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1. Sammanfattning

Varderingsob-

Uppdragsgivare

Syfte

Vardetidpunkt

Sarskilda
forutsattningar

Objektstyp

Marknadsvéarde

Resulterande
nyckeltal

Fastigheten Osteraker Tuna 11:34, Tuna 11:110.

Uppdragsgivare ar Armada Bostader AB (org.nr. 556791-2588), genom Tina Sall-
mander.

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare
under avsnitt 5 "Definition av marknadsvarde och metodtillampning™). Enligt upp-
dragsgivaren skall varderingen anvandas som beslutsunderlag vid forséljning till
en i fastigheten bildad bostadsrattsforening.

Vardetidpunkt ar 2025-01-24.

Se sarskilda forutsattningar i avsnitt 2.

Inom varderingsobjektet inryms bostader och parkeringsplatser.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet
av varderingsobjektet vid vardetidpunkten till:

22 000 000 kr

Tjugotva miljoner kronor

Marknadsvarde / m2 25522
Marknadsvarde / taxeringsvarde 1,48
Bruttokapitalisering, ar 1 14,6
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initialt driftnetto 4,13%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, initialt driftnetto (beaktat investering) 4,13%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)

Direktavkastning, marknadsmassigt driftnetto 4,09%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)
Asatt direktavkastning for restvardeberakning 4,10%
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Fastigheten Osteraker Tuna 11:34, Tuna 11:110.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Armada Bostader AB (org.nr. 556791-2588), genom Tina Sallmander.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvarde och metodtillampning”). Enligt uppdragsgivaren ska varderingen anvandas som besluts-
underlag vid forsaljning till en i fastigheten bildad bostadsrattsférening.

Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt &r 2025-01-24.

Allméanna villkor
For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.
De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen 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, forutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedomningar
av framtida handelser och férutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddmningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebedémningen, &r oriktiga eller ofullstan-
diga.

Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2022 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS).

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

Vi bekréaftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskannedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Upplysningar

Svefa kanner inte till nagon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.
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Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utfordes 2025-01-16 av Louise Melander pa Svefa. Vid besiktningen deltog
Jonas Kristiansson som representant for uppdragsgivaren.

Vid besiktningen har ett urval av bostadslagenheter, allménna utrymmen och tekniska installationer studerats.
Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:

e Hyresdebiteringslista

e Faktiska drift- och underhallskostnader

¢ Information géllande ev. beslutade investeringar och nyligen genomférda investeringar
e Inhamtade tekniska uppgifter fran forvaltare vid besiktning

Vidare har underlag inhdmtats och bearbetats fran kommunens planarkiv, fastighetsregistret, VD-Pro samt
offentlig statistik fran SCB med flera.

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Lagfare agare

Lagfaren &gare till varderingsobjektet &r Armada Bostader AB.

Lage
Varderingsobjektet &r belaget i stadsdelen Osterskar i Akersberga. Gatuadressen &r Lindholmsvégen 2. Se
kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgérs huvudsakligen av friliggande smahus. Service finns narmast i centrala Akersberga. All-
manna kommunikationer finns i form av sparvagn med narmaste station (Osterskar) pa ca 100 meters av-
stand. Aven buss trafikerar naromradet. Storre trafikleder (véag 276) finns pa ca 2,5 kilometers avstand. Ob-
jektet har aven ca 5 minuters promenad till havsutsikt langs med Strandvagen och ytterligare 10 minuters
promenad till Osterskars havsbad.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 1 287 kvadratmeter.

Pa varderingsobjektet finns byggnader som upptar cirka 40 % av markarealen. Den obebyggda delen av
varderingsobjektet utgors framst av parkeringsplatser och grénytor.
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Byggnadsbeskrivning

Byggnaderna pa varderingsobjektet uppfordes 1990 och inrymmer tva plan ovan mark.

Den uthyrbara arean uppgar till 862 kvadratmeter fordelad enligt nedan:

Uthyrbar area
%
Bostader 862 100 16
Garage/P-platser - 17
Summal/Medel 862 100 17

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvandningsomradet.

