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1. Uppdragsbeskrivning
Varderingsobjektet

Varderingsobjektet utgérs av fastigheten Osteraker Husby 3:3 del av.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Osterékers kommun, genom Jesper Sundvall.

Ett vardeutlatande upprattades med datum 2020-06-01 samt en uppdatering av denna med datum 2021-11-
03. Det nu aktuella vardeutlatandet utgor en uppdatering av den senaste uppdateringen med avseende pa
vardetidpunkten. Allt annat lika.

Syfte
Detta vardeutlatande syftar till att bedoma ett marknadsvarde av byggratten — uttryckt i kr/kvm BTA - pa
fastigheten infor upplatelse av tomtréatt.

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en forsaljning pa den 6ppna marknaden. Vardeut-
latandet ar avsett att nyttjas som del av internt beslutsunderlag infor forsaljning.

Vilken rantesats som skall asattas markvardet vid tomtrattsupplatelsen ingar inte i detta uppdrag att bedéma.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 20 juni 2022.

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

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsféretagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, férutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och férutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-
agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Sarskilda forutsattningar

Kommunalt huvudmannaskap forutsatts aven i de fall som privata markagare initierar utveckling av nya bygg-
ratter som foranleder utbyggnad av allmanna platser m.m. Det bedomda vardet forutsatter att kostnader for
gator/vagar pa allman mark ingar, d.v.s. ar erlagda och saldes inte kommer att belasta kdparen av marken
(ingar aven normalt i jamforelsekdpen).

| varderingen forutsatts att det inte finnas belastande rattigheter av betydelse fér genomférbarheten av och
for ekonomin i en exploatering.

Vardebeddmningen forutsatter att det inte tillkommer kostnader utom kvartersmark.
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Kostnader for anslutningsavgift VA ingar inte i det bedomda vardet. Det forutsatts dock att kommunal VA-
anslutning ar framdraget till fastighetsgrans.

2. Besiktning och varderingsunderlag

e Besiktning av omradet har utférts av Staffan Backman, Svefa AB, den 25 maj 2020
e Antagandehandlingar, detaljplan

Varderingsobjekt och lage

Varderingsobjektet utgdrs av fastigheten Osteraker Husby 3:3 del av som ar beldgen i Taljo, ca 4 km sydvast
om Akersberga C utmed vigen mot Vaxholm. Omgivningen utgérs huvudsakligen av naturmark och sma-
husbebyggelse. Fastigheten utgors idag av mestadels 6ppen mark. Varderingsobjektet omfattar en areal om
totalt ca 11 000 kvm tomtyta (TA).

Planférhallanden

For varderingsobjektet finns en antagen och laga kraftvunnen detaljplan, FORSKOLA INOM TALJO 2:8, laga
kraft 2021-08-25, akt 0117-P2021/1. Detaljplanen innebar byggratt for en forskola med ca 150 barn. Byggrat-
ten begransas till max 900 kvm byggnadsyta varav minst 20 procent skall vara i ett plan. Detta innebar en
byggratt om ca 1 620 kvm ljus bruttoarea ovan mark (BTA). Minsta taklutning ar 14 grader. Om hela byggratten
utnyttjas blir exploateringstalet (byggratten/tomtytan) ca 0,15 vilket aven for skottomter far betraktas som
relativt 1agt.
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Utdrag ur planhandlingar samt illustration
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3. Varderingsmetodik

Varderingsmetoder

Vardering av denna typ av fastigheter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamférelser gérs med no-
terade priser vid forsaljningar av sa langt mojligt jamférbar mark. Som komplement kan aven en indirekt
ortsprismetod (exploateringskalkyl) anvandas dar slutsatser om kvartersmarkens varde dras utifran vardet
efter en fardigstalld exploatering minskat med berédknade aterstaende exploateringskostnader, forsaljnings-
omkostnader etc.

Normalt bor ortsprisnoteringar vaga tungt vid fastighetsvardering. Nar det galler vardering av byggratter ar
dock antalet jamforelsekdp normalt mer begransat och dessutom ar informationen om prispaverkande
bakomliggande villkor ofta begransad och svaranalyserad. Bedémningar med ledning av exploateringskalky-
ler ar visserligen behaftade med osédkerhet, framst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden efter-
liknar kopares 6vervaganden infor ett forvarv och bor trots osadkerheterna anda ge en god indikation om
byggrattsvardet i normala fall. | denna vardebedémning for byggratter upplatna med forskoledndamal be-
doms en exploateringskalkyl enbart kunna anvandas som en konsekvensanalys av det i ortsprismetoden
bedémda vardet.

4. Vardering av mark for forskole- och skolandamal

Exploateringsforutsattningar - Skolor och forskolor

Fastigheter for vard/skola/omsorg &r ett attraktivt segment pa fastighetsmarknaden, med ett stort antal inve-
sterare som efterfragar stabil avkastning till I&g risk.

