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1. Sammanfattning

Véarderingsobjekt:

Uppdragsgivare:

Syfte:

Vérdetidpunkt:

Sarskilda
forutsattningar:

Objektstyp:

Marknadsvarde:

Resulterande
nyckeltal:

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Osteréker Berga 6:35.

Osteraker kommun (org.nr 212000-2890) genom Jesper Sundvall.

Véarderingen syftar till att beddma varderingsobjektets marknadsvérde.
Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som internt
beslutsunderlag.

2021-04-19

Se sarskilda forutsattningar i avsnitt 2.

Inom varderingsobjektet bedrivs skolverksamhet.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutldtandet bedoms
marknadsvardet av varderingsobjektet vid vardetidpunkt till:

63 000 000 kr

Sextiotre miljoner kronor

Marknadsvarde / m? 12 300
Marknadsvarde / taxeringsvarde -
Bruttokapitalisering, ar 1 13,4
(marknadsvérde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 1,96%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, ar 1 0,89%
(driftnetto &r 1 / marknadsvarde)

Marknadsmassig direktavkastning 5,63%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Osteraker Berga 6:35.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Osteraker kommun (org.nr. 212000-2890), genom Jesper Sundvall.

Syfte

Véarderingen syftar till att bedoma véarderingsobjektets marknadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall
varderingen anvandas som internt beslutsunderlag.

Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt &r 2021-04-19.

Allméanna villkor

For uppdraget géller bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande véarderingsforetagen p& den svenska
marknaden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat séarskilt anges i det enskilda fallet. De
allmanna villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella
begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutldtandets omfattning, forutsattningar for
vardeutlatandet vad galler datafdngst och tillforlitighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion,
hur véarderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur
redovisade bedomningar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far
anvandas.

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

Svefa AB iklader sig e ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebeddémningen, &ar
oriktiga eller ofullstandiga.

Varderingsstandard

Allmanna villkor for vardeutlatande géller (se bifogat dokument). Dessa villkor galler fore villkor enligt punkt
tv& och tre nedan.

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

Varderingen har utforts i enlighet med Samhéllsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekraftar att vi har tillrdcklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella
fastighetsmarknaden, samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett
fullvardigt satt.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Upplysningar

Med anledning av den pagaende Corona-smittan ar det svart att helt dverblicka fortsatta paverkan pa saval
naringslivet/samhallet i stort som investeringsmarknaden/fastighetsmarknaden. Med anledning av detta &r
vardebedémningen behaftad med en nagot storre osakerhet for vissa segment an vad som annars skulle
varit fallet utan denna paverkan. Se i forekommande fall respektive segmentstext nedan.

Svefa har tidigare varderat varderingsobjektet 2020-10-20 pa uppdrag av Osteraker kommun.

Svefa kanner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Sarskilda forutsattningar

| vardeutlatandeutlatandet kommer aven en framtida potentiell byggréatt att varderas. Denna byggratt finns
ej i dagslaget, men kan komma att skapas genom att en av de befintliga byggnaderna rivs.

Byggratten kommer véarderas som byggratt fér skola, och med vardetidpunkt oktober 2020. Vardet
presenteras i kr/BTA.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utfordes 2020-10-08 av Nathalie Andersson pa Svefa. Vid besiktningen
deltog Jesper Sundvall som representant for uppdragsgivaren, och Petronella Kirchner som representant
for fastighetsagaren.

Vid besiktningen har ett urval lokaler, allmanna utrymmen och tekniska installationer studerats.
Foljande uppgifter har erhallits fran fastighetsagaren och uppdragsgivaren:

e Lokalhyreskontrakt

e Uppgifter om faktiska drift- och underhallskostnader

e Beslutade investeringar och Inhamtade tekniska uppgifter fran fastighetsagare vid besiktning
e Ritningar

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

3. Véarderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet bedrivs skolverksamhet

Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjektet & Armada Kommunfastigheter AB.

Lage
Varderingsobjektet &r belaget i stadsdelen Centrala Akersberga i Akersberga. Gatuadresserna &r
Bergavagen 31 m fl.. Se kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgdrs huvudsakligen av bostader och Akersberga centrum. Fullt utbud av service finns
narmast i Akersberga centrum. Allménna kommunikationer finns i form av buss och Roslagsbanan. Storre
trafikleder (vag 276) finns pa cirka en kilometers avstand.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 25837 kvadratmeter. Pa varderingsobjektet finns fyra byggnader
som upptar cirka 20% av markarealen. Den obebyggda delen av varderingsobjektet utgors framst av
parkeringsplatser, kommunikationsytor, naturmark, och hardgjorda ytor.

Byggnadsbeskrivning

Fastigheten ar bebyggd med fyra olika byggnader, vilkas tekniska egenskaper beskrivs nedan. Bilden
nedan visar indelningen av byggnaderna.

Byggnad 2

Byggnad 3

Byggnad 1

Hallstahallen

Konstruktion

Stomme Betong
Fasadmaterial Tegel, tra
Yttertak Papp
Fonster 2-glas
Teknik

Uppvarmning Fjarrvarme
Ventilation FTX

OVK Godkéand
Byggnad 1

Konstruktion

Fasadmaterial Tegel
Yttertak Takpannor
Fonster 2-glas

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

Uppvarmning
Ventilation
OVK

Byggnad 2

Konstruktion

Grundlaggning
Fasadmaterial
Yttertak
Fonster

Teknik

Uppvarmning
Ventilation
OVK

Hissar

Byggnad 3

Konstruktion

Fasadmaterial
Yttertak
Fonster

Teknik

Uppvarmning
Ventilation
OVK

Skick och standard

Fjarrvarme
FTX
Godkéand

Kéllare

Tegel

Tegelpannor

2-glas (bytta/malade under 2015)

Fjarrvarme
FTX
Godkand
tva hissar

Tegel, tra
Tegelpannor
3-glas

Fjarrvarme
FTX
Godkand

Byggnadernas yttre skick beddms som normalt.
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Byggnaderna har ett varierande inre skick dar delar av byggnad tv& har genomgatt storre renoveringar och
saledes har ett battre skick. Vidare finns planer pa att riva byggnad ett som inte har genomgatt renoveringar
och séledes har ett nagot mer eftersatt skick.

Enligt uppgift fran fastighetsagaren vid besiktning finns visst reparationsbehov inom varderingsobjektet (se
vidare under avsnitt 6 Investeringar/hyresgastanpassningar).

Flexibilitet och alternativanvandning

Lokalerna som inrymmer skolverksamhet beddéms vara flexibla i sin utformning, och darmed beddms
mdjligheten till alternativt utnyttjande som relativt goda. Mdjlig alternativanvandning beddéms framst utgoras
av kontor och liknande verksamhetslokaler.

Hackstahallen beddms vara mindre flexibel i sin utformning, och sakna alternativanvandning.

Miljo

Varderingsobjektet &r inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden.

Nagra miljobelastningar ar inte kanda av fastighetsagaren.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
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Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella
miljobelastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

Rattsliga forhallanden

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

e Lagfaren agare

e Adressuppgifter

e Planforhallanden

e Servitut med mera
e Inteckningar

e Taxeringsuppgifter

Nedan beskrivs varderingsobjektets planforhallande mer detaljerat.

Planforhallande
Varderingsobjektet omfattas av detaljplan, f.d. stadsplan, antagen 1968-04-29.

Planbestammelserna anger allmanna andamal med en hogsta byggnadshajd av nio meter.

Befintlig byggnad 6verensstammer med planbestammelserna.