Bostadsarean fordelar sig pa 1616 lagenheter med en genomsnittlig bostadsarea om 54 kvadratmeter.

Konstruktion

Ordernummer: 190 641
Fastigheten Oster&ker Tuna 11:34, Tuna 11:110

Undergrund Postglacial lera

Grundlaggning Platta pa mark

Stomme Betong

Fasadmaterial Tegel

Yttertak Tegel (nytt)

Fonster 3-glas

Balkonger Ja (delvis inglasade), samt uteplatser i bottenplan.

Teknik

Uppvarmning Bergvarmepump (2014)

Ventilation Franluft

OVK Forutsatts godkand

Elrevision Forutsatts godkand

Sophantering Kallsortering i separat hus pa gard

Hissar Nej

Brandlarm Ja, i varje enskild lagenhet

Solceller Nej

Ovrigt

Parkering Ja, nyasfalterade platser. 17st. varav tre bestksparkeringar.
Cykelrum Ja

Tvattstuga Ja, utrustad med tva tvattmaskiner, en torktumlare och ett torkskap.

Skick och standard
Byggnadernas yttre skick beddms som normailt.

Byggnadernas inre skick bedoms som normalt med tanke p& byggnadens vardear.
Lagenheterna har halvkaklade badrum med plastmatta och kék med 90-talsstandard.

Inga reparationsbehov, som inte bedéms inrymmas inom ramen for ordinarie I6pande/periodiskt underhall,
noterades vid besiktningen.

Hallbarhet

Miljé- och halsocertifiering

Varderingsobjektet &r ej miljocertifierat.
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Miljocertifiering avser en bedémning av fastighetens miljoméassiga hallbarhet baserat pa faktorer som energief-
fektivitet, inomhuskvalitet, material med flera.

Energideklaration
Byggnaderna inom véarderingsobjektet omfattas inte av energideklaration.

Aktuell energideklaration (registrerad hos Boverket) presenteras nedan.

Energideklaration

Energiklass: D
Primérenergital:

Energiprestanda: 88kWh/m"2
Radonmatning: Inte utford
Ventilationskontroll: Utférd
Byggnadsar: 1990
Energideklaration utford: 2019-09-02
Fastighetsbeteckning: Tune 11:34 och Tuna 11:110
Adress: Lindholmsvagen 2B
Postnummer: 184 52
Postort: Osterskar

Det finns sju energiklasser (A-G, dar A ar bast) som utgar fran det krav pa energianvandning som stélls pa nypro-
duktion.

Energideklarationen ar giltig i tio ar, darefter ar det agarens skyldighet att upprattat en ny energideklaration.

Potentiellt fororenad mark
Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar inom véarderingsobjektet.

Oversvamningsrisk
Vid avstamning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgar att varderingsobjektet e ar belaget inom ett
riskklassat omrade for Gversvamning av storre vattendrag de narmaste 200 aren.

Vid avstamning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgar att varderingsobjektet ej ar belaget inom ett
riskklassat omrade for kustéversvamning (Rikets Hojdsystem 2000).

2,
1'5
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Kalla MSB. Kustéversvamning (2,0 meter éversvammad markniva)

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende 6versvamningsrisk,
eller eventuella kostnader i samband med erforderliga atgarder.
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Rattsliga forhallanden
I bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgéar bland annat:
e Lagfaren agare
e Adressuppgifter
e Planférhallanden
e Servitut med mera

e Inteckningar
e Taxeringsuppgifter

Planférhallande
Varderingsobjektet omfattas av byggnadsplanen for sydostra delen av Osterskar antagen 1960-10-05

Planbestammelserna anger bostads och handelsandamal om maximal tva vaningar.

Befintlig byggnad dverensstammer med planbestammelserna.