Direktavkastningskraven har under senare ar uppvisat en stadigvarande positiv (sjunkande) utveckling. For-
utsatt andamalsenliga lokaler och en demografisk utveckling pa orten som borgar fér god langsiktig efterfra-
gan finns ett stort investeringsintresse, sarskilt for nyproduktion med "ratt” hyresgast (offentlig sektor) och
ratt” hyresavtal” (15-20-arsavtal, attraktiv kostnads-/ansvarsférdelning). Med hyresgast fran offentlig sektor
erhalls vanligtvis ett nagot lagre direktavkastningskrav jamfért med om verksamheten drivs av en privat ope-
rator.

Merparten av bestandet ags fortfarande av kommunerna, som ocksa ar de stora hyresgasterna. Under se-
nare ar har emellertid transaktionsaktiviteten 6kat da andelen privata operatorer (ofta "egenanvandare”) blivit
allt fler och vissa kommuner valt att sélja delar av sina bestand (for att investera i sjalva karnverksamheten,
snarare an i fastighetsagande). Objektets storlek styr vilket typ av kdpare som ar aktuell (mindre objekt =>
lokala aktorer / egenanvandare, stora objekt/portfoljer => nationella aktorer / institutionellt kapital).

For "egenanvandare”, d.v.s. att fastighetsdgaren ocksa bedriver verksamheten i fastigheten, ar det lokalernas
anpassning till aktuell/avsedd verksamhet det viktiga, inte driftnetto och direktavkastning (det finns inte nagon
avsikt att hyra ut lokalerna pa den “externa” marknaden). Det ar ocksa vanligt att privata aktérer uppfor lokaler
direkt till den egna verksamheten.

Det finns majligen viss politisk risk med privata aktorer som “ersatter” offentlig sektor. Med en alltmer kom-
mersiell marknad ses det inte som orimligt att det 6ppnas upp for fastighetsskatt och andra politiska risker
som kan vara svar for investerare att hantera.
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Lokalhyresmarknaden &r relativt begransad (stor andel egenanvandare och lokaler som inte hyrs ut pa den
"externa” marknaden). Eventuella hyresavtal ar ofta s.k. internhyresavtal dar hyran inte nodvandigtvis ar satt
utifran marknadsmassiga villkor. Marknadsmassiga hyror varierar inom ett stort intervall beroende pa loka-
lernas anpassning till aktuell verksamhet (funktionalitet), hyresavtalets 16ptid och ansvars-/kostnadsfordel-
ning, m.m.

Marknaden ar inte lika konjunkturberoende som fér kommersiella lokaler. Den marknadsmassiga vakans-
/hyresrisken beddms vara lag. Pa lang sikt styrs marknaden av elevunderlaget, som i sin tur ar beroende av
befolkningsutvecklingen och barnkullarnas storlek i naromradet. Det finns ocksa ett stort behov av att "fram-
tidssakra” befintligt bestdnd. Med myndighetskrav som staller stora krav pa lokalerna kan det komma att
kravas investeringar for att sakerstalla att lokalerna pa sikt ar andamalsenliga for aktuell verksamhet. Da
lokalerna ofta ar uppférda direkt for aktuell verksamhet, eller specialanpassade i efterhand, kan kostnaderna
for omstalining till annan verksamhet vara betydande.

Tomtstorlek ar en viktig faktor da det finns verksamhetsspecifika krav pa "friyta”; att tomten ska inrymma
mojlighet till lek, rekreation samt fysisk/pedagogisk aktivitet. Vidare medfor en stor tomt ett mervarde da det
mojliggor for vidareutveckling av verksamheten (vanligt att om-/tillbyggnad av befintliga verksamheter).

Ett centralt lage pa den aktuella delmarknaden ar inte nddvandigtvis att foredra, ett mer “lantligt” lage kan
t.o.m. vara positivt da detta medfor narhet till natur och lek-/rekreationsmdjligheter, enklare parkering o.d.

Skol-/férskolefastigheter bedéms i praktiken vara opaverkade av coronapandemin och den radande lagkon-
junkturen. Fastigheter med inriktning mot vard/skola/omsorg utgor fortsatt attraktiva investeringsobjekt med
stor "motstandskraft” vid lagkonjunktur och tider av ekonomisk oro (offentlig verksamhet, stabila hyresgaster,
langa hyresavtal, lag vakans-/hyresrisk).

Det finns ett stort intresse for byggratter for skola/forskola, sarskilt vid utveckling av nya stadsdelar. Priserna
kan variera inom ett stort intervall, delvis beroende pa hur rationellt tomterna nyttas samt om det finns ett
"vinstmaximerande” syfte bekom forsaljningen. En viktig faktor ar huruvida det finns ett faststallt projekt/hy-
resavtal (alternativt egenanvandare) kopplat till sjalva byggratten da denna typ av objekt inte forvarvas pa
spekulation.
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Efter att ha studerat kdp av mark for skolandamal bedomer vi att det framst ar féljande kdp/markanvisningar
som lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt ar jamforbara med varderingsobjektet. Képen ar redovi-
sade exklusive VA-anslutning och inklusive gatukostnader utanfér kvartersmark om inget annat framgar.
Eventuella extraordindra exploateringskostnader, t.ex. grundférstarkning m.m. ar exkluderat i ovanstaende
material alternativt kommenterat sarskilt.

