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UPPDRAG/BESKRIVNING
Uppdragsgivare Osterdkers kommun genom Anna Wistrém
Bakgrund/syfte Utlatandet syftar till att bedéma marknadsvardet av ett obebyggt

markomrade detaljplanelagt for forskoleindamal i Osterdkers
kommun vilket eventuellt avses forsdljas av kommunen.

Viérderingsobjekt Virderingsobjektet avser del av fastigheten Svinninge 1:243 i Os-
terdkers kommun, se rodmarkerat omrade pa karta pa nasta sida.

Viérdetidpunkt Vardetidpunkt ar dagens datum.

Férutsdttningar Vardebeddmningen baseras pa tillgdngliga ortspriser och var erfa-
renhet av prisbildning pa fastighetsmarknaden.

Varderingsobjektet forutsatts ha normala grundlaggningsforhal-
landen och ej vara i behov av marksanering i den fortsatta varde-
bedomningen. Vidare forutsatts aktuell férskoletomt vara av-
styckad samt att den angransande lokalgatan ar utbyggd och kost-
naden harfor erlagd.

For uppdraget galler vidare bilagda ”Allmanna villkor for vardeut-
latande”.

Vardebeddmningen avser inklusive gatubyggnadskostnader men
exklusive VA-avgift.

Underlag - Besiktning av omradet har ej genomforts.
- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
- Ortsprismaterial.
- Marknadsinformation.
- Kartmaterial.
- Skriftlig information fran uppdragsgivare.
- Géllande detaljplaner.

Lagfaren dgare Osterdkers kommun (Org.nr. 212000-2890)
Fastighetstyp Exploateringsfastighet avsedd for framtida forskoleandamal.
Svinninge 1:234 Varderingsobjektet ar beldget i Svinninge sydvast om Akersberga i

Osterdkers kommun. Angriansande bebyggelse utgérs till stor del
av smahusbebyggelse. Stockholm city ar beldget pa ca 30 km av-
stand. Viss service finns i Svinninge sdsom mindre matbutik och
restaurang. Busshallplats finns i naromradet. Ovrig service finns
att tillga i Akersberga centrum inom 9 km avstand.
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Grovt uppskattat pa detaljplanekartan bedoms arealen vara 5 350
kvm. | nuldget synes aktuellt markomrade, beaktat satellitbilderna,
utgoras av gles skogsmark och dngar.

Kélla: Datscha.se

Varderingsobjektet omfattas relativt ny laga kraft vunnen detalj-
plan fran 2015-05-19 vilken anger att varderingsobjektet ska utgo-
ras av mark for forskola, se rodmarkerat omrade pa kartan nedan.
Detaljplanen anger att hogsta tillatna bruttoarea ar 700 kvm, med
hogst tva vaningar. Vind far inte inredas. Om skolbyggnaden upp-
fors i ett vaningsplan ar hogsta tillatna byggnadshojd 4,5 och med
tva vaningsplan ar tilldten byggnadshdjd hdgst 7 m. Osterdkers
kommun &r inte huvudman for allman plats inom omradet.
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Servitut, samfilligheter,
inteckningar etc.

VARDERING

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av utdrag
ur fastighetsdatasystemet (FDS) for varderingsobjektet. Dock ej
bifogat till detta vardeutlatande.

Metod

Syftet med varderingen ar att bedéma marknadsvardet av varde-
ringsobjekten. Med marknadsvarde avses det mest sannolika pri-
set vid en normal forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna
marknaden.

Vid bedomning av byggratter finns i princip tva metoder:

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

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

Nackdelen med ortsprismetoden ar att det finns fa 6verlatelser
samt att dessa ej ar direkt jamforbara. Nackdelen med en exploa-
teringskalkyl ar att man drar ett forhallandevis stort tal (byggkost-
naden) fran ett nasta lika stort tal (marknadsvardet i fardigbyggt
skick) fran varandra. Saval vardet i fardigbyggt skick som byggkost-
naden ar férhallandevis osdkra parametrar och sma justeringar i
dessa kan ge mycket stora effekter pa slutresultatet. Till detta ska
laggas att dven vinstkravet ar osdkert.

| detta fall anvands bada metoderna med storst vikt ges till orts-
prismetoden da exploateringskalkylen inrymmer hogre osdkerhet.
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Skolfastigheter

Marknadsanalys

Efterfragan pa skolfastigheter ar stor, sarskilt i storstadsregioner
som har en stark befolkningstillvaxt. Skolfastigheter ar ett relativt
nytt segment pa investerarmarknaden, men utgoér idag en stor del
av marknaden for samhallsfastigheter. Skolfastigheterna ar attrak-
tiva bland investerarna da hyresavtalen i regel ar langa, mindre
konjunkturkansliga, stabila hyresnivaer och dar det geografiska la-
get har mindre betydelse an fér kommersiella fastigheter.