VEGMARK
PARK ELLER PLANTERING
OMRADE FOR ALLMANT ANDAMAL
. +  BOSTADSANDAMAL , FRISTAENDE HUS
= . , RADHUS
. . +  -OCH HANDELSANDAMAL
. «  SMAINDUSTRI- OCH BOSTADSANDAMAL
sMABATSVARY
OMRADE FOR JARNVAGSANDAMAL
VATTENOMRADE
MARK DXR UTHUS UNDANTAGSVIS FA UPPFORAS
»  SOM EJ FAR BEBYGGAS

4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi ar i ldgkonjunktur, en lagkonjunktur som trots positiv utveckling 2025 vantas besta till 2026
(enligt Konjunkturinstitutets prognos vantas BNP for 2024 uppga till 0,7% respektive 1,8% for 2025.

Utvecklingen ar dock oséker, savél i Sverige som internationellt. Detta inte minst mot bakgrund av den stora
politiska osakerheten, dar pagaende konflikter (och potentiellt nya konflikter) ar av stor betydelse for den
ekonomiska utvecklingen.

Konjunkturbarometern indikerar fortsatt ett "svagt” lage for svensk ekonomi (<100), men utvecklingen i no-
vember var stark inom hela naringslivet. Hushallen ser fortsatt positivt pa utvecklingen for saval svensk eko-
nomi som for den egna ekonomin de kommande 12 manaderna. Daremot kvarstar en relativt negativ syn pa
arbetsmarknaden, med fokus pa sparande (snarare an konsumtion).
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Kdlla: Konjunkturinstitutet

Under 2023/2024 har det exceptionellt hbga KPI dampats; fran 11,7% i jan-23 till 1,6% i nov-24 (med KPIF
om 1,9%).

For att stabilisera inflationen och stimulera den svaga konjunkturen har Riksbanken sankt styrrantan ett antal
ganger under 2024, senast i november med 50 punkter till 2,75%. Med en fortsatt stabil inflations-/konjunktur-
utveckling kan det bli aktuellt med ytterligare 25-50 punkter i december, och potentiellt 1-2 s&nkningar 2025.
Samtidigt pekar Riksbanken pa svarbedomda ekonomiska och geopolitiska risker som kan leda till en mer
"defensiv” penningpolitik. Prognoser fran Konjunkturinstitutet och de stora svenska bankerna indikerar en
styrranta kring 2,0% till slutet av 2025 (potentiellt redan i Q2).

Arbetsmarknaden, som lange stod emot den svaga konjunkturen, har nu klart svagare forutsattningar. Ar-
betsformedlingens prognos ér att arbetslosheten dkar under 2024, for att successivt minska under 2025 i takt
med att konjunkturen starks (arbetslosheten enligt AKU 15—-74 ar har en prognos om 8,4% 2024 och 8,2%
2025, att jamfora med 7,7% for 2023). Arbetslosheten har det senaste aret 6kat mest i storstadslanen (Skane,
Vastra Gotaland och Stockholm), medan arbetslosheten endast 6kat marginellt i stora delar av norra Sverige
(lagst ar arbetslosheten i Vasterbotten och Norrbotten).

Naringslivet blir alltmer kunskapsintensivt, vilket medfort brist pa kompetent arbetskraft som i sin tur riskerar
att hélla tillbaka en positiv utveckling. Utan erforderlig kompetens finns det risk att investeringar skjuts pa
framtiden, som t.ex. "gréna” investeringar for att mojliggéra omstallningen till ett mer klimat-/miljdanpassat
naringsliv. Utbildning &ar en central parameter till saval kort- som langsiktig etablering pa arbetsmarknaden,
sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet. Bristen pa utbildad arbetskraft ar tydlig aven
inom offentlig sektor (vard/skola/omsorg). Ett tydligt problem &r att manga arbetslosa saknar de kompetenser
som efterfragas av arbetsgivarna. Aven yrken med traditionellt laga kvalifikationskrav efterfragar i allt stérre
utstrackning gymnasieutbildning.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar; Iag befolkningstillvaxt, in-/utvandring och framfor allt en
aldrande befolkning. Till 2030 vantas ca 21,1% av befolkningen vara >65 ar. En 6kande forsorjningskvot,
d.v.s. andelen personer i "icke-arbetsfor” alder, ar en stor utmaning. Befolkningen inom den "arbetsaktiva”
kategorin 18-65 ar vantas oka med ca 1,9% till 2030, medan prognosen for 65+ ar ar ca 8,1%. Andelen
0-18 ar vantas emellertid minska med drygt 6,8%.
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Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden
Efter en historiskt stark utveckling har den svenska fastighetsmarknaden de senaste drygt 2 aren préaglats av
stigande direktavkastningskrav inom i praktiken samtliga segment och delmarknader.