STADSPLANEKARTAN
— = wemm STADSPLANEGRANS

GALLANDE OMRADES- OCH BESTAMMELSEGRANS

GALLANDE OMRADES- OCH BESTAMMELSEGRANS
AVSEDD ATT UTG

GATU- KVARTERS- OCH ANNAN OMRADESGRANS
BESTAMMELSEGRANS

. GRANSLINJER EJ AVSEDDA ATT FASTSTALLAS
OMRADESGRANSER

MED UTFARTSFORBUD

ALLMAN PLATS, GATUMARK

ALLMAN PLATS, PARK ELLER PLANTERING

[C__A ] omrADE FOR ALLMANT ANDAMAL

MARK SOM EJ FAR BEBYGGAS

\

PARKERING -

P — —
+0,00 GALLANDE GATUHOJD ':(;F e
(+000) GALLANDE GATUHOJD, AVSEDD ATT UTGA -
+0.00 GATUHOJD s
BYGGNADSHOJD \--

X OMRADE TILLGANGLIGT FOR ALLMAN GANGTRAFIK \ ‘.)

3

Salmih mniAtiia iA  mRa ciama tamAas s :

4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

BNP for 2020 minskade med 2,8% jamfort med 2019, med stor variation under aret. Efter coronapandemins
utbrott i Q1 2020 noterades — trots omfattande ekonomiska/politiska stimulanser — en historisk nedgang av
svensk BNP med hela 8,3% under Q2. | Q3 noterades en stark positiv rekyl dd@ BNP 6kade med 4,9%, till
stor del p.g.a. 6kad konsumtion och export (hjalpt av en tydlig nedgang av Covid-19 under sommaren). Den
ekonomiska aterhamtningen kom emellertid av sig i Q4 d& BNP minskade med 0,2% som ett resultat av
den tydligt 6kande smittspridningen.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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En nedgang med “bara’ 0,2% i Q4 indikerar att svensk ekonomi varit relativt motstandskraftig mot
pandemins andra vag, och de underliggande forutsattningarna for aterhamtning ar relativt goda.
Riksbankens prognos (feb-21) ligger pa 3,0% for 2021 respektive 3,9% for 2022. Aterhamtningen &r
emellertid oséker, och beroende av fortsatta ekonomiska/politiska stimulanser samt mass-vaccination.
Lagkonjunkturen vantas besta till 2023/2024 och de langsiktiga effekterna av coronapandemin pa
ekonomi/néaringsliv/arbetsmarknad ar svaranalyserade.

Riksbhanken for en expansiv penningpolitik for att mildra effekterna av coronapandemin och den radande
lagkonjunkturen, framst genom att sakerstalla tillgang till krediter. Nagon sankning av repordntan har annu
inte varit aktuell (senast i feb-21 lamnades den oférandrad p& 0%). Beaktat den aktuella konjunkturs- och
inflationsutvecklingen bedéms nagon héjning av reporantan inte vara att vanta forran tidigast 2024.

Vad galler inflationen ligger Riksbankens prognos pa ca 1,3% for 2021 och 2022. Forst mot slutet av 2023
vantas inflationen n& malet om 2,0%.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar. Den héga befolkningstillvaxten — dessutom med allt fler i
“icke-arbetsfor” alder — kommer satta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framaéver.
Stora krav stalls p& utbyggnad av vérd/skola/omsorg. De offentliga finanserna ar fortfarande relativt starka,
men beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig sektor kommer det sannolikt kravas en atstramning av
de offentliga utgifterna och finanspolitken framéver (och detta utan coronavirusets paverkan pa
investeringsbehovet).

Redan innan vi gick in i nuvarande lagkonjunktur prognostiserades for en svag utveckling pa
arbetsmarknaden. De omfattande statliga stodatgarderna har dampat den negativa utvecklingen, men
arbetslosheten vantas stiga till 9,1% under 2021 for att darefter sakta minska till 8,6% under 2022 (vilket
kan jamforas med 8,5% under 2020 och 6,8% under 2019).

Den svaga arbetsmarknaden vantas kvarstd under lang tid. Vidare har coronapandemin paskyndat
strukturomvandlingen av néringslivet och arbetsmarknaden, vilket i sin tur medfor att ett stort antal
arbetstillfallen (och sarskilt da enklare "forsta-jobb”) inte kommer tillbaka d& konjunkturen &terhamtar sig.

For att skapa forutsattningar for aterhnamtning — och for Iangsiktig tillvaxt — ar det av stor vikt med 6kad
flexibilitet och rorlighet pa arbetsmarknaden samt fortsatta satsningar pa uthbildning (just tillgang till utbildad
arbetskraft ar en av de stora utmaningarna och den viktigaste faktorn for mdjligheten till en varaktig
etablering pa arbetsmarknaden, sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet). Pa kort
sikt ar det nédvandigt med ett samarbete mellan stat och naringsliv for att moéjliggéra for "sunda” bolag att
overleva. Pa langre sikt finns risk for 6kad obalans pa arbetsmarknaden, med hég langtidsarbetsloshet
samtidigt som det ar fortsatt begransad tillgdng pa utbildad arbetskraft.

Kommun

Befolkning

Befolkningen i Osteréker uppgick vid arsskiftet 2019/2020 till 45 574 invanare, en 6kning med drygt 1,7%
sedan foregdende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i
tabellen nedan.

Befolkning 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Osteréker 39521 39 792 40 269 40 495 41180 42130 43 293 44 130 44 831 45574
Tillvéixt, Osteraker 0,9% 0,7% 1,2% 0,6% 1,7% 2,3% 2,8% 1,9% 1,6% 1,7%
Tillvéixt, Sverige 0,8% 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0%
Kélla: SCB

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Befolkningsutveckling

48 000 3,0%

46 000 PN 25%

44000 // - 2,0%
42 000 1,5%

40 000 VN L 1.0%
38 000 - - 0,5%
36 000 Bl T T T T T T T T T T~ 0,00/{)
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
o Osteraker —Tillvaxt, Osteraker —Tillvéxt, Sverige
Kalla: SCB

Aldersfordelning pa befolkningen

85-94 ar
75-84 ar
65-74 ar
55-64 ar
45-54 ar
35-44 ar
25-34 ar
15-24 ar
5-14 ar
0-4 ar

00% 20% 40% 60% 80% 10,0% 12,0% 14,0% 16,0% 18,0%

m Sverige m Osteraker
Kdilla: SCB
| ovanstdende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras

andelar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer mellan 5-14 ar samt 45-54
ar ar markant hogre an for riket i Gvrigt.

Medelinkomst

Medelinkomsten i Osterdker ar generellt hogre an for riket i stort. Nagot som galler for samtliga
alderskategorier.

Lanet [tkr Riket [tkr

20-24 ar 171,8 155,4 161,5
25-29 ar 2479 266,4 247,3
30-44 ar 391,0 395,3 344,2
45-64 ar 468,9 464,8 396,4
65+ ar 294,5 298,5 255,1
Totalt 20+ ar 370,7 366,5 314,7
Kdlla: SCB
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Arbetsloshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik for 2019 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar éppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgéar arbetslésheten i Osteraker till 3,5% vilket kan jamféras
med Stockholms 1an som har en arbetsléshet om 5,9 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 7,0 %.

Oppet arbetslésa och sokande i program med aktivitetsstod i procent av befolkningen

10,0
9,0
8,0
7,0
6,0
50
4,0
3,0
2,0
1,0
0,0

Ar 2018 Ar 2018
Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar

m Osteraker m Stockholms lan = Sverige

Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger framst p& utbildning, handel samt byggverksamhet.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Andel anstallda per naringsgren

Okéand verksamhet

Kulturella och personliga tjanster m.m.
Vard och omsorg, sociala tjanster
Utbildning

Offentlig férvaltning och férsvar
Foretagstjanster
Fastighetsverksamhet

Finans- forsakringsverksamhet
Information och kommunikation
Hotell- och restaurangverksamhet
Transport och magasinering
Handel "

Byggverksamhet
Energiférséining, miljéverksamhet
Tillverkning och utvinning
Jordbruk, skogshruk och fiske

0% 5% 10% 15%

m Osteraker m Sverige
Kélla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar
Osteréker pa plats 38 i rankingen for 2019.

Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Fastighetsmarknaden har under flera ar noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader. Denna utveckling har varit sarskilt
tydlig i storstads- och tillvaxtregionerna, och framst for bostads-/samhéllsfastigheter och kvalitativa
kommersiella fastigheter.

Den positiva utvecklingen avstannade forvisso i Q2 2020 da coronapandemin medforde flera uppskjutna,
"pausade” eller t.o.m. avbrutna transaktioner och projekt, men ett fortsatt stort inflode av kapital till
fastighetsmarknaden, attraktiva finansieringsvillkor och brist pa investeringsalternativ medforde att
transaktionsvolymen for 2020 uppgick till ca 194 mdkr (avser direkta fastighetsinvesteringar >10 mkr).
Aktiviteten i Q4 var sarskilt anmarkningsvard med ca 82 mdkr (och drygt 49,5 mdkr i december!). Nagot
ovantat dvertraffade transaktionsvolymen for 2020 t.o.m. 2019 (ca 190 mdkr).

Under inledningen av 2021 har noterats ett fortsatt stort investeringsintresse vilket talar for ytterligare ett
starkt ar pa investeringsmarknaden, saval vad galler direkta som indirekta fastighetsinvesteringar.

Bostadsfastigheter och samhallsfastigheter utgor stabila tillgangar, med ett fortsatt starkt
investeringsintresse och sjunkande direktavkastningskrav (i oroliga tider tenderar kapital att soka sig till
stabila tillgdngar, ndgot som talar for fastigheter i allmanhet, och bostads-/samhallsfastigheter i synnerhet).

Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgor intressanta investeringar (sarskilt med hyresgast fran
offentlig sektor da detta i princip jamstélls med samhallsfastighet), men det finns en osékerhet om
lokalhyresmarknadens utveckling vilket “spiller 6ver” pa investeringsmarknaden (=mer polariserad
marknad).

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Till foljd av e-handels tillvaxt, nagot som onekligen "hjalpts” av corona, samt attraktiva triple-net-avtal med
stabilt kassaflode till 1&g risk finns ett fortsatt stort investeringsintresse for logistikfastigheter (saval forvarv
som nyproduktion). Ett tecken p& okad riskaptit ar att marknaden &ven visat ett stort intresse for s.k. city-
logistik (relativt centralt belagna lager-/verksamhetsfastigheter).

Till de segment som noterat ett klart mindre intresse pa investeringsmarknaden hor "upplevelserelaterade”
fastigheter som hotell, café/restaurang, viss handel o.d.

Handelsfastigheter har noterat en svag utveckling under senare ar, till stor del ett resultat av e-handelns
tillvaxt. Effekterna av denna strukturomvandling inom handeln kan noteras aven pé investeringsmarknaden,
men det ar stor skillnad mellan olika typer av handel (t.ex. utgor lagprishandel ett starkt segment).

Till kdparna hor framst svenska investerare. Det finns ett fortsatt stort behov for institutionellt kapital att
investera i "realvardessékrade” tillgangar (dar fastigheter utgor ett attraktivt segment). Det utlandska
investeringsintresset ar okande, om an med ett mer “"snavt’ investeringsfokus med en stor andel av
investeringarna i storstadderna eller genom nischade portfoljer. Det kravs en betydande investeringsvolym
for att motivera utlandska aktorer, ndgot som ocksa talar for indirekta fastighetsinvesteringar. Under
coronapandemin har det onekligen funnits praktiska problem for utlandska investeringar, men det
langsiktiga intresset for den svenska fastighetsmarknaden kvarstar.

Forutsattningarna pa kreditmarknaden ar goda, sarskilt for institutionellt kapital och aktérer med langsiktigt
fokus och hog kreditrating. Investeringar i bostads- och samhéllsfastigheter ses som sarskilt attraktiva
(fastighetskrediter med Iag risk ses som fordelaktiga i tider av finansiell oro).

Den demografiska utvecklingen medfor att det finns ett stort behov av investeringar i nyproduktion
(bostader) samt vard/skola/omsorg, med fortsatt god underliggande efterfrdgan p& mark/byggratter.

Segment

Fastigheter som inrymmer lokaler for olika typer av skola och omsorg &r ett attraktivt segment pa
fastighetsmarknaden. Direktavkastningskraven har sjunkit under senare ar. Trots den goda utvecklingen
bedoms det fortfarande finnas viss potential, om an begransad, for ytterligare press nedat pa
avkastningskraven.

Merparten av bestandet ags fortfarande av kommunerna, som ocksa ar de stora hyresgésterna. Under
senare ar har emellertid transaktionsaktiviteten 6kat da andelen privata verksamheter blivit allt fler och vissa
kommuner valt att sélja delar av sina bestand (for att investera i sjalva karnverksamheten, snarare an i
fastighetsagande).

For mindre enheter &ar det vanligt med egenanvandare, det vill sdga att fastighetsagaren ocksa bedriver
verksamheten i fastigheten. For egenanvandare ar lokalernas anpassning till aktuell/avsedd verksamhet det
viktiga, inte driftnetto och direktavkastning. Det har ocksa vanligt att privata aktorer uppfor lokaler direkt till
den egna verksamheten, sarskilt vad géaller forskolor.

Vad galler saljarnas motiv handlar det ofta om att erhalla kapital till andra investeringar (offentliga aktérer),
att verksamheten laggs ner eller far andrade forutsattningar (egenanvandare, offentliga aktorer) eller att
renodla bestandet (privata aktorer).

Inslaget av privata verksamheter har okat rorligheten p& marknaden, men ar ocksa forknippad med viss
risk. Pa lang sikt styrs marknaden framst av elevunderlaget, som i sin tur ar beroende av
befolkningsutvecklingen och barnkullarnas storlek i naromradet. Debatten kring privatiserad skola/omsorg
och vinstbegransningar kan komma att leda till ett minskat intresse for skol- och omsorgsfastigheter, och
sarskilt for objekt med hyresgaster fran privat sektor. Denna typ av politisk risk ar svar for investerare att
hantera.

En stor andel av skol- och omsorgsfastigheter 4gs av egenanvandare begransar hyresmarknaden da dessa
lokaler darmed inte hyrs ut pa den externa marknaden. Eventuella hyresavtal ar ofta sd kallade
internhyresavtal dar hyran inte nodvandigtvis &r satt utifrin marknadsmaéssiga villkor.
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Marknadsmassiga hyrorna varierar inom ett stort intervall, till stor del beroende pa lokalernas anpassning till
aktuell verksamhet (funktionalitet), genomférda investeringar, hyresavtalets I6ptid och ansvars-
/kostnadsférdelning mellan hyresgast och fastighetsdgare, med mera. Marknaden ar inte lika
konjunkturberoende som for kommersiella lokaler i Ovrigt. Nagra betydande upp- eller nedgangar pa
hyresmarknaden ar darmed svara att notera.

Den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken bedéms vara mycket lag. Risk for langsiktiga vakanser
uppkommer framst om lokalerna inte langre ar andamalsenlig for aktuell verksamhet. D& blir mojlig
alternativanvandning av stor vikt. D& lokalerna ofta ar uppforda direkt for aktuell verksamhet, eller
specialanpassade i efterhand, kan kostnaderna fér omstéllning till annan verksamhet vara betydande.

Lokala marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Stockholms lan avseende skolfastigheter har det senaste
aret varit oforandrad jamfort med samma period tidigare ar. Prognosen for det narmaste aret ar fortsatt god
transaktionsvolym. Detta da segmentet, relativt till andra segment, paverkas mindre av
konjunktursvangningar.