Under de senaste tre aren har nyproduktionen av forskolor och
skolor 6kat kraftigt och om byggtakten haller i sig bor malet om
nastan 1 000 nya skolor kunna nas inom den kommande 10-arspe-
rioden.

Skolan finansieras av kommunen med s.k. skolpengen. Finansie-
ringen varierar mellan olika kommuner. Dock far alla skolor
samma skolpeng inom en och samma kommun, oavsett om det ar
en fristdende- eller kommunal aktor. Utéver skolpengen ger kom-
munerna paslag for socioekonomisk resursférdelning till skolor
som har elever med utlandsk bakgrund eller till skolor som ar be-
ldgna i omraden med I3g utbildningsniva. Vissa kommuner ger ex-
tra ersattning till skolor med hoga hyror (skolor som antingen av-
ser nyproduktion eller ar beldgna i ett omrade med hdga hyresni-
vaer).

Skolan kostar olika mycket i olika kommuner. Glesbygdskommuner
har ofta hogre kostnader per elev dn 6vriga kommuner, da det ar
dels kostsamt att bedriva sma skolor i glesbygd eftersom lokalerna
ofta ar stora i forhallande till antalet elever och dessutom ar per-
sonalkostnaderna hogre per elev om antalet elever ar lagt. Lokal-
kostnaderna i storstaderna ar ofta hogre an i 6vriga delar av lan-
det.

Nar en kommun fordelar pengar till skolor ska den s.k. likabehand-
lingsprincipen galla, vilket innebar att kommunala och fristaende
skolor ska kunna bedriva sin verksamhet pa lika villkor. Fristaende
skolor far dock ett paslag for moms och administration, kostnader
som inte kommunala bolag har.
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Skolverket har i en rapport redovisat genomsnittlig skolpeng och
lokalkostnader per elev for 2018, se tabellen nedan.

Genomsnittliga lokalkostnader av skolpeng per elev

Total skol-  Varav lokalkostna- Andel lokalkostna-  Lokalkostnad
peng der der kr/kvm
Forskola 153 200 21450 14% 2150

| genomsnitt uppgick lokalkostnader till 21 450 per elev inom for-
skolan, vilket motsvarar ca 14 % av den totala skolpengen. Vid be-
rakning av lokalkostnader har schablonvarden anvants for antalet
elever.

Da hyran pa skolfastigheter paverkas av hur stor skolpengen ér,
kan man med hjalp av denna rdakna ut en potentiell maxhyra som
skolorna klarar av att bara. | grova drag innebar det att ju hogre
skolpengen ar desto hogre hyra klarar verksamhetsutévaren av att
betala vilket i sin tur medfor ett hogre fastighetsvarde.

Ortspris och vardebeddmning

Inom varderingsobjektet planeras for att uppfora en férskola med

en bruttoarea pa 700 kvm. Tomten beddms vara tillrackligt stor for
att rymma foérskolebyggnad, markparkeringsplatser for besékande
och personal samt en eller flera lekplatser inom omradet.

Byggrittsvirde Ett ortsprismaterial har framtagits avseende tomtmark for skolan-
damal som kopts de senaste aren i jamforbara lagen runt om i lan-
det. Forum har kdnnedom om de féljande avtalen/férvarven:

Osterdker | Valsjdskogen i Osteraker skedde en markanvisning i januari 2019
da Osterakers kommun upplat fastigheten Trasattra 1:879 med
tomtratt till SI&ttd VII AB. Tomtrattsavgalden motsvarar 480 000
kr/ar. | avtalet regleras avgaldsrantan till 4 % vilket ger ett under-
liggande markvarde pa 12 Mkr. Fastigheten har en areal pa 7 063
kvm och byggratten ar 2 000 kvm BTA. Markvardet motsvarar dar-
med ca 1 697 kr/kvm tomtareal eller 6 000 kr/kvm BTA.

