 13 000 Jarfalla Industrifastighet AB
Sigtuna Rosersberg 11:112 Rosersberg 2021-01 139 905 2159 302 000 Train Alliance Sweden
Anm.

1) Pris avser férvarv av 7 fastigheter i Nykvarn, Strangnas, Staffanstorp, Sig-
tuna och Enképing. Logistikmark om ca 1,2 kvm vilket ger méjlighet att ut-
veckla ca 660 000 kvm logistikbyggnader.

2) Frikop av tomtratt

3) Priset baseras pa vardering om 1 600 kr/kvm TA dér varderingen foérutsatte
byggklara industritomter, dvs att grovplanering var utférd. Priset nedjuste-
rades sedan beaktat att koparen bekostade grovplaneringen pa egen hand.

4) Frikop av tomtratt

5) Frikbp av tomtratt

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan ca 1 000 och 3 100 kr/kvm marka-
real med ett medeltal pa ca 1 900 kr/kvm markareal.
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Bedémning

Alla 6verlatelser har vid forvarvstillfallet haft gdllande detaljplaner
for industriagndamal och en given byggratt att uppfora industri-
byggnader inom fastigheterna samt att bedriva industriell verk-
samhet, dvs likt virderingsobjektet.

| Jarfalla noteras ett flertal forsaljningar under 2021 pa nivaerna
2 099 -2 729 kr/kvm TA (medelpris ca 2 350 kr/kvm TA). Fastig-
heterna forsaldes via méklare och genom budgivning. Fastighet-
erna var vid koptillfallet grovplanerade vilket borde medfort ett
visst mervadrde. | Vadsjon och Sollentuna kommun noteras tva for-
varv pa nivaerna 2409 respektive 2565 kr/kvm markareal. Dessa
var ej grovplanerade vid forvarvstillfallet.

Varderingsobjektet bedoms vara relativt jamférbart med notering-
arna i de ndgot mer perifera ligena sdsom Alvsby industriomrade
(Varmds), Brannbackens industriomrade (Akersberga), Nynas-
hamns industriomrade (Kalvd), dvs pa nivan 1 200 — 1 500 kr/kvm
markareal. Ett kdp noteras saledes i Brannbackens industriomrade
norr om Akersberga pa nivan 1475 kr/kvm markareal. Markomra-
det var sannolikt grovplanerad vid forvarvstillfallet. Varderingsob-
jektets lage bedoms vara nagot béttre.

Beaktat den generellt hoga efterfragan pa industrimark och base-
rat pa ovanstaende underlag beddoms ett rimligt markvarde for
iordningstalld och grusad verksamhetsmark sokas pa nivan 2 200
kr/kvm markareal for bebyggbar industrimark i aktuellt Iage. | be-
démningen har dven fastighetens begransade byggratt vagts in.

Beaktat en markareal pa 4 145 kvm och ett markvarde pa 2 200
kr/kvm markareal erhalls ett totalt varde pa avrundat 9 mkr. En
kopare hade dock beaktat en rivningskostnad for att riva befintlig
bebyggelse vilket grovt uppskattat bedéms till 1 mkr vilket nedju-
sterar marknadsvardet till 8 mkr.
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Alternativ marknadsvardebeddémning 2

For fastigheten pagar detaljplanedndring om att fastigheten ska
tillsammans med grannfastigheten tillskapa en forskoletomt, se
nedanstaende samradsforslag. Enligt planforslaget kommer den
tillatna totala bruttoarean inom Saby 2:30 och 2:31 uppga till

1 400 kvm BTA.

-~ y
e e &099 B

Enligt planbeskrivningen uppgar befintlig forskolas byggnadsarea
till 750 kvm, dvs 750 kvm BTA eftersom byggnaden ar byggd i ett
vaningsplan. Den tillkommande byggradtten som sannolikt kommer
att placeras inom Saby 2:31 bedoms saledes till 650 kvm BTA.
Byggrattsvardet for motsvarande exploatering, forskola, bedéms
baserat pa Forums marknadskdnnedom till 3 500 — 4 500 kr/kvm
ljus BTA vilket saledes skulle indikera ett markvarde pa 2,3-2,9
mkr forutsatt en laga kraft vunnen detaljplan. Dartill skall vardet
nedjusteras beaktat eventuella gatukostnader, vantetid och risk,
for att kunna beddéma ett forvantningsvarde per dagens datum.

Baserat pa ovanstaende resonemang bedéms forvantningsvardet
for fastigheten Saby 2:31 ej 6verstiga vardet av pagaende markan-
vandning.