Fastig-

hetstyp

Kommun &
Omrade

Kopare & Saljare

Planférhallanden

Planférslaget Hagby Ang o

Bygg-
rattsvo-
lym [BTA
__altst] _ BTA)

Kope-
summa
(kr/st alt

Byggratt Oste[éker, Micke & Myran / Kullar etapp 2 mailiagér
67522 Utbild-  Hagby Ang och ~ Osterakers kom-  nov-21 PP & MoJigg - 3850
. skolbebyggelse for ca 150
ning/skola Kulle mun
elever.
Byggratt Norrtalje, Ovre Famera Skola 1 Markoverlatelseavtal avse-
62025 Utbild- Bryggardsgar- AB / Norrtalje okt-21  ende mark for skolandamal 9600 3238
ning/Skola det kommun for 860 elever.
Byggratt . Direkt markanvisning for att
62715  Utbild- Taby, Taby Skak”Ska /T8y k121  kunna reglera kommande ; 3500
’ ommun >
ning/Skola tomtrattsavtal
- Seniorgarden AB/ Markanvisning. Galler mark
63017 pY9gralt  Stockholm, - ap Boratt/ Stock-  okt-21  for forskola inom bostads- - 5000
holms stad omrade
- Nystads stadsut- ) - .
Byggratt Osteraker, veckling AB / Ar- . Ev. t|.III.<omrI1ande tlllgggsko-
64218 Utbild- jun-21  peskilling for utveckling av - 3125
. Akersberga mada kommunfas- .
ning/Skola ) skolfastighet
tigheter AB
Alm Equity och
Byggratt Stockholm, Lil-  Brabo Stockholm - Byggratter for forskola/lokal B
59934 Forskola jeholmen AB / Stockholm maj-21 inom bostadskvarter. 5500
stad
Nordr ska riva befintliga
byggnader och uppféra samt
med tomtratt forhyra forskola
- . inom Hagalund 4:10. Avgal-
50063  BY99l gy jsrva  NOrdrSverige AB/ o1 den ar satttill 120 kr/kvm ; 4000
Forskola Solna stad o s
BTA och ar for en 20-arspe-
riod vilket innebar ca 4 00
kr/lkvm BTA i analysvéarde
(ca 4 % vid nyupplatelse).
. ) . Markanvisning gallande
59650 ~ Dbyggratt - Haninge, Jord-  SBB/Haninge . o1 o e forskola inom etapp - 2750
Forskola bro kommun .
3 av jordbro centrum
Markoverlatelse av mark for
59641 Byggratt Haninge, Jord- SBB / Haninge feb-21 _forskola om 890 kym BTA R 2750
Forskola bro kommun inom bostadsomrade. Priset
ar ex. ev avdrag
Direkt markavisningsavtal
N mellan Osterakers kommun
Byggratt = . Fondamentor AB / }
50522 Utbild- Osteraker, " eyqorakers kom-  dec-20 OCN Fondamentor AB. Priset 700 3000
ning/Skola Svinninge mun for skolbyggratten ar satt till
3000 kr’lkvm BTA motsva-
rande ca 674 kr/kvm TA.
. - . Sehlhall fastig- .. .
5616 ~ oyggratt - Norrtdlie, Vigel- oo /Norrtile  dec-po  Markoverlatelseomca 1125y 4o 4 44y
Forskola sjo K kvm ljus BTA forskola.
ommun
Byggratt T ) N - Tomtratt med ett underlag
50593  Utbild- L'd:gﬁﬁ'm':’a Hagfr':ag ’:tz é L= sep-20  for avgald pa 2 700 krfkvm ; 2700
ning/Skola 9 BTA
Byggratt Huddinge. Mel- Hoivatilat AB / Dp fér en skolbyggratt om ca
59407 Utbild- dinge, Me Huddinge kom- apr-20 1 000 kvm BTA, inrym- 1000 3800
. lansjo/Svartvik .
ning/Skola mun mande 7 avdelningar.
Byggratt N Forsaljning av mark for skol-
50333  Utbild-  Taby, Ellagard /ClUSTEYAB/ o o0 ndamal till befintlig arrenda- 430 3256
. Taby kommun
ning/Skola tor.
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Nedan féljer en mer utforlig beskrivning av nagra relevanta jamforelseobjekt:

[67522, Osteraker, Hagby Ang, november 2021]