Vallentuna Vallentuna kommun godkédnde i maj 2019 ett markoverlatelseavtal
gillande fastigheten Vallentuna-Aby 1:177 som har en areal pa
6 863 kvm. Kopare var Nystad Vallentuna Skolfastigheter AB som
har for avsikt att uppfora skolbyggnad som ska inrymma Internat-
ionella Engelska skolan. Kopeskillingen var 7,5 Mkr och byggratten
uppskattas till ca 2 800 kvm BTA. Kopeskillingen motsvarar 1 093
kr/kvm tomtareal eller ca 2 680 kr/kvm BTA.
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Téby

Sollentuna

Jarfdlla

Stockholm

Taby kommun salde fastigheten Giggen 1 till Actus Taby AB som
tidigare haft radighet 6ver marken via tomtratt. Kbpeavtalet un-
dertecknades i november 2019 och kdpeskillingen var 1,4 Mkr.
Fastigheten ar bebyggd med en férskola med en byggratt pa 900
kvm BTA och tomtarealen ar 1 861 kvm. Képeskillingen motsvarar
darmed 3 500 kr/kvm BTA.

Under varen 2018 anordnade Sollentuna kommun en markanvis-
ningstavling géllande omradet kring den tidigare Sollentunamas-
san inom fastigheterna Tureberg 25:3 samt del av Traktéren 14.
Boratt och Seniorgarden blev de bolag som tecknade markanvis-
ningsavtal med kommunen. Forskola ar planerad i lokaler i botten-
vaningen pa bostadshus och prisnivan var 2 000 kr/kvm BTA.

I juni 2018 tecknade Jarfdlla kommun markanvisningsavtal med
Byggvesta avseende skolbyggratt i Barkarbystaden, del av
Barkarby 2:2. Képeskillingen motsvarade 2 500 kr/kvm BTA loka-
ler.

| juni 2020 erhdll Atrium Ljungberg tomtrattsupplatelse for gymna-
sieskola i Slakthusomradet i Stockholm. Avgélden skall baseras pa
ett underliggande byggrattsvarde pa 6 500 kr/kvm BTA.

Under mars 2020 erholl Lotshem Samhallsutveckling tomtratts-
upplatelse for forskola i Arsta berérande fastigheten Stommen 9.
Avgalden ar 170 kr/kvm BTA. Beaktat en avgaldsranta pa 4,0% vid
nyupplatelse motsvarar avgalden ett underliggande markvarde pa
ca 4 250 kr/kvm BTA. Totalt planeras fér 16st avdelningar.

| Blackeberg tecknades tomtrattsupplatelse berérande del av fas-
tigheten Blackeberg 3:1 for mark for forskoledandamal. Avgalden ar
130 kr/kvm BTA. Beaktat en avgaldsranta pa 4,0% vid nyupplatelse
motsvarar avgalden ett underliggande markvarde pa ca 3 250
kr/kvm BTA. SISAB ar ny tomtrattsinnehavare.

| november 2019 markanvisade Stockholms stad del av fastigheten
Farsta 2:1 till Smaa AB for att uppfora bostader samt forskola inom
Karlviks strand. Képeskillingen for forskola motsvarade 4 500
kr/kvm BTA.

I maj 2019 blev AB Boratt och Seniorgarden AB tilldelade en mar-
kanvisning inom fastigheterna Ballsta 1:9 och 1:34 inom Sédra Sol-
vallastaden for bade bostader samt forskola. Prisnivan for forsko-
lan var 3 300 kr/kvm BTA.
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Sigtuna

Allfadern Ekilla AB forvarvade del av fastigheterna Satuna 3: 257,
Marsta 1:183 samt Marsta 1:210 av Sigtuna kommun i maj 2018
for en kopeskilling motsvarande ca 2 491 kr/kvm BTA. képet om-
fattade forutom forskola ett LSS-boende.

Ovanstaende avtal kan sammanfattas i tabellen nedan:

Pris/kvm Artal d3 avtal

Fastighet/Omrade BN tecknades
Taby Giggen 1 3500 2019
Vallentuna Vallentuna-Aby 1:177 2 800 2019
Osterdker Trésattra 1:879 6 000 2019
Stockholm Slakthusomradet 6 500 2020
Stockholm Stommen 9, Arsta 4250 2020
Stockholm Blackeberg 3250 2020
Stockholm Karlviks strand 4500 2019
Stockholm Sodra Solvallastaden 3300 2019
Sollentuna Sollentunamaéssan 2 000 2018
Jarfalla Barkarbystaden 2 500 2018
Sigtuna Marsta 2491 2018

Ortspriserna ovan visar att dverlatelser har skett till priser mellan
ca 2 000 — 6 500 kr/kvm BTA.