Hyresmarknaden for skollokaler har de senaste aren varit relativt stabil. Prognosen for det narmaste aret ar
att hyresmarknaden ar fortsatt stabil.

For skolfastigheter i Stockholms 1an bedéms marknadsmassiga hyresnivéer normalt ligga i intervallet 1 000
— 2000 kr/kvm uthyrbar area och den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken beddms normalt ligga i
intervallet 3 — 6 %.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar
Varderingsobjektet har ett bra lage.

Efterfrdgan pa varderingsobjektet bedéms sammantaget som bra. Sannolik kdparkategori bedoms framst
vara nationell aktor, lokal aktor och regional aktor.

Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor och mdjligheter: Svagheter och hot:
e Somliga lokaler med bra skick och standard. e Kort hyresavtal avseende idrottshall
e Bra kommunikationer e En byggnad i sdmre skick

e Centralt lage

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning pa den 6ppna marknaden.

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och
avkastningsmetod. Utifrdn resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande beddmning av
marknadsvéardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifran objektstyp, l4ge, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan forvarvs- och véardetidpunkt. Kopeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende pa
en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.
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Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet
forvantas ge upphov till nuvardesberdknas med en kalkylréanta baserad pa de direktavkastningskrav som
kan harledas fran ortsprismetoden. Kassaflodesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets
betalningsstrommar inte ar tillgéngliga eller om de inte speglar marknadens forvantningar baseras kalkylen
istéllet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den rddande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.

6. Vardering

Ortsprismetod

Svefa har kdnnedom om ett antal i sammanhanget intressanta affarer:

Fastigheten Erstavik 26:248 i Fisksatra med adress Brantvagen 1 forvarvades av Josefina Fisksatra skola
AB under september manad 2019 till ett underliggande fastighetsvarde av 60 mkr. Saljare var Nacka
kommun. Objektet omfattar cirka 5543 kvadratmeter och innehaller skollokaler. Investering ska ske under
2019 och 2020 for att byggnaden ska kunna inrymma 540 elever Objektet beddms som helhet ha ett
normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 11 200 kr/kvm och direktavkastningen
beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,5 %.

Fastigheten Hallonet 1 i Sollentuna med adress Mullevagen 3 forvarvades under maj manad 2018 till en
kopeskilling om 23,5 mkr. Kopare var Hemfosa Fastighets AB och séljare var Sollentuna kommun. Objektet
omfattar cirka 900 kvadratmeter och innehaller forskoleverksamhet. Inspira Forskolor & Skolor AB &r storsta
hyresgast. Byggnaden pa objektet uppfordes 2001. Objektet bedoms som helhet ha ett normalt skick och
en normal standard. Priset motsvarar cirka 26 200 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande
av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,9 %.

Fastigheten Morteln 1 i Sollentuna med adress Silverbacksvagen 1 forvarvades under maj manad 2018 till
en kopeskilling om 58,2 mkr. Kdpare a Hemfosa Fastighets AB och saljare ar Sollentuna kommun.
Objektet omfattar cirka 2 015 kvadratmeter och innehaller bade forskoleverksamhet och skolverksamhet.
Inspira Forskolor & Skolor AB &r stérsta hyresgast. Byggnaden pa objektet uppfordes 2006. Objektet
beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 28 900 kr/kvm och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,9 %.

Fastigheten Edsberg 10:30 i Sollentuna med adress Kvarnskogsvagen 2 forvarvades under maj manad
2018 till en kdpeskilling om 19,5 mkr. Kopare ar Hemfosa Fastighets AB och séljare ar Sollentuna kommun.
Objektet omfattar cirka 813 kvadratmeter och innehéller forskoleverksamhet. Futuraskolan AB &r storsta
hyresgast. Byggnaden pa objektet uppfordes 2005. Objektet bedoms som helhet ha ett gott skick och en
normal standard. Priset motsvarar cirka 24 000 kr/kvm och direktavkastningen beddéms, med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, till cirka 6,0 %.

Fastigheten Vinbaret 1 i Viby, Sollentuna med adress Ravgardsvagen 15 forvarvades under maj manad
2018 till en kdpeskilling om 7,4 mkr. Kdpare ar Hemfosa Fastighets AB och séaljare ar Sollentuna kommun.
Objektet omfattar cirka 397 kvadratmeter och innehaller forskoleverksamhet. Inspira Forskolor & Skolor AB
ar storsta hyresgast. Byggnaden pa objektet uppfordes 1983. Objektet bedoms som helhet ha ett normalt
skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 18 537 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med
beaktande av marknadsméassiga parametrar, till cirka 6,0 %.
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Fastigheten Rotebro 3:4 i Sollentuna med adress Faltvagen 3 forvarvades under maj manad 2018 till en
kopeskilling om 12,9 mkr. Kdpare ar Hemfosa Fastighets AB och séljare &r Sollentuna kommun. Objektet
omfattar cirka 760 kvadratmeter och innehaller férskoleverksamhet. Frilufts Forskolor i Stockholm AB ar
storsta hyresgast. Byggnaden pa objektet uppfordes 1971 och ar tillbyggd 1990. Objektet beddms som
helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 16 900 kr/kvm och
direktavkastningen beddoms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 6,0 %.

Fastigheten Morten 3 i Sollentuna med adress Idrottsvagen 17 B forvarvades under februari manad 2018 till
ett underliggande fastighetsvarde av 17 mkr och har ingatt i en portfélj om tre fastigheter till en total
kopeskilling om 66,8 mkr. Képare ar Atvexa AB och séljare ar Sollentuna kommun. Objektet omfattar cirka
650 kvadratmeter och innehaller bade forskoleverksamhet och skolverksamhet i arskurs F-3. Rélsen AB ar
storsta hyresgéast. Byggnaden pa objektet uppfordes 1992 och fick en tillbyggnad 2014/2015. Objektet
beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 26 200 kr/kvm och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsméssiga parametrar, till cirka 4,8 %.

Fastigheten Vitsippan 2 i Sollentuna med adress Fagottvagen 16 forvarvades under februari manad 2018
till en képeskilling om 20,9 mkr och har ingétt i en portfolj om tre fastigheter till en total kopeskilling om 66,8
mkr. Kopare ar Atvexa AB och séljare ar Sollentuna kommun. Objektet omfattar cirka 1 054 kvadratmeter
och innehaller forskoleverksamhet samt skolverksamhet for arskurs F-5. Ralsen AB ar storsta hyresgast.
Byggnaden pa objektet uppfordes 2001. Objektet bedéms som helhet ha ett gott skick och en normal
standard. Priset motsvarar cirka 22 200 kr/lkvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,3 %.

Tomtratten har ingatt i en portfélj om 23 tomtréatter. Portféljen innehaller i huvudsak forskolor i Stockholms
narfororter. Hyresgasterna utgors av privata aktorer pa i huvudsak korta avtal. Totala kopeskillingen uppgar
till 421,5 Mkr. Priset for portféljen motsvarar cirka 23 800 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med
beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,2 %. Svefa bedomer att det finns en portfoljeffekt.
Tomtratten Gullpigan 1 med adress Petrejusvagen 23 m fl. forvarvades under januari manad 2020 till ett
beddmt underliggande fastighetsvarde av ca 21,1 mkr (inklusive portfoljeffekt). Séljare var SISAB. Objektet
omfattar cirka 884 kvadratmeter och innehaller en forskola med en utgdende hyra om ca 1450 kr/kvm i snitt.
Byggnaden pa objektet uppfordes 1981. Objektet bedéms som helhet ha ett normalt skick och en normal
standard. Priset motsvarar cirka 23 900 kr/kvm for objektet.