| samband med att en ny detaljplan for Hagby Ang och Kulle etapp 2 &r under framtagning har ramavtal
gallande markregleringar mellan Oster&ker kommun och exploatéren Micke & Myran AB tecknats. Omradet
avses komma att exploateras med flerbostadshus i 4 - 5 vaningar med inslag av delar med lagre vaningsantal.
For bolagets mark inom etapp 1 bedéms byggratten omfatta ca 3 600 kvm ljus BTA for bostader och inom
etapp 2 totalt, oavsett andamal, ca 50 000 kvm ljus BTA. Hogre exploatering kan vara maojlig inom etapp 2.
Forskolan inom etapp 2 ska planeras for ca 150 barn. Parkering ska i forsta hand placeras under gard, par-
terna kan ocksa overenskomma att parkering kan ske i kallarplan under byggnad alternativt uppféra en mo-
bilitetsanlaggning inom omréadet. Ersattningen baseras pa ett byggrattsvarde om 4 500 kr/kvm ljus BTA exkl.
gatukostnader for bostader (vardetidpunkt augusti 2020) och 2 850 kr/kvm ljus BTA for forskolemarken (var-
detidpunkt november 2021). Bolaget forbinder sig att ha kostnadsansvaret for framtagande av ny detaljplan
for Hagby ang och kulle, etapp 1 och 2 inklusive de utredningar och program som erfordras. Dessutom skall
bolaget medverka till finansiering av allmanna anlaggningar, vilket omfattar gator, park, gangbryggor och
broar mm som uppgar till ca 1 000 Kr/kvm BTA. Exploatéren ska, utéver anlaggningsavgift erlagga avgift for
omledning av spillvatten fran pumpstation till reningsverk. Denna atgard kravs for att mojliggdra exploatering
i Akersbergas véstra delar i vilket omradet ingéar. Avgiften ar 4 500 kr per bostadsenhet. Detaljplanens etapp
1 antas under andra kvartalet 2022.

59616, Norrtalje, Vigelsjo, december 2020

Sehlhall fastigheter har under december 2020 forvarvat mark for uppférande av férskola i omradet Vigelsjo i
Norrtalje kommun. Kopet avser i dagslaget del av fastigheten Talje 2:195 som ar tankt att bli avstyckad och
darefter utgora fastigheten Kattfoten 1. Forskolan ska drivas i privat regi (Jensens férskola) och innehalla
minst 120 forskoleplatser. For berért omrade galler detaljplanen for del av Talje 2:195, vilken vann laga kraft
2010-06-01. Planen mdjliggdr uppférande om 900 kvm byggnadsyta med mojlighet till souterrang. Parkering
om 20-30 p-platser ska I6sas med parkering ovan mark. Kommunen ansvarar inte for fastighetens geotek-
niska férhallanden. Overenskommen kopeskilling uppgar till 5 mkr vilket motsvarar ca 4 444 kr/kvm ljus BTA.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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59407, Huddinge, Mellansjo/Svartvik, april 2020

Under varen 2020 genomférde Huddinge kommun en markanvisningstavling avseende en skobyggratt inom
fastigheten Marmormjolet 9. Detaljplanen medger en byggnad med maximalt tva vaningar och med en total
byggratt om 1 000 kvm BTA. Skolan bedéms vara dimensionerad for 7 avdelningar. Skoltomten, vilken ar
beldgen inom ett villaomrade, har en areal om 4 300 kvm. Totalt inkom 10 anbud till kommunen déar ibland
Hoivatilat AB vilka utsetts till vinnare. Tavlingen genomférdes till en fast prissattning om 3 800 000 kr, mot-
svarande 3 800 kr per kvm BTA eller ca 883 kr per kvm TA. Exploatéren ska i enlighet med villkor i markan-
visningstavlingen miljoklassa projektet enligt certifieringssystemet Miljobyggnad och minst uppfylla kraven for
certifieringsnivan "Silver”. Ingen allméan plats kommer byggas ut i samband med exploateringen.

59522, Osteraker, Svinninge, december 2020

Under februari 2021 godkande kommunstyrelsen i Osterakers kommun ett markanvisningsavtal avseende
fastigheten Svinninge 1:345 mellan kommunen och Fondamentor AB. Den gallande detaljplanen, som vann
laga kraft i maj 2015 tillater forskoleverksamhet. Markarealen uppgar till 5 300 kvm och pa tomten far uppfo-
rande om max 700 BTA uppforas. Avtalet ger bolaget mojlighet att under avisningstiden forvarva fastigheten
till en képeskilling om 2 100 000 kr vilket motsvarar en 3 000 kr/lkvm BTA och 673 kr/kvm TA.
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[69333, Taby, Ella gard, januari 2020]

Under januari manad 2020 tecknades ett 6verlatelseavtal mellan Actus Taby AB och Taby kommun géllande
forvarv av fastigheten Taby Giggen 1. Detta till foljd av att bolaget har inkommit med en forfragan till kommu-
nen om att fa forvarva fastigheten vilken de sedan tidigare nyttjat utan ersattning till sin forskoleverksamhet.
Fastigheten ar planlagd for allmant &ndamal och omfattar en byggratt om ca 400 — 425 kvm BTA. Kopeskil-
lingen uppgar till 1 400 000 kr, motsvarande ett kvadratmeterpris per bruttoarea om ca 3 300 kr.