Det har skett en 6verlatelse (tomtrattsupplatelse) av mark avsedd
for forskola inom Osterdkers kommun till ett pris motsvarande

6 000 kr/kvm BTA. Sett till 6vriga Overlatelser bedoms dock detta
som nagot val hogt. | praktiken kommer ny verksamhet ej att be-
lastas annat an av en tomtrattsavgald och inte en engangskope-
skilling. Aven tomtrattsupplatelsen i Slakthusomradet och i Arsta
Stockholm beddms ej vara jamférbara med varderingsobjektets
lage i Svinninge.

Overlatelsen i Sollentuna berér lokaler i bottenvaningen pa flerfa-
miljshus, vilket férklarar att nivan ar nagot lagre an for de andra
jamforelseobjekten da extra hdnsyn maste tas till de boende vil-
ket staller hogre krav pa verksamheten.

Utdver dverlatelsen i Osterdker kvarstar da ett flertal ytterligare
jamforelseobjekt som visar pa nivaer mellan 2 500 — 4 500 kr/kvm
BTA.
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Skolpeng

Som beskrivet ovan ar det intressant att jamfora storleken pa skol-
pengen for respektive kommun da i genomsnitt ca 14 % av skol-
pengen tacker upp for lokalkostnader. Ju hogre skolpeng desto
storre bidrag for lokalkostnader. Om antalet elever ar fa till storlek
pa lokal s& hjilper det dock inte att skolpengen ir hog. Osteraker
ar emellertid en tillvaxtkommun varfor detta inte bedoms vara ett
problem i detta fall.

Hur stort bidrag, skolpeng, som en enskild aktor far per elev och ar
skiljer sig at fran kommun till kommun. Nedan finns en samman-
stallning over skolpengen i kommunerna som ingar i jamforelseob-
jekten. Som kan utldsas nedan sa har Osteraker hdgre skolpeng ar
samtliga kommuner som ingar i ortsprismaterialet.

Skolpeng/ar barn 1-2 ar fér enskild huvudman

Kommun Skolpeng
Vallentuna 116 176 kr
Taby 138 192 kr
Sollentuna 141 300 kr
Sigtuna 143 425 kr
Jarfalla 147 400 kr
Osteraker 151 440 kr
Stockholm 154 570 kr

Da hyran pa skolfastigheter paverkas av hur stor skolpengen ar,
kan man med hjalp av denna rdkna ut en potentiell maxhyra som
skolorna klarar av att bara.

Da kommunerna anvander olika fordelningsmodeller f6r sina re-
surser gar det inte att jamfora skolpengen rakt da det kan ge en
skev bild, men det ger dnda en indikation pa verksamhetens betal-
ningsformaga. Samtliga jimforelseobjekt, forutom det i Osterdker,
ligger inom kommuner som betalar ut en lagre skolpeng per elev
in Osterdker vilket beddms medfora ett ndgot hogre byggritts-
virde i Osterdker dn 6vriga jamforelsekommuner

Osteraker har den nist hogsta skolpengen medan Vallentuna har
den lagsta. Stockholm har relativt likvirdig skolpeng som Ostera-
ker. Ett flertal 6verlatelser inom Stockholms kommun finns med i
ortsprisjamforelsen till nivder om 3 250, 3 300, 4 250, 4 500
kr/kvm BTA samt 6 500 kr/kvm BTA. Sett till 6vriga Overlatelser
beddms emellertid 6 500 kr/kvm BTA och 4 500 kr/kvm BTA vara
nagot hogt och i klart mer attraktiva lagen.

STy
g2

KT



Svinninge 1:243, del av 10(11)
Osterdkers kommun

Exploateringskalky! Som namnts ovan ar en exploateringskalkyl mycket osaker. Har
gors dock en marknadsanpassad exploateringskalkyl i syfte att be-
doma rimligheten i ortsprisjamforelsen.

Exploateringskalkyl

Hyra 2300 kr/kvm LOA
Drift och underhall 250 kr/kvm BOA
Driftnetto 2 050 kr/kvm BOA
Direktavkastningskrav 4,75%

Marknadsvarde 43 200 kr/kvm BOA
Produktionskostnad 33500 kr/kvm BOA
Vinstkrav pa insatt kapital 15,0%

Vinstkrav 5635 kr/kvm BOA
Markvarde 4065 kr/kvm BOA
Relation BTA/BOA 1,1

Byggrattsvirde: 3700 kr/kvm BTA

Sammanfattningsvis Ortspriserna antyder ett varde for varderingsobjektet runt 3 300 —

4 500 kr/kvm BTA men beddms framst kunna sokas i den nedre
delen av intervallet. Exploateringskalkylen visar pa 3 700 kr/kvm
BTA, med marknadsmaéssiga antaganden. Under aret som gatt har
forvarv av forskolefastigheter indikerat att direktavkastningskra-
ven har sankts till mellan 4,50 — 4,75 %.