En fastighetsportfdlj inrymmandes totalt 9 skol- och férskoleobjekt i Huddinge kommun férvarvades under
juni 2017 av SBB till ett underliggande fastighetsvarde om cirka 200 mkr. Séljare var Huge Fastigheter AB.
Portféljen omfattar cirka 8750 kvadratmeter och haller generellt en normal standard och &r i normalgott
skick. Byggnadsaret varierar i portfoljen varierar kraftig och men bestar i huvudsak av modern bebyggelse
fran 200-talet blandat med aldre bebyggelse fran 60- och 70-talet. Priset motsvarar cirka 25 600 kr/lkvm och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsméassiga parametrar, till cirka 5,3 %.

Fastigheterna Kungséngens-Tibble 25:1 och Ornsberg 2 i Upplands-bro samt Stockholm med adresser
Hjortronvagen 117 och Instrumentvagen 45 forvarvades av Genova Fastigheter AB under november manad
2020 till ett underliggande fastighetsvarde av 129 mkr. Saljare var KTl Holding AB. Objektet omfattar cirka
3450 kvadratmeter och innehaller Forskola samt Skola. Distra Utbildningscenter och Tellusbarn ar storsta
hyresgaster. Byggnaderna pa objekten uppfordes i mitten av 1900-talet och 1990. Objektet bedéms som
helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 37 000 kr/kvm och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,0 %.

Fastigheterna Rosengarden 3 och del av Medicinaren 4 i Huddinge och Tollare 5:2 i Nacka forvarvades av
SBB under juni manad 2020 till ett underliggande fastighetsvarde av 283 mkr. Saljare var Turako AB.
Objektet omfattar cirka 7000 kvadratmeter och innehaller skolfastigheter. Skapaskolan, som ar flerfaldigt
byggnadsprisnominerad, samt Pysslingen ar de storsta hyresgésterna. Rosengarden 3 och Tollare 5:2
byggdes ar 2018 och del av Medicinaren 4 i Huddinge uppférdes 2001. Objektet bedéms som helhet ha ett
normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 40 500 kr/kvm och direktavkastningen
beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,7 %
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Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets
marknadsforutsattningar ovan, anses varderingsobjektets varde sammantaget ligga i den nedre delen av
det ovan redovisade prisintervallet. Detta da fastigheten inrymmer storre andel lokaler s& som idrottshall
och matsal &n ovan presenterade objekt, vilka ger en lagre hyra per kvadratmeter.

Ett beddmt rimligt intervall inom vilket direktavkastningskravet for narvarande varierar for fastigheter
liknande varderingsobjektet bedoms till mellan 4,5 och 5,5 %.

Sammantaget beddms ortsprismetoden ge ett varde mellan 12 000 — 15 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett
totalt varde i intervallet om cirka 61 500 000 — 76 800 000 kronor.

Direktavkastningskravet, tillampat via en kassaflodeskalkyl, se avsnitt Avkastningsmetod nedan, indikerar
ett beddmt varde mellan 12 000 - 13 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett totalt varde i intervallet om cirka 61
000 000 - 67 000 000 kronor.

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden l6per pa 10 ar fran och med 2021-04-01.

Inflation
Under 2020 har anvants ett inflationstagande om 0,5 %. For resterande del av kalkylperioden géller 2,0 %.

Inflationsantagandet &ar baserat pad en samlad bedomning av prognoser fran Riksbanken,
Konjunkturinstitutet och de ledande bankerna.

Direktavkastningskrav, Kalkylranta och Restvarde

Direktavkastningskravet har i den man majligt bedémts med utgangspunkt fran p& marknaden genomforda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmaéassiga parametrar, statistik och
erfarenhet. De i varderingsobjektet ingdende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade
direktavkastningskrav utifrdn dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till cirka 5,2%.

Teoretisk utgdngspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pd andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en I6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en
fastighetsrelaterad risk som exempelvis beror p& varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa
anvandningsmojligheter. | praktiken beddms kalkylrantan ofta genom att inflationsanpassa
direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Restvardet utgoérs av marknadsvéardet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet
bedéms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedomits till cirka 5,1%.

Hyror

Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgdende hyresnivaer bedoms till
viss del understiga marknadsméssiga nivaer. Vissa lokaler hyrs av kommunen, fran det kommunala
fastighetsbolaget, och dessa har darfor asatts marknadsmassiga hyresnivaer i kalkylen.

Utgdende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Kr/m? B
Fritid - - 0 - -
Utbildning 1596 1234 - 1709 1322 - 2348 1500 - 4 056 1419
Owvrigt 2 610 994 - 737 1200 - 0 - 737 1200
Summa/Medel 3537 994 3777 1062 0 2348 1500 0 6125 1196

Hyrorna ar redovisade inklusive indexupprakning, inklusive varme och 6vriga driftsrelaterade tillagg.
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I hyresgastforteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna &r registrerade for moms,
utgdende hyresniver, beddmda marknadsmassiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.

Vakanser

Varderingsobjektet har idag en vakansgrad pa& omkring 39,9%. Aterstdende genomsnittslangd pa
kontraktsstocken uppgar till 30,6 manader.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% % %
Fritid 1650 32 - 1650 100 - 0 0 - 0,0% 7,0%
Utbildning 2858 56 - 1293 45 - 1565 55 - 59,5% 4,0%
Ovrigt 2 614 12 - 614 100 - 0 0 - 0,0% 4,0%
Summa/Medel 5122 100 0 3557 69 0 1565 31 0 39,9% 4,7%

Med beaktande av befintlig hyresgastsstruktur och varderingsobjektets egenskaper bedéms risken for
langsiktiga vakanser och hyresforluster som relativt normala. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for
lokalerna har i genomsnitt bedémts till 4,7%.

Drift och underhall

Kostnader avseende varme, fastighetsel, vatten och avlopp och sophantering har erhdllits fran
fastighetsagaren, vilka redovisas i tabellen nedan. De totala drift- och underhallskostnaderna for
varderingsobjektet har bedémts med ledning fran erhdllna kostnader samt genom statistik och erfarenhet.

Bedémd D&U-kostnad Varav

Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

Tkr *Kr/m?2 Kriplats Tkr *Kr/m?2 NES Tkr *Kr/m?2 Kr/plats Tkr *Kr/m2 Kr/plats

Fritid 741 449 - 576 349 116 70 - 50 30
Utbildning 1284 449 - 998 349 - 200 70 - 86 30
Ovrigt 2 276 449 - 214 349 - 43 70 - 18 30
Summa/Medel 2301 449 1789 349 359 70 154 30
Drift- och underhéllskostnader (kr/kvm, &r)

raEnEss A Ande(l D21)\)/ total B Ande(l n2\)/ total

Administration 0 0% 30 7%

Forsakring 0 0% 10 2%

Varmeforbrukning 122 45% 120 27%

Elférbrukning (fastighet) 94 35% 94 21%

Kyla 0 0% 0 0%

Vattenforbrukning 30 11% 30 7%

Tillsyn och skotsel 0 0% 35 8%

Reparationer 0 0% 35 8%

Sophamtning 25 9% 25 6%

Stadning (fastighet) 0 0% 0 0%

Planerat underhéll 0 0% 70 16%

Totalt 271 100% 449 100%

A) Uppdragsgivarens uppgifter (utfall/budget)
B) Svefas bedémning

Kostnaden for periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberdkning éver varderingsobjektets
livslangd.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedémts félja forvantad inflationsutveckling.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har &satts typkod 825 (Specialenhet, skolbyggnad), och betalar séledes ingen
fastighetsskatt.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till 12 302 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 63 000 000 kronor (se bilaga 1:1).
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Kéanslighetsanalys