62715, Taby, Tibble, oktober 2021

Fastigheten Kronhjorten 1 ags av Taby kommun och ar bebyggd med en skola som hyrs ut till Byangsskolan
AB. Skollokalerna inom fastigheten ar alderstigna och behéver rivas eller genomga omfattande renoveringar.
Skollokalerna har idag en kapacitet om ca 790 elever, varav ca 270 elever inryms i en paviljong med tidsbe-
gransat bygglov. Det tidsbegransade bygglovet gar ut den 31 juli 2023 och da minskar skolans kapacitet med
270 elevplatser. Genom att Byangsskolans verksamhet flyttar till nya lokaler (inom Smaragden 1) inom Taby
park tomstélls lokalerna inom fastigheten Kronhjorten 1. Detta mojliggor for att en ny skola kan byggas pa
platsen med start tidigast hosten 2024. Fastigheten Kronhjorten 1 ar planlagd for skola i detaljplan fran ar
2011 och beddms kunna inrymma en ny skolbyggnad for ca 900 elever om nuvarande byggnader rivs.
Skanska har tecknat markanvisningsavtal for att kunna reglera principerna i det kommande tomtrattsavtalet,
exempelvis parternas ataganden och ansvarsférdelning for exempelvis rivning, hantering av skyddsrum,
markféroreningar och skolbyggnation. Tomtrattsavgalden har beraknats utifran ett markvarde om 3 500
kr/kvm BTA. En avgaldsranta om 3 % anvands vid faststéllande av tomtrattsavgalden. Vid faststallandes har
aven hansyn tagits till att kommande rivningskostnader bars av Skanska. En yta om 8 500 kvm BTA samt
reduktion for rivningskostnaden skulle innebara en arlig tomtrattsavgald om 392 500 kr den forsta avgalds-
perioden.

oy }g

i

En nagot aldre férsaljning som inte finns med i ovanstdende sammanstalining ar anda vart att namna da den
ar belagen inom kommunen:
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[59097, Osterakers kommun, Valsjo, december 2018]

Slatté VII AB har under december méanad 2018 tilldelats markanvisning rérande fastigheten Osteraker Tréa-
sattra 1:879 innehallandes byggrétt for skoldandamal fran Osterékers kommun. Fastigheten ligger i utveckl-
ingsomradet Tollare. Markarealen uppgar till 7 063 kvm. Inom fastigheten ska enligt avtalet en férskola upp-
foras som minst rymmer 125 férskoleplatser. Villkoren i markanvisningstavlingen var bl.a. att fastigheten ska
upplatas med tomtratt. Vidare ska tomtrattsupplatelsen under forsta avgaldsperiod utga fran ett markvarde
om 6 000 kr/kvm BTA och en avgaldsranta om 4 %, vilket ger en tomtrattsavgald om 240 kr/kvm och ar en
forsta 10 arsperiod. Med en total beddmd byggratt om ca 2 000 kvm BTA ges en arlig avgald om 480 000 kr.
| tomtrattsavtalet justeras tomtrattsavgalden utifran godkant bygglov. Beviljas nytt bygglov vid ett senare till-
falle som medger tomtrattshavaren en storre byggratt ska tomtrattsavgalden justeras med motsvarande 6
000 kr/kvm BTA.

Resultat - ortsprismetod

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 3 000 — 4 000 kr/kvm
BTA. Variationerna i prisbilden far anses svart att forklara ur saval makro — som mikrolagen. Varderingsob-
jektet beddoms inneha ett lagre exploateringstal (byggratt/tomtyta) an flertalet av jamforelseobjekten. Flertalet
av jamforelseobjekten aterfinns grovt i storleksordningen 4 000 — 6 000 kvadratmeter tomtarea. Varderings-
objektet beddéms erhalla ca 11 000 kvm TA.

Betraffande de tre angivna noteringarna i Osteraker; Betraffande kép nr 59097 kan namnas att detta &r en
analys av uppgjord tomtrattsupplatelse 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 59097 ar belagen
i ett Ovre marknadsmassigt intervall ur analyshanseende. | jamférelse med varderingsobjektet kan objekt nr
59522 anses vara i ett liknande geografiskt lage och med ett liknande exploateringstal. Kép nr 67522 har
skett efter den forra vardetidpunkten (nov-21) och kan tyda pa en viss prisuppgang.

Hyresnivan for forskole/skollokaler bedéms ha varit relativt konstant under en langre period, medan avkast-
ningskravet for fastighetsinvesteringar minskat under senare ar. De lagre avkastningskraven medfor okat
varde for bebyggda fastigheter, vilket naturligt bor avspeglas i vardet av byggratter. Nar det galler samhalls-
fastigheter som t.ex. skola och férskolor har inte paverkats av nagra negativa COVID-19 effekter.
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Sida 11 av 13 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2022-06-20
Ordernummer:181 664

Uppdatering juni 2022 Osteraker Husby 3:3 del av (férskoletomt)

Vid en jamforelse mellan ortsprismaterialet vid det forra varderingstillfallet (nov-21) och den nu aktuella kan
i vart fall teoretiskt bedémas en viss prisuppgang, framst av beddémd fortsatt sjunkande direktavkastnings-
krav. Dock bedoms den forra vardetidpunkten vara belagen i sa pass nartid sa det gar inte med stéd av ett
storre ortsprismaterial styrka detta. Kop nr 67522 har dock skett far anses vara en bra indikation pa mark-
nadsvarde pa orten, det &r dock enbart en enstaka indikation.