Trots att exploateringskalkylen ar osaker framstar anda ortspri-
sanalysens 3 300 — 4 500 kr/kvm BTA som fullt rimligt. Exploate-
ringskalkylen ar mycket kanslig for indata och en andring av mark-
nadshyran eller byggkostnaden innebar en stor férandring pa
vardenivan. Saledes kan fa justeringar ge en relativt stor effekt pa
slutresultatet.

Byggrattsvardet for forskola inom varderingsobjektet beddoms slut-
ligen till 3 300 kr/kvm BTA. Beaktat en byggratt pa 700 kvm BTA
ger det ett marknadsvarde pa 2,31 Mkr vilket rimligen avrundas
2,3 Mkr.
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MARKNADSVARDE

Marknadsvirdet fér del av fastigheten Svinninge 1:243 i Ostera-
kers kommun beddéms, baserat pa ovan angivna férutsattningar,
vid vardetidpunkten 2020-07-07 till:

Tva miljoner trehundratusen kronor
[ 2.300.000 kr ]

OBS! Notera virderingsforutsdttningarna under “Férutsdéttningar” ovan.

2020-07-07

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

A /—

Magnus Hofstrom
Civilingenjér
Auktoriserad Fastighetsvirderare

Bilagor;
1.) Allmanna villkor for vardeutlatande
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ATTMNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdentlitandet: omfattmng
Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
Ezm:ldom Eller motsvarands med ul[hm'mie nﬂ:tghew' och

d.meﬁ'.m Fastighetsregmstret hanforhpt fill virderingsobjektet.

2 Virdentlitandet omfattar dven, 1 forekommende fall, 4l

vardenmgsobjektet hirande fashzhet=tllbehdr och byggnads-
tllbehér, du&qm&@ﬂehﬂllammﬁhﬂgzn‘nd
som framedr avutlitandet.

Eontroll av inckrnma rittigheter har skett genom uuimg frin
Fastighetsremistret. Den mformstion som
Fastghetsremistret har farutsatts vara komekt och ﬁJllstmd.lg
varfor yiterhzare uirednnz av legala forhdllanden och
disposihionsritt ) wdtagits. Vad giller legala forhillanden
utiver vad som framgdr av Fastighetwegistret har dessa
enbart bezktzts 1 den omfatining information davem lammats
Forutom det som framgzir av utdrag frin Fastighetorepistret
samf av uppgifter som limmats av uppdragsgivarenigaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virdenngsobjekiet
mte belastas av icke mskrmvna seratuf, myifjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
iparens radighet Gver egendomen samt att virderingsobjektet
mte belastas av bemungande utzifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forut=atts att virdermgsobjektet
mte ir foremal for tvist i ndgot avseends.

Férutzinmningar for virdentlitands

Den information som mnefattas 1 virdentlatandst bar in-
samlats fidn killor som bedimts vara fillferlitlign. Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren3garen eller
dennes ombud och eventuella nytfjanderitthavare, har
farutzatts vara kormekta. Uppmifterna har endast kontrollerats
genom en allmin nmhiphetsbeddmmng Vidare har férut=atis
att mget av relevans fir virdebeddnmingen har wtelimmats av
uppdragsgivarendgaren eller denmes ambud.

De areor som lizes till grund for varderingen har erhdllits
genom uppdragsgivaren’igaren eller dennes ombud Varde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har mte mitt upp dem
pd plats eller pd rmingar, men areorma har kontrollerats
uppmitta 1 enlighet med vid varje tllfille gillande "Svenzk
Standard”.

Vad avser lyres- och amendeforhallanden eller amdra
n)ii]andmrrm har virdebeddmmumgen 1 forekommmande fall
utzatt fidn gillande hoyres- och amendeavtal samt &Swmga
nyttjanderattsavial. Knplm av dessa eller andra handlingar
uhisande relevanta willkor har ebillic av uppdrags-
givaren/agaren eller dermes ombud

Virderngsobjektet forutsitts dels uppfylla alla mfard.a']ig
myndighetskrav och for fastigheten gallande willkor, sasom
planf'urhallandmetc dels ha erhallt a]laedbrderhgam-nﬂ.l.g
hetstillstind for dess anvindning pd st som anzes i wut-
latandet.