Sammanfattande marknadsvardebeddémning

Baserat dels pa avkastningskalkylen, dels bedémningen av att en
kopare koper fastigheten for att riva befintlig bebyggelse, dels be-
démningen av forvantningsvardet bedoms marknadsvardet av fas-
tigheten Saby 2:31 till sammanvagt 8 mkr.
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MARKNADSVARDE

Marknadsvérdet av fastigheten Sdby 2:31 i Osterdkers kommun

beddms, baserat pa ovan angivna forutsattningar, vid vardetid-
punkten 2023-12-08 till:

Atta miljoner kronor
[ 8000 000 kr ]

OBS! Notera viirderingsforutsdttningarna under “Férutsdéttningar” ovan.

Stockholm 2023-12-08

FORUM FASTIGHETSEKONOMI
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE
i Céf—«f 1 e

agnus Hofstrom SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjér

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

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

Kalkylresultat
Vardetidpunkt 2023-12-08 (kalkylstart 2024-01-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 784
Nuvarde av restvarde (tkr) 3282
Vardetillagg for outnyttjad mark (tkr) 4000
SUMMA (tkr) 8 066
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 8 000
Kassafldde

AR 2024 2025 2026 2027 2028
Beddomd helarsinflation 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00

kr/m? 2024

Hyror, lokaler 900 387 395 403 411 419
Ers. Fastighetsskatt 65 28 31 31 31 31
Effektiv hyra 965 415 426 434 442 450
Drift & Lopande underhall -140 -60 -61 -63 -64 -65
Periodiskt underhall -80 -34 -35 -36 -37 -37
Extraordinart underhall -1163 -500 - - - -
Fastighetsskatt etc -65 -28 -31 -31 -31 -31
Kostnader -1447 -622 -128 -130 -132 -134
Driftnetto -483 -208 298 304 310 317
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) -208  Restvarde kalkylslut (tkr) 4967
Norm. driftnetto, helar (tkr) 292
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 8,63
Kalkylranta restvarde (%) 8,63  Marknadsvarde kr/m? 18 605
Direktavkastning, initial, % - Marknadsvirde/taxeringsvarde (V/T) 1,44

Direktavkastning vid kalkylslut, % 6,50

FORUM



Saby 2:31
Osterdkers kommun

Bilaga 2 1(1)

HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Lokal- Total Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Bedémd marknadshyra
typ area t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetilldgg Totalt ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt Totalt
m?2 kr kr/m?2 index/% kr/m?2 kr kr/m2 kr kr/m2 kr kr/m2 kr kr/m?2 kr kr/m2 Not
Lagerhall Lager 430 24-12-31 387000 900 - - 27790 65 414790 965 387 000 900 387 000 900 414790 965 -
Summor / Genomsnitt 430 387 000 900 - 27790 65 414790 965 387 000 900 387 000 900 414790 965

FORUM
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038 Allman+Taxering 2023-12-07
Fastighet
Beteckning UUID: Senaste andringen i allmanna delen
Osteraker Saby 231 909a6a43-6319-90ec-e040-2dBf66444c3f  2002-02-20
Myckel: Lan- och kommunkod Senaste @ndringen i inskrivningsdelen
010209506 o117 2019-09-13
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Osteraker-Gstra Ryd 215046 2023-12-06
Socken: Osterdker
Adress
Adress
Sabygardsvagen 4
184 42 Akersherga
Lage, karta
Omrade N (SWEREF g8 TM) E (SWEREF g6 T™)
1 6599590.7 685336.8
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 4 145 kvm 4 145 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
559047-2022 7" 2019-08-30 D-2019-00379583:1
Akerholmen Fastigheter AB
Box 14007

167 14 Bromma

Fusion: 2019-07-19
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Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 4.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 1.000.000 SEK 19682-06-28 82/33491
Anmarkning:

Beviljad 82/64117

2 3.000.000 SEK 2019-08-30 D-2019-00379583:2

Planer, bestaimmelser och fornldmningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Saby industriomrade 2006-02-21 0117-P0OBI0221/3
Laga kraft: 2006-03-28

Genomf. start:
2006-03-29
Genomf. slut:
2011-03-28
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, lager (432)

116770-5

Utgdr taxenngsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritillbehér saknas

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvarde gi;;;“ adsviirde darav markvirde
2018 5.558.000 SEK 1.621.000 SEK 3.937.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
565047-2022 i Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Akerholmen

Fastigheter AB

Box 14007

167 14 Bromma

Virderingsenhet industrimark 032300045.