Med ledning av ovan bedéms vardet av byggratt inom varderingsobjektet, utifran ortsprismetoden vara att
sOka inom mitten av noterade ortsprisintervallet. Slutligen bedémt till 3 500 kr/kvm BTA. Raknat pa en bygg-
ratt om 1 620 kvm BTA innebar detta ett marknadsvarde av byggratten till avrundat 5 700 000 kr (3 500 kr /
BTA x 1620 BTA), eller ca 518 kr/lkvm TA fér en 11 000 kvm stor forskoletomt.

Indirekt ortsprismetod

| detta avsnitt redovisas en forenklad exploateringskalkyl for mark med lagakraftvunnen detaljplan. | varde-
beddmningarna beaktas aven de exploateringsforutsattningar samt den intaktsbedémning — priser pa slut-
produkten.

Utifran antaganden om intékter och kostnader kan sedan féljande férenklade kalkyl stéllas upp:

Exploateringskalkyl - Forskola Husby 3:3

Kategori / Etapp 1
Hyra (kr/lkvm LOA) 2100
Vakans/hyresrisk (%) 2,0%
D&U (kr/kvm LOA) 330
Fastighetsskatt (kr’/kvm LOA) 0
Direktavkastningskrav (%) 4,00%
Marknadsvérde efter (kr/kvm LOA 43 200
Omrékningstal LOA / BTA 0,78
+ Projektvarde efter (kr/kvm BTA) 33 696
Anléaggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA) 0
Rivningskostnader (kr/kvm BTA) 0
Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/lkvm BTA) -27 000
Marknadsféring/férséljning/uthyrning (kr/kvm BTA) 0
- Summa produktionskostnader (kr/kvm BTA) -27 000
= Netto (kr/kvm BTA) 6 696
- Projektvinst / risk (kr/lkvm BTA) 3013
= Byggrattsvarde (kr/kvm BTA) 3683
Byggratt (kvm BTA) 1
Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (ar) 1,5
Real kalkylrénta (%) 4%
Nuvérde (kr/lkvm BTA) 3498
Beddmt byggrattsvérde (kr) 3498
Bedomt byggrattsvarde (kr/lkvm BTA) 3498
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5. Resultat

Marknadsvarde
Mot bakgrund av vad som redovisats ovan beddms varderingsobjektets marknadsvarde vid vardetidpunkten
20 juni 2022 till avrundat:

3 500 kr’'kvm BTA

Vilket ger foljande nyckeltal med en total tomtareal om 11 000 kvm och en byggratt om 1 620 kvm BTA:

- 518 kr/lkvm tomtareal

Se aven sarskilda forutsattningar under avsnitt 1 ovan.

Stockholm 2022-06-20

Staffan Backman
Civilingenjor, lantmateri
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Bilder (tagna ar 2020)

Bilaga Fastighetsdatautdrag, Husby 3:3
Bilaga Allmanna villkor fér vardeutlatande
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

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

OSTERAKER HUSBY 3:3 2022-05-17 2022-01-12 09:15 2022-06-15

Nyckel: 010200392

UUID: 909a6a43-3f7f-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Osteréker

Distrikt: Osteraker-Ostra Ryd

Nr: 215046

PAGAENDE ARENDEN

Status Datum Arende
Lantmateriforrattning pagar 2021-09-23 211608
ADRESS

Adress

Svinningevagen 48

184 44 Akersberga

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6597583.8 684643.6

2 6598083.2 684595.1

5 6598060.8 684807.2

6 6597920.7 684676.9

7 6597786.3 684523.4

8 6597490.2 684144.7

9 6597696.7 684283.5

10 6597691.4 683882.8

11 6597986.5 683668.8

12 6598282.4 683997.3

AVSKILD MARK

Beteckning
OSTERAKER HUSBY 3:34, 3:35, 3:36, 3:41, 3:42
Beskrivning: Ej sammanlaggning/avstyckning

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 598 172 kvm 591 972 kvm 6 200 kvm

12 28 243 kvm 28 243 kvm 0 kvm

Anmarkning: Ej arealredovisat vattenomrade, akt 0117-2020/81

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-2890 11 1990-10-12 90/37961
OSTERAKERS KOMMUN Nytt beslut: 1992-05-07 92/15976
EA-ENHETEN

184 86 AKERSBERGA
Byte: 1990-07-30 Andel: 1/1

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

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING 2013-02-15 13/4791
2 Avtalsservitut: Omrade 2015-03-17 D-2015-00104746:1
Forordnande enligt fastighetsbildningslagen: D-2020-00524956:1
3 Avtalsservitut: Elledning 2016-02-11 D-2016-00061428:1
Forordnande enligt fastighetsbildningslagen: D-2020-00524956:1
4 Avtalsservitut: Kraftledning 2020-09-11 D-2020-00371237:1
Forordnande enligt fastighetsbildningslagen: D-2021-00579855:1
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt
UTRYMME Last Officialservitut 2003-03-25 0117-01/97.1
Senast andrad: 2021-04-21
STARKSTROM Last Ledningsratt 2007-09-11 0117-02/4.1
Senast andrad: 2017-11-30
VATTEN OCH AVLOPP Last Ledningsratt 2002-11-15 0117-02/66.1
Senast andrad: 2005-09-28
STARKSTROM Last Ledningsratt 2010-11-09 0117-04/98.1
UTRYMME Last Officialservitut 2006-01-11 0117-05/89.1
Senast andrad: 2017-01-16
VATTEN OCH AVLOPP Last Ledningsratt 2007-01-22 0117-06/57.1
VATTENLEDNING Last Officialservitut 2009-01-27 0117-08/55.1
AVLOPP Last Officialservitut 2009-01-27 0117-08/55.2
TRYCKBANK Last Officialservitut 2014-07-04 0117-13/94.2
AVLOPP Last Officialservitut 2019-05-29 0117-2017/17.2
Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER HUSBY 3:3 Sidan 1 av 5
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RATTIGHETER