Maljofragor

Virdebedémmngen galler under forutsittnineen att mark eller
byemmader mom virderingsobjektet mte dr 1 behov av sane-
ning eller att det forelizger nigon arman form av miljémisag
belasming.

73

Deessa allmirma willkor ir gemensamt utarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fashshetsekonomm AB,

FS Fastighatsstratepi AR, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med uteaug;apuﬂ:r:ﬁ'mGodVardmmsed.
upprittat av Sektonen For Fasaghetsvirdenns mom Samhillsbyegama och dr avsedda for auktonserade 'm'rdenﬂ'e mom Samhillsbyvgzama.

Villkoren giller frin 2010-12-0]1 +vid virdening av bela, delar av fastigheter, tomirifter, byggnader pd ofi grnd eller hknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Sdvitt &f anmat framgir av virdentliandet giller foljanda;

Mot bakgnmd av vad som framgir av 3.1 ansvarar virderaren
mte for den skada som kan dcamkas uppdragsgivaren ellar
tredje man som en konsekvens av aft virdebeddmmmzen ar

felaktiz pd gund av aﬂxanh‘mgsub]d:betmlbehmm
samering eller att det forelisger nipom apman form av

muljdmissig belasting.

Besikining, telmiskt skick

Den fysiska kondihonen hos de an.'lagumgar{b}’gguah’uﬂ)
som beslaivs i utlitandet dr baserad pd Gversiktliz olmlir
besiktning. Utford besiktmng har ] varit av sidan karaktir att
den uppfiller siljarens upphromng=phkt aller kiparens undar-
sékningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Warderings-
objektet fomtsitts ha det skick och den standard som okulis-
besiktnimzen mdikerade vid besiktmingstillfallet.

Virderaven tar mget ansvar fir dolda fel eller icke wppenbara

forhillanden pa egendomen, under marken eller i bygznaden,

som skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sidant som skulle kriva specialisthompetens eller specialla

» fimktionen (skadefiiheten) och/eller konditionen hos bvge-
padsdetaljer, mekamsk ufustming, rédedningar eller
elekinska komponenter.

Ansvar
Evenmella skadestind=ancprik il folid av pivisad skada tll
folid av fel 1 virdentlatandet skall framstillas inom ett ar fidn
virdenngstdpumkten (datum for undertecknands av virde-
ringen).

Dt maramala aka.dﬁmndsemkanujg;fmpmmakadauﬂ
folid av fil 1 virdeutlatandet & 25 prishashelopp vid virde

nngshdpunkien.

Viardeutlitandets alotualitet

Bercende pa att de faktorer som paverkar virdeningsobjektets
marknadsvirde forandras over fiden dr den vardebeddnming
som 3terges 1 utlitandet gillande endast vid virdetdpunkten
med de forutsstmingar och reservationer som angivits i utls-
tandst.

2 Framhda m- och utbetalninzar samt vardeutveckling som

redovisas 1 utlitandet 1 forekommande fall, har gorts whfidn
ett scenario som. enligt virderamens uppfattning, 3terspeglar
fashghetsmarknadens forvintmingar om framtiden Virdebe-
thmmnmmhar mnzgm:mﬁstelsenmfzkn.kﬁani:ﬂa
kas=aflades- och virdeutveckling.

“ardeutlitandet: anvindande
Innehallet 1 virdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhdr
wppdiagsgivaren och skall amvandas 1 s helhet tll det syfte
som anges i uflitandet.

2 Amviinds virdeutlitandet for rattsliga forfoganden, amsvarar

varderaren endast for direkt eller indirekt skadz som kan
drabba wpdragsgivaren om utlitandet anvinds enhigt 7.1
Varderaren ir fii frfm allt ansvar for skada som drabbat tredje
manhllfﬁl_]da'.atrdauuemxaningm. virdeutlitandet ellar
wpgifter 1 detta

Innzn virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot ammat skrifflizt dokument, mdste virde-
rngsforetaget godkinna imnehdllet och pa walket satt
utlatandet skall Serges.
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VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 0311078 50

Malmo
Baltzarsgatan 18, 211 36 Malmo
Tel 04012 6070

Norrkoping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011126121

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

Umea
Svidjevadgen 8,904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Sigurdsgatan 23, 721 30 Vasteras
Tel 021 665 53 15

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