For att visa hur avkastningsvardet paverkas da vissa indata forandras har en kanslighetsanalys utforts med
utgdngspunkt fran resultatet i avkastningsmetoden. Kéanslighetsanalysen har utforts gallande hyror, drift-
och underhéllskostnader, inflation, kalkylranta, vakanser och direktavkastning vid kalkylperiodens slut enligt
féljande tabell:

Forandrin¢ Vardeférandring

Tkr %
Hyra bostader % 10,0% 0 0,0%
Hyra lokaler % 10,0% 11101 17,6%
Drift och underhall % 5,0% -2 201 -3,5%
Inflation %-enheter  1,0% 5341 8,5%
Vakans bostader %-enheter  1,0% 0 0,0%
Vakans lokaler %-enheter  5,0% -5 844 -9,3%
Kalkylranta %-enheter  1,0% -4 810 -7,6%
Direktavk. for restv. %-enheter  1,0% -6 728 -10,7%

7. Vardering potentiell byggratt

Varderingsmetoder

Vardering av byggrétter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamforelser gérs med noterade priser
vid forsaljningar av sa langt mojligt jamforbar mark. Som komplement kan dven en indirekt ortsprismetod
(exploateringskalkyl) anvandas dér slutsatser om kvartersmarkens varde dras utifran vardet efter en
fardigstalld exploatering minskat med beraknade aterstdende exploateringskostnader,
forsaljningsomkostnader etc. | denna vardebeddmning for byggratter upplatna med skolandamél bedoms
dock en exploateringskalkyl vara behaftad med for stor osékerhet for att tillampas.

Ortsprismetod

Efter att ha studerat kdp av mark for skolandamal bedémer vi att det framst ar féljande kop/markanvisningar
som lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt ar jamférbara med varderingsobjektet. Koépen ar
redovisade exklusive VA-anslutning och inklusive gatukostnader utanfor kvartersmark om inget annat
framgar. Eventuella extraordindra exploateringskostnader, t.ex. grundférstarkning m.m. ar exkluderat i
presenterat material alternativt kommenterat sarskilt.

Byggratt
enligt Képesumma
plan (kr/st alt BTA)
(BTA)

Koépesumma
(kr/kvm
markareal)

Kommun
& Omrade

Kopdatum Planférhallanden

Markanvisning till Ake

Stockholm september- Sundvall Projekt AB avseende
2164 Enskede Gard 16 flerbostadshus inrymmande 1 4500
forskola i bottenplan.
Huddinge Tomtrattsupplatelse avseende
2282 Visa 9 mars-17 byggréatt for forskola 1200 3333
isattra )
inrymmande ca 125 platser.
Markanvisning for
Jarfalla skolandamal till Hemfosa.
2298 januari-17  Skolan avses omfatta ca 4 200 1 2000
Jakobsberg -
kvm lokalyta och inrymma ca
420 elever.
Nacka ) ) Dp for skola med byggratt om
8060 Alta Centrum januari-17 2200 kvm BTA 2200 2841
Huddinge Forsaljning av fastighet som
3155 centr ag 5060 januari-18 nyligen planlagts att medge 634
forskoleandamal i tva plan.
Byggréatt for bl.a. forskola.
Stockholm ) ) Tomtrattsavgalden foér skolan
8212 Farsta januari-18 &r bestamd till 125 kr/kvm L 125

BTA.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Overenskommelsen géller en
tomtrattsupplatelse for
fastigheten Skarpnés 2:24.
Fastigheten far nyttjas fors
Nacka ) } bostads- och forskoleandamal.
3338 Telegrafberget januari-17 Avgalden &r satt utifran ett 1 1750
markvérde for férskolan om 1
750 kr/kvm BTA.
Avgaldsrantan ar satt till 4,5
procent.
Jarfalla Markanvisning for skollokaler
3678 Barkarbystaden 3 maj-18 inom bostadskvarter i 1 2500
Y Barkarbystaden 3
u Overlatsele av mark till en
4787 Taby Januari-20 fastighet med en 400 3000 — 3 500
Giggen 1 . 425
férskolebyggnad.
Markanvisningstavling for
4188 Sollenturla mars-18 hu_vudseakllgen bostade“r. 1 2000
Sollentunaméssan Prisniva avser lokaler for
forskola.
Nacka september- Byggrétt om ca 1 180 kvm
4280 Tollare 8015 18 BTA ovan mark i tva plan. 1180 3334 1327
Stockholm . Markanvisning for skola samt
4282 Satra april-18 Kultur. 1 2500
Markanvisningstavling for
minst 120 forskoleplatser.
Tomtrattsavtal upprattas med
Osteraker december-  vinnande anbud som baseras
4549 Valsjoskogen 18 pa ett markvarde om 6 000 1 6000 1700
kr/kvm BTA och en
avgaldsréanta om 4% under
forsta avgaldsperioden.
Efter markanvisning erhéll
Turaco ett tomtrattsavtal vilket
Osteraker . innebar med 4 % réanta ett
4751 Husby 21043 februari-18 markvérde om 10 670 Tkr 5000 2134 507

Nedan foljer en mer utforlig beskrivning av nagra relevanta jamforelseobjekt:

motsvarande ca 507 kr/kvm
TA i markvarde.

[4280, Nacka kommun, Tollare, september 2018]
Cikoria Samhallsfastigheter AB har under september manad 2018 forvarvat fastigheten Nacka Tollare

1:427

innehallandes byggratt for Skolandamal

utan Bonava Sverige AB. Fastigheten

ligger i

utvecklingsomradet Tollare. Markarealen uppgar enligt registerutdraget till 3 015 kvadratmeter. Inom
fastigheten avses en forskola uppféras. Kopeskillingen baseras pa en total byggratt motsvarande 1 100
kvm uthyrbar area inredd for forskoleandamal. Bedémt BYA ar ca 600 kvm vilket ger en bedomd BTA om
ca 1200 kvm ovan mark. Kopeskillingen 4 000 000 kr motsvarar da ca 3 334 kr/lkvm BTA eller ca 1 327

kr/kvm TA.

20
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[4282, Stockholm, Satra, april 2018]

Stockholms stad har uppréattat en markanvisning fér bostéder, kultur och handel inom fastigheterna
Hogsatra 10 och del av Satra 2:1 till Satra Centrum Fastigheter AB samt for bostader och studentbostader
inom fastigheten Djursatra 3, del av Hogsétra 10 samt del av Satra 2:1 till GreenDoor Satra AB. Detta till
foljd av att parterna inkommit med en ans6kan om markanvisning for att utveckla mark inom sina respektive
tomtratter (Hogsatra 10 och Djursatra 3) samt del av stadens fastighet Satra 2:1. Idag ar berort omrade bl.a.
exploaterat med en centrumbyggnad. Markanvisningen ges inom 4 olika omrdden om totalt ca 415
lagenheter i flerbostadshus samt ca 7 200 kvm BTA lokalyta for handel, kultur, skola. Bolagen féreslar att
lagenheterna ska upplatas med hyresratt samt bostadsratt. Satra centrum fastigheter AB ska efter
fastighetsbildning forvarva marken for omrade B och D, dar det planeras for bostadsratter och kommersiell
yta, till ett verenskommet pris om 8 500 kr/kvm ljus BTA for bostader, 3 333 kr/kvm BTA kontor och handel
samt for kultur och skola 2 500 kr/kvm BTA. Fran kopeskillingen skall vid tilltradestidpunkten avdrag for
varde av befintlig bebyggelse, rivningskostnader mm géras. Marken inom omrade A avses fortsatt upplatas
med tomtrétt till Satra centrum fastigheter AB, samt marken inom omrade E avses upplatas till GreenDoor
Satra AB. Tomtrattsavgalden for lokaler, kontor och butik ar bestamd till 150 kr/kvm BTA samt &r for kultur

[4188, Sollentuna, mars 2018]

Under varen 2018 holl Sollentuna kommun en markanvisningstavling avseende del av tidigare
Sollentunamassan som ska utvecklas till bostadskvarter. Tavlingen viktades pa saval pris som gestaltning.
Efter utvardering av inkommande anbud blev vinnande bidrag Boratt och Seniorgarden som traffat
markanvisningsavtal med Sollentuna kommun. Avtalade nivaer i enlighet med anbudet uppgar till 10 300
kr/lkvm ljus BTA for bostader. For lokaler for forskola ar prisnivan 2 000 kr/kvm ljus BTA och for lokaler for
handelsandamal &r prisnivan 3 000 kr/kvm ljus BTA. Overenskommelsen i vardetidpunkt mars 2018 ska
prisjusteras med KPI.