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade

3.937.000 SEK 0117034

Tomtareal Byggratt ovan mark Riktvarde tomtareal

4 145 kvm 950 SEK/kvm

Virderingsenhet industrikontor virderad enl. avkastningsmetoden 032302045,

Taxeringsvarde Yia Standardklass
390.000 SEK 80 kvm Mormala
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1982 1982

Varderingsenhet lager virderad enl. avkastningsmetoden 032301045,

Taxeringsvarde Yta Standardklass
1.231.000 SEK 430 kvm Mormal
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

19682 1982

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfilligheter
Gemensamhetsanlaggningar

Osterdker Nomd GA:1

Atgdrd

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1977-03-10 01-05T-3934
Fastighetsreglering 1981-09-04 01-OST-4147

Andrat andelstal 2002-02-20 011702727
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Ursprung
Osteraker Saby 2:4

Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt

Vaxholm Saby 2:31 1983-01-10 0117-831
A-Osteriker Saby 2:31 1981-04-01 01-VAL-1665

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Morrtalje
Telefon: 077162 6363

Kalla: Lantmateriet

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

Viirdentlitandets omfattning

Varderingzobjektet omfatar i vardentltandet angiven fast
egendom eller motsverande med tllhdrande ratighetsr och
skyldizheter i form av servimt, lednimgsratt, samfillizhater
och &vriga ramigheter elier skyldigheter som framgir av m-
drag frin Fastighetsregistret hinfrligt tll virderingzobjektet.

Virdeutlatandet omfattar Gven, i forekommands fall il
virderingsobjektet hirande fasdghewdlibehdr och byzgnads-
tillbehdr, dock ef mdnsmitillbehdr i annan omfamming &n vad
som framgir av ulimndar

Eonmoll sv inskrivns rirtigheter har skett genom urdrag frin
Fastighetsregistret. Den information som erhillits gemom
Fastghetsregistret har fimitsarts vara komekt och fllstindig,
varfor yrerligare utredming av legala forhdllanden och
dispositionsrdn ej vidmgits. Vad giller legsls forhillanden
utiver vad som framgir av Fastghetsregistmet har dessa
enbart beaktats i den omfatming information dirom limnats
skrifiligen av uppdragsgivaren’dgaren eller denmes ombud.
Farutom det som framgar sv uwidrag frin Fastighetsegisres
samt v uppgifter som limnars av uwppdrazsgivaren dgaren eller
dennes ombud har det fonmsatts att virderinssobjektet ints
belastas av icke inskrivma servimut, mvtfjanderdrsavial eller
andra gvisl som i négot avseende begrimsar fastighets-
drarens radighes Gver egendomen samt att virderingsobjekte:
inte belastas av bemmgande wmgifrer, avgifter eller sndra
gravationer. Vidasre har det formsatts att virderingsobjektes
inte &r foremdl for rist i nigot avseenda.

Firusitmingar fir vardeotditande

Den mformation som innefattas i vardeutldandet har m-
samlars frim killor som bedémts vara tllféritizs. Samdigs
uppgifter som erhillits zenom uppdragsgivarendzaren eller
dennes ombud och evenmells nyfjanderatchavare, har
forutzats vara kommekta Uppgifterna har endast kontrolleras
genom en allman momlighetsbedomnmg. Vidars har fomutzats
att mget av relevans for vairdebedommingen har uielimnars av
uppdragsgivaren dgaren eller dennes ombud Ingen kontroll av
hyresgisternas beralningsfirmaza har gjoms om det &f nimnts
specifikt i utlitandat

De areor som liggs tll grund for virderingsn har erhalli
genom uppdragsgivaren dzaren ellsr depmes ombud. Virde-
raren har foriitat sig pd desza ameor och hor inte mét upp dem
pa plats eller pi rimingar, men areomms har kontrellerats genom
en mmlighetcbedomning. Arsoma hsr  forotsatis vama
uppmitia 1 enlighet med vid vage tllfalle zallande “Sventk
Standard™.

Ved gveer hymes- och awendeforhillanden eller sndma
oytjanderitier, har virdebedomningen | forekommeande fall
uigatt fram gallande byres- och smendesvts] samt Gvriga
oyijanderitsavial. Kopior av dessa eller andra hspdlingar
utvicande relevants villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/Agaren eller deanes ombud.

Viarderingsobjektet forutsaits dels nppfyllz alla erﬁrrd.&lrliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor. s3som
planforhalianden etc, dels ha erhallit alla erforderlizs myndiz-
herstillstind for dess agvindning pi sin som snges i m-
litandet.