AVLOPP
UTRYMME
VATTEN- OCH
AVLOPPSLEDNING
VAG ]
STARKSTROM
STARKSTROM
KRAFTLEDNING

VATTEN
OMRADE

ELLEDNING

OMRADE
KRAFTLEDNING

Last

Last
Last

Last
Last

Last
Last

Last
Last

Last

Forman
Last

Officialservitut

Officialservitut
Ledningsratt

Officialservitut
Ledningsratt

Ledningsratt
Avtalsservitut

Ledningsratt
Avtalsservitut

Avtalsservitut

Avtalsservitut
Avtalsservitut

Senast andrad:

2019-05-29

Senast andrad:

2019-05-29
2021-12-08

Senast andrad:

1990-08-23

Senast andrad:

1993-11-19

Senast andrad:

2013-02-15

Senast andrad:
Senast andrad:

2015-03-17

Senast andrad:

2016-02-11

Senast andrad:

2021-12-20

2021-12-20

2014-08-13

2022-04-25

2021-04-07

2016-03-14
2021-12-20

2022-02-08

2022-02-08

2016-10-18
2020-09-11

Senast andrad: 2022-02-08

0117-2017/17.3

0117-2017/17.6
0117-2020/114.1

0117-89/1.1
0117-90/40.1

0117-93/66.1
0117IM-13/4791.1

0187-82/48.1
D201500104746:1.1

D201600061428:1.1

D201600476125:1.1
D202000371237:1.1

Planer

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Datum

Akt

Detaljplan: GOTTSUNDA CENTRUM

1992-03-23

Genomf. start: 1992-04-22
Genomf. slut: 2007-04-21
Senast ajourforing: 2019-01-14

0117-P92/0323

Detaljplan: FOR FREDSBORG

2013-06-17

Laga kraft: 2013-10-30
Genomf. start: 2013-10-31
Genomf. slut: 2023-10-30
Registrerad: 2014-02-06
Senast ajourforing: 2021-03-16

0117-P14/1
0117 466

Detaljplan: AKERS-HUSBY ETAPP 2

1994-12-12

Laga kraft: 1995-01-10
Genomf. start: 1995-01-11
Genomf. slut: 2005-01-10
Senast ajourféring: 2014-12-19

0117-P94/1212
0117 375

Detaljplan: FOR TALJO VAGSKAL

2013-03-18

Laga kraft: 2013-04-18
Genomf. start: 2013-04-19
Genomf. slut: 2028-04-18
Registrerad: 2013-10-15

0117-P13/10
0117 DPL 464

Detaljplan: ROSLAGSBANAN AKERS-RUNO STATION

2011-11-22

Laga kraft: 2011-12-20
Genomf. start: 2011-12-21
Genomf. slut: 2016-12-20
Registrerad: 2012-03-27
Senast ajourféring: 2012-04-12

0117-P12/1
0117 449

Detaljplan: DETALIPLAN FOR FORSKOLA INOM TALJO 2:8

2020-10-19

Laga kraft: 2021-08-25
Genomf. start: 2021-08-25
Genomf. slut: 2026-08-25
Registrerad: 2021-12-01

0117-P2021/1
SLM0117 504

Ovriga bestammelser Datum Akt
Jarnvagsplan: UTBYGGNAD TILL DUBBELSPAR PA ROSLAGSBANAN, DELEN 2012-10-15 0117-P15/5
RYDBO-AKERS RUNO Laga kraft: 2013-04-04

Registrerad: 2015-10-20
Fornlamningar Datum Akt
Fornlamning Registrerad: 2020-06-13 L2020:307
Fornldmning Registrerad: 2006-10-08 L2013:567
Fornldmning Registrerad: 2006-10-08 L2014:8683
Fornldmning Registrerad: 2021-12-17 L2014:9892

Taxeringsenhet
129340-5
registerfastighet.