[3060, Nacka, Alta, januari 2017]

Wallenstam har forsalt mark for skolandamal inom fastigheten Alta 24:2 till Nacka kommun. Férsaljningen
ingér som en del av utvecklingen av Alta Centrum som avses exploateras med bostader, lokaler och skola,
vilket vidare inneburit markbyten mellan parterna. Enligt detaljplan uppgér byggréatten for skolandamal till
2 200 kvm BTA. Nacka kommun férvarvade berért markomrade till en kopeskilling om totalt 6 250 000 kr,
motsvarande ett kvadratmeterpris per ljus bruttoarea om 2 800 kr.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA

21 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-04-19 Ordernummer: 174638
Fastigheten Osteréker Berga 6:35

[2282, Huddinge, Viséattra, mars 2017]

Huddinge kommun och Wastbygg Projektutveckling AB har tréaffat en Overenskommelse gaéllande
tomtrattsupplatelse for del av fastigheten Visattra 1:5. Berort upplatelseomrade, om ca 6 400 kvm, avses
upplatas med tomtratt fér skolandamal. Tomtrattsavgalden uppgar till 217 000 kr/ar, vilket ar baserat pa ett
markvarde om 615 kr/lkvm TA. Vid nyttjande av frikopsoption skall képeskillingen uppga till 4 000 000 kr.
Enligt upprattat tomtrattsavtal omfattar fastigheten den maximala byggratten om 1 200 kvm BTA, vilket ger
ett kvadratmeterpris per BTA om ca 3 333 kr. Forskolan, vilken skall hyras ut till en privat aktor, ar tankt att
inrymma ca 125 platser.

[4787, Taby, Ella gard, januari 2020]

Under januari 2020 uppférdes ett overlatelseavtal for att mojliggora for Actus Taby AB att forvarva
fastigheten Giggen 1 av Taby kommun. Vid koptillfallet ar fastigheten bebyggd med en forskolebyggnad
som &ags av Actus. Kopeskillingen baserades pa ortsprisanalys av markoverlatelser av fastigheter avsedda
for skolandamal. Vidare inkluderades aven kommunens skolpeng som en paverkande faktor, samt det
faktum att va-avgiften for fastigheten redan erlagts. Priset uppgick till 1 400 000 kr, vilket motsvarar ett pris
om ca 3 000 — 3 500 kr/kvm BTA beroende pa byggrattens storlek.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Slutsats bedémt markvarde

Underlaget for bedémning av marknadsvardet for skolandamal ar nagot begransat men ortsprismaterialet
under senare ar pekar pa en prisniva for byggratter for skolfastigheter inom intervallet 1 500 — 5 000 kr/kvm
BTA. Jamforelseobjekten som aterfinns i den 6vre delen av intervallet avser skolbyggratter som ingar i
storre exploateringsprojekt som innefattar &ven byggratter for bostader och handel.

Betraffande de tva angivna noteringarna i Osteraker; Kop nr 4549 och 4751, kan namnas att bada tv& ar
analyser av tomtrattsupplatelser vilket i sig bor innebara en lagre vikt vid fastighetsvarderingar jamfort med
regelratta markforvarv eller markanvisningar. En forsiktig analys ar dock att nivan i nr 4549 &r belagen i ett
Ovre marknadsmassigt intervall ur analyshéanseende.

Hyresnivan for forskole/skollokaler bedoms ha varit relativt konstant under en langre period, medan
avkastningskravet for fastighetsinvesteringar minskat under senare ar. De lagre avkastningskraven medfor
Okat varde for bebyggda fastigheter, vilket naturligt bor avspeglas i vardet av byggratter. For vissa
fastighetsslag forutspés relativt stora férandringar i utbud och efterfrdigan med anledning av COVID-19
effekter. Denna negativa effekt beddms dock inte patagligt berora fastigheter likt varderingsobjektet.

Med ledning av ovan bedéms vardet av byggréatt inom varderingsobjektet, utifran ortsprismetoden vara att
stka inom mitten av noterade ortsprisintervallet. Slutligen bedémt till ca 3 000 kr/kvm BTA.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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8. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 61 500 000 — 76 800 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 63 000 000 kronor

I den sammanlagda marknadsvardebedémningen beaktas resultatet fran bada metoderna.

Vérde av framtida potentiella byggratt cirka 3000 kr/BTA

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvéardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2021-04-19 till:

63 000 000 kr

Sextiotre miljoner kronor

vilket ger féljande berdknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m? 12 300
Marknadsvarde / taxeringsvarde -
Bruttokapitalisering, ar 1 13,4
(marknadsvérde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 1,96%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, ar 1 0,89%
(driftnetto &r 1/ marknadsvarde)

Marknadsmassig direktavkastning 5,63%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Stockholm 2021-04-19

&
a

:7/: s/ fﬁll' Eﬁiu;]z /%%Zt/

\
Jonas Akerberg

Civilingenjor Nathalie Andersson
av Samhallsbyggarna auktoriserad Fastighetsanalytiker

fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastférteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Osterdker Berga 6:35

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2021-04-01
Vardedr: -

Tax. varde: -
Typkod: 825

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Inflation 0,50% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Viktad direktavkastning 5,21% 5,16% 5,12% 5,12% 5,13% 5,13% 5,13% 5,13% 5,13% 5,13% 5,13%
Kalkylranta 5,73% 7,26% 7,23% 7,23% 7,23% 7,23% 7,23% 7,23% 7,23% 7,23% 7,23%

Viktad direktavkastning for restvardeberakning: 5,13%
Ekonomisk vakans
Bostader 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Lokaler 20,7% 1,9% 3,9% 3,9% 4,1% 4,7% 4,7% 4,7% 4,7% 4,7% 4,7%
Garage / P-platser
Totalt 20,7% 1,9% 3,9% 3,9% 4,1% 4,7% 4,7% 4,7% 4,7% 4,7% 4,7%
Helar
Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m2, styck) 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra lokaler (+) 1160 5942 6024 6271 6390 6517 6663 6 796 6932 7071 7212 7 356
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans bostader (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) -240 -1227 -114 -242 -247 -265 -310 -316 -322 -329 -336 -342
Hyresrisk/vakans garage mm (-) 0 0 0 0 0 0 0 o] 0 o] 0
Netto tillagg och rabatter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) 0 0 0 0 0 (] 0 (] 0 0 0 (]
Effektiv hyra 920 4715 5910 6 029 6143 6252 6353 6 480 6610 6742 6877 7014
Drift och underhall (-) -449 -2 301 -2313 -2 359 -2 406 -2 454 -2 503 -2 553 -2 604 -2 656 -2709 -2764
- varav Administration (-) -154 -154 -158 -161 -164 -167 -171 -174 -177 -181 -185
- varav Drift & Lopande UH (-) -1789 -1798 -1834 -1870 -1908 -1946 -1985 -2 025 -2 065 -2106 -2148
- varav Periodiskt UH (-) -359 -360 -368 -375 -382 -390 -398 -406 -414 -422 -431
Fastighetsskatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt ater (+) 0 0 0 0 0 0 0 o] 0 o] 0
Tomtréttsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fére investeringar 471 2414 3598 3670 3737 3798 3850 3927 4 005 4085 4167 4250
Aterst&ende investeringar 361 -1 850 -2 505 o] (o] 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar 110 564 1093 3670 3737 3798 3850 3927 4 005 4085 4167 4250
Nuvarde driftnetto 21776
Nuvarde restvarde 41 233
Marknadsbaserat avkastningsvarde 63 009
Nyckeltal (resulterande):
Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m2 12 302
Marknadsbaserat avkastningsvérde / taxeringsvarde -
s . o
Bruttokapitalisering, ar 1 13,4
Direktavkastning, initial 1,96%
. . o
Direktavkastning, ar 1 0,89%
Marknadsmassig direktavkastning 5,63%
Nyckeltal (asatt):
Viktad direktavkastning for restvardeberakning: 5,13%