Miljafragor

Viardebedomninzen galler under fomtsatmmgen att mark sller
byzenader imom virderingsobjekeet inte &r i1 bebov av same-
ring eller stt det foreligger nigon annan form av miljomassig
belazmng
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Dwezgz allminns villkor &7 gemensamt nisrbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Swaden AB, Forum Fastighetsekonomi AR,
FS Fastighetsstratezi AB. Wewsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir umarbetade med utgingspunkt frin God
Vardersrsed, upprEttat av Sektionen For Fastighetsvsrdering inom Samballsbygearma och 8r svzedds for suktorizerade varderzre imom
Samhillshyggarns. Villkoren galler fifin 2022-01-27 vid virdesing zv hels, delar av fastizheter. tomirimer, bygznader pd offi gnmd eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. SAvitt of annat framgar av virdentltsndst giller foljande;

Mot bakgrnd av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skads som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje mar som en konsekvens av att vardebeddmmingen &r
felaktig pa grund av sft virderimgsohjekies ar i behov av
sanering eller att det foreligger migon amman form  av
miljomassig belasmimg.

Om information e erhilles om en byzgnad &r miljscertifierad
antzs det 1 virdebeddmmingen att bygenaden aj ar certifierad.

Be:ikming, telmiskt slick

Den fysiska kondittonen hos de anlizeningar (bygenader osv)
som beskrivs i utlitander ir baserad pi oversikiliz olular
besikming. Utford besiktning har ej varit av sidan karakear att
den uppfyller s3ljarens upplrminssplikt eller kdparens mnder-
sikmingsplikt enlizt 4 kap 19 § Jordabalken Virdermgs-
objektet fimumits ha det skick och den standard som den
okulira besikiningen mdikerade vid besikmingzstillfdllet

irderaren tar mget ansvar for dolds fel eller icke uppenbara

forhallanden pi ezendomean, under marken eller i byzenaden,

som skulle paverka virdet. Inger ansvar s for

= sidsnt som skulle kriva specialistkomperens eller specislla
kunskaper for att upptacks.

» finktionen (skzdefriheten) och'eller konditonsn hos bygz-
nadsdetaljer. meksnick wmusming, rordedmingar  eller
elekimiska komponenter,

= Brister 1 de delar som ej besiktats

Ansvar

Eventuellz skadestandsansprak till foljid av pavisad skada il
foljd av fel i virdentditandet skall framstillss inom ett ar fran
virdenngstidpunkten {damm f£or undertecknands av virde-

TmEEn).

Det maximsla skadestind som kan utga for pavisad skads il
foljd aw fel i virdenslitandet r 25 prishasbelopp vid vards-
mmzstidpunkien

Virdentldtanders aktualitet

Bercende pa att da faktorer som paverksr virderingsobjektets
marknadsvirde forindras over tiden ar den vardebedommning
som Aterges i ulimndet gillande endast vid virdetidpunkten
med de fomtsarmingar och reservationer som angivits § utld-
tandet.

Framtida im- ?I:]i utbetalningar samr virdenmreckling 01
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts wiifran
it tremario som, enligt virderarens uppfatming, dterspeglar
fastighemmarknadens forvinmingar om framdden. Virdebe-
domningen innebir inte nigon wifistelse cmn fektisk framtids
kassaflades- och virdeutvecklmg.

Viirdentlitandets anvindande

Innehallet i vardenflatandet med rillbbrande bilagor tllhar
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin belhet ©ll det syfie
som anges i uddtznder,

Anvinds virdeutlitande: for rétslizs forfoganden ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utldtandet anvinds enligt 7.1. Virderaren
ir fii fran alit ansvar fir skada som drabbat redje man ol foljd
av att denme anwint sig av virdeutlitander eller uppgifter i
detta.

Tnnan vardeutlimandet eller delar av det reproduceras elles
refererns 4l i ndzot annat skriffipt dokument, maste virde-
ringsforetaget podkinns innehallet och pa vilket s &t utlitandet
skall Arerges.

Tredje part fir e anvinda vardeutlitands utan skrifdlizt
zodkinnands av virderaren.

022-00-27




VARA KONTOR

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

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 0311078 50

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

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel011126121

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

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

Umea
Svidjevagen 8, 904 40 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
Norretullsvagen 15, 291 32 Kristianstad
Tel 044 21 00 90

Varnamo/Jonkoping
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 037069 10 50
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