Taxvarde
2 642 000 SEK

OBEBYGGD LANTBRUKSENHET. (110)

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel

Taxvarde byggnad

TAXERINGSINFORMATON

Taxvarde mark
2642 000 SEK

Taxeringsar
2021

Areal
463251 kvm

Ingdende varden Varde Areal

Skogsmark 1 657 000 SEK 16 ha

Skogsimpediment 45 000 SEK 13 ha

Akermark 940 000 SEK 15 ha

Ovrig mark 2 ha

Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
212000-2890 1/1 Lagfaren agare / Primarkommuner, borgerliga
OSTERAKERS KOMMUN Tomtréttsinnehavare

EA-ENHETEN

184 86 AKERSBERGA

Varderingsenhet akermark 57434045

Taxvarde Areal Riktvardeomrade

940 000 SEK 15 ha 1011

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER HUSBY 3:3
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TAXERINGSINFORMATON

Varde fore ev. justering Brukningsvérde Dréanering

1 023 000 SEK (3) Normal godhet (3) Ctillfredsstallande
Varderingsenhet skogsimpediment 57433045

Taxvarde Areal Riktvardeomrade
45 000 SEK 13 ha 106

Varde fore ev. justering Beskaffenhetsklass

49 000 SEK

Varderingsenhet skog 57432045

Taxvarde Areal Riktvardeomrade
1657 000 SEK 16 ha 106

Varde fore ev. justering Bonitet

1804 000 SEK

Virkesklass Virkesforrad Godhetsklass

8 238 kbm/ha

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Fastighetens andelar i samfélligheter &r inte utredda.
Gemensamhetsanlaggningar

OSTERAKER TALJO GA:2

OSTERAKER HUSBY GA:12

OSTERAKER HUSBY GA:15

Samfalligheter Andel
OSTERAKER HUSBY S:1 34,7108%
OSTERAKER HUSBY S:2 34,7108%
OSTERAKER TALJO S:2 10,742%
OSTERAKER TALJO S:3 10,7422%
OSTERAKER TALJO S:6 10,7422%
OSTERAKER TALJO S:8 14,453%
OSTERAKER TALJO S:9 10,7422%
OSTERAKER TALJO S:10 10,7422%
OSTERAKER TALJO S:11 10,7422%

SKATTETAL

DESSUTOM | ANNAT SKIFTESLAG TALJO NR 2 (9/128 MTL) AKT:0117-15/89 OCH AKT:
0117-2020/81

Skattetal Typ av skattetal

421/256 Mantal

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Sammanlaggning 1968-08-22 01-0OST-3209
Gransbestamning 1971-03-25 01-OST-3470
Registrering 1974-10-17 01-OST-3776
Fastighetsreglering 1989-02-24 0117-89/1
Ledningsatgard 1990-08-23 0117-90/40
Fastighetsreglering 1993-02-08 0117-93/5
Fastighetsreglering 1993-04-21 0117-93/24
Fastighetsreglering 1993-11-19 0117-93/66
Fastighetsreglering 1994-01-10 0117-93/85
Fastighetsreglering 1995-06-22 0117-95/31
Fastighetsreglering 1996-02-09 0117-96/1
Ledningsatgard 2002-11-15 0117-02/66
Anlaggningséatgard 2003-03-25 0117-01/97
Fastighetsreglering 2003-04-24 0117-03/18
Ledningsatgard 2003-12-01 0117-03/122
Fastighetsreglering 2004-08-24 0117-03/134
Fastighetsreglering 2005-09-28 0117-04/118
Anlaggningsatgard 2006-01-11 0117-05/89
Ledningsatgard 2007-01-22 0117-06/57
Ledningsatgard 2007-09-11 0117-02/4
Ledningsatgéard 2008-03-26 0117-03/122
Fastighetsreglering 2009-01-27 0117-08/55
Ledningsatgard 2010-11-09 0117-04/98
Anlaggningséatgard 2011-03-30 0117-09/91
Fastighetsreglering 2013-11-27 0117-13/12
Fastighetsreglering 2014-07-04 0117-13/94
Fastighetsreglering 2014-08-13 0117-13/88
Gransutmarkning fullfoljd 2015-01-28 0117-13/12GU
Gransutmarkning fullfoljd 2015-02-05 0117-13/94GU
Fastighetsreglering 2015-08-19 0117-14/24
Fastighetsreglering 2015-10-27 0117-15/89
Fastighetsreglering 2016-07-01 0117-15/122
Anlaggningsatgard 2017-01-16 0117-16/104
Gransutmarkning fullfoljd 2018-02-19 0117-13/88GU
Anlaggningsétgard 2019-05-29 0117-2017/17
Fastighetsreglering 2020-12-10 0117-2020/81
Anlaggningsatgard 2021-04-21 0117-2021/31
Ledningsatgéard 2021-12-08 0117-2020/114
Fastighetsreglering 2021-12-20 0117-2021/40
Gransutmarkning fullfoljd 2022-05-17 0117-14/24GU
Tekninska atgarder Datum Akt

Ovriga atgarder ATERSTALLANDE AV GRANSMARKE 1990-10-23 01-OST-2170
Ovriga atgarder ATERSTALLANDE AV GRANSMARKE 1990-10-23 01-OST-2057
Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER HUSBY 3:3 Sidan 3 av 5
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TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-OSTERAKER HUSBY 3:3 1981-04-01 01-VAL-1665
VAXHOLM HUSBY 3:3 1983-01-10 0117-83/1

OSTER;KER HUSBY 2:3, 3:1

OSTERAKER TALJO 1:3

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER HUSBY 3:3 Sidan 4 av 5
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KARTA DIREKT
10; Fastighet; 1:2000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait

Kalla: Lantmaterist
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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
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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.
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