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-04-19
Ordernummer: 174638
Fastigheten Oster&ker Berga 6:35

Hyresgastforteckning Fastighet: Osteraker Berga 6:35 Bilaga 1:2

Hyresgast Lokaltyp Lokalanvandning Loptid Loptid Utg. total hyra inkl. ev. driftstillagg *) Marknadshyra Fastighetsskatt ater Moms-pliktig Ing&r virme  Uppsagt for avflytt / Egen- Bedomd HG-anpassning Not
HG **) omférhandling anvandare
From Tom Tkr Kr/m2 Index Kr/m2 Kr/m2 (J/N) (J/N) (A/0) (J/N)
La Mucca Montessori u 0 923 2015-10-01 2025-09-30 1228 1330 75% 1228 1330 100% 0 0 N 0 - N - -
Hackstaskolan Osterdkers kommun u 0 370 2016-02-01 2021-06-30 368 994 75% 481 1300 100% 0 0 N 0 - N 5000 1850 2021
Vakant skollokal u 0 1565 2021-04-01 2021-07-01 0 0 100% 2348 1500 100% 0 0 0 0 - N - -
Hackstahallen F Idrottshall 1650 2011-01-01 2022-12-31 1332 807 75% 1332 807 100% 0 0 [ 0 - N - -
Osterakers kommun- matsal/kok 02 0 614 2015-07-01 2022-12-31 610 994 75% 737 1200 100% 0 0 0 0 - N 4000 2456 2022
Summa/Medel 5122 3537 994 6125 1196 0 0 4 306

*) 1 utgéende hyra ingar bashyra, eventuell indexupprakning samt driftrelaterade tillagg som vérme, kyla 0.d.; **) Med ingér varme avses att varme har inkluderats i svél utgdende hyra som drift- och underhéliskostnader.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Fastighet: Osteréker Berga 6:35 Bilaga 1:3
Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% Antal % % %
Fritid 1650 32 - 1650 100 - 0 0 - 0,0% 7,0%
Utbildning 2858 56 - 1293 45 - 1565 55 - 59,5% 4,0%
Ovrigt 2 614 12 - 614 100 - 0 0 - 0,0% 4,0%
Summa/Medel 5122 100 0 3557 69 0 1 565 31 0 39,9% 4,7%

Utgaende hyra

Marknadsmassig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/m2 Kr/plats Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Kr/m2 Kr/plats
Fritid 1332 807 0
Utbildning 1596 1234 - 1709 1322 - 2 348 1 500 - 4 056 1419 -
Ovrigt 2 610 994 - 737 1200 - 0 - 737 1200 -
Summa/Medel 3537 994 3777 1062 0 2348 1500 0 6125 1196

Beddmd D&U-kostnad

Drift och I6pande underhall

Varav
Periodiskt underhall

Administration

Tkr *Kr/m?2 Kr/plats Tkr *Kr/m?2 Kr/plats Tkr *Kr/m?2 Kr/plats *Kr/m?2 Kr/plats
Fritid 741 449 - 576 349 - 116 70 - 50 30 -
Utbildning 1284 449 - 998 349 - 200 70 - 86 30 -
Ovrigt 2 276 449 - 214 349 - 43 70 - 18 30 -
Summa/Medel 2301 449 1789 349 359 70 154 30
* Kostnad/m?2 inkluderar ej lokaltyperna G, ©3 och S
FA

Adress: Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Hackstahallen
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Byggnad 1
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FASTIGHET

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

OSTERAKER BERGA 6:35 2017-01-23 2020-05-14 11:54 2020-10-07

Nyckel: 010195449

UUID: 909a6a43-2c30-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Osteréker

Distrikt: Osteraker-Ostra Ryd

Nr: 215046

ADRESS

Bergavégen 21, 29, 31
184 30 Akersberga

LAGE, KARTA
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6598584,8 687017,9

AVSKILD MARK

Beteckning
OSTERAKER BERGA 6:485, 6:672

AREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 25 837 kvm 25 837 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556791-2596 11 2009-10-29 09/41037

Armada Kommunfastigheter AB

C/O ARMADA FASTIGHETS AB

BOX 505

184 25 AKERSBERGA

Ovriga fangeshandlingar: 2009-10-16 Andel: 1/1
Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 14/7545

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-OSTERAKER BERGA 6:35 1981-04-01 01-VAL-1665
VAXHOLM BERGA 6:35 1983-01-10 0117-83/1

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR
Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning eller inteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt

1 Auvtalsservitut: ELLEDNING 2014-06-27 14/20474

2 Nyttjanderéatt: Omrade 2020-04-09 D-2020-00142541:1
RATTIGHETER

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamél Rattsforhdllande  Rattighetstyp Datum Akt

FJARRVARME Last Ledningsratt 2005-05-19 0117-04/103.1

Senast andrad: 2019-05-10
Anmarkning: YTTERLIGARE KARTBLAD: 10898, 11807, 11808
VAG Last Officialservitut 2016-02-16 0117-14/96.1
ELLEDNING Last Avtalsservitut 2014-06-27 0117IM-14/20474.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

Stadsplan: AKERSBERGA DELPLAN 2 1968-10-09 01-OST-3238
Senast ajourforing: 2014-09-30 0117 194

Delomréde som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Detaljplan: FOR BERGAVAGEN-EN STADSGATA, ETAPP C 2013-12-16 0117-P14/5
Laga kraft: 2014-01-14 0117 469

Genomf. start: 2014-01-15

Genomf. slut: 2024-01-14

Registrerad: 2014-09-30

Detaljplan: BERGAVAGEN EN STADSGATA ETAPP A 2011-06-20 0117-P11/8

Laga kraft: 2011-07-15 0117 444
Genomf. start: 2011-07-16

Genomf. slut: 2021-07-15

Registrerad: 2011-12-20

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
SPECIALENHET, SKOLBYGGNAD (825) 2019

116412-5

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxvarde Areal

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A43-2C30-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidanlav5

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2020-10-08 09:41



TAXERINGSINFORMATON

25837 kvm
Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
556791-2596 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
Armada Kommunfastigheter AB Tomtrattsinnehavare
c/o ARMADA FASTIGHETS AB
BOX 505
184 25 AKERSBERGA

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER
Fastighetens andelar i samfalligheter &r inte utredda.

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avsondring, Littera: KB 1931-02-27

Agoutbyte 1964-05-14 01-OST-2931
Agoutbyte 1964-06-04 01-OST-2932
Agoutbyte 1968-11-14 01-OST-3249
Ledningsatgard 2005-05-19 0117-04/103
Anlaggningsatgard 2016-02-16 0117-14/96
Fastighetsreglering 2017-01-23 0117-14/17

OSTERgKER BERGA 6:1

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A43-2C30-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidan2 av 5
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2020-10-08 09:41



KARTA DIREKT
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KARTA DIREKT
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KARTA DIREKT
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

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

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

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

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

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

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

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

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver 3




FA

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