Transaktionsvolymen for Q1-Q3 uppgick till ca 86 mdkr, en 6kning med 23% jamfért med motsvarande period
2023 (men fortsatt en relativt Iag niva jamfort med tidigare ars transaktionsaktivitet).

Det har varit fortsatt stort intresse for kvalitativa kontorsfastigheter i starka lage (framst Stockholm), och bo-
stadsfastigheter har noterat 6kad efterfragan under 2024 (till bekostnad av samhallsfastigheter). Investerings-
volymen ar till stor del driven av ett fatal stora transaktioner.

Utlandska investerare har visat ett relativt svagt intresse for den svenska fastighetsmarknaden under 2024.
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Kdlla: Svefa

Investeringsmarknaden har stabiliserats under 2024. Det aterstar viss risk for stigande direktavkastningskrav,
men da framst for "mindre kvalitativa” fastigheter (investeringsbehov, "bruna” fastigheter, vakans-/hyresrisk).
Transaktionsaktiviteten vantas vara fortsatt avvaktande under 2024, men med den positiva utvecklingen pa
kreditmarknaden finns potential till ett relativt starkt Q4.

Fastighetsbolagens tillgang till finansiering har ckat under 2024, men det &r fortsatt relativt stor skillnad bero-
ende typ av fastighet och bankerna staller allt tydligare krav baserat pa miljo/hallbarhet.

Miljo-/hallbarhetsfradgor, och nu dven social hallbarhet, har tagit en naturlig plats pa fastighetsmarknaden
(minskade driftskostnader; dkat intresse fran investerare => lagre direktavkastningskrav; okat intresse fran
hyresgéaster => hyrespotential och lagre vakans-/hyresrisk; mer formanliga finansieringsvillkor).

Miljécertifiering ar i nyproduktion i praktiken ett "skall-krav”, likasa "narproducerad” energi som solceller. Tren-
den gar mot hallbarhet i ett socialt perspektiv, aven for bostadsfastigheter dar de ekonomiska fordelarna inte
ar lika tydliga (p.g.a. begransningar i hur bruksvardes-/presumtionshyra faststalls).

Bostadsfastigheter har noterat en langsiktigt stark utveckling, sarskilt i storstads-/regionstadsregionerna, men
till foljd av (i huvudsak) stigande kapitalkostnader har det noterats en trend med stigande direktavkastnings-
krav de senaste 2 aren. Marknaden under 2024 bedéms initialt som "avvaktande”, med viss risk for fortsatt
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stigande direktavkastningskrav. De langsiktiga marknadsforutsattningar inom storstads-/regionsstads-mark-
nader &r starka, och pa 6 — 12 manaders sikt vantas marknaden vara klart mer positiv.

Kvalitativa kontorsfastigheter utgor fortsatt intressanta investeringar, men det har noterats en polarisering mot
mindre kvalitativa fastigheter. En stor fordel har varit att hyresavtalen ar knutna till KPI vilket "realvarde-sakrar”
investeringen. Det finns en os&kerhet kring lokalhyresmarknadens utveckling i lagkonjunktur, likval som hy-
resgasternas 6kande fokus pa "hybridarbete” och flexibla lokaler/hyresavtal (minskad lokalefterfragan medfér
aven osakerhet pa investeringsmarknaden). Vakans-/hyresrisken har 6kat under 2023/2024, och bedéms
Oka ytterligare under 2024/2025. Marknaden for kvalitativa fastigheter har stabiliserats, med lag risk for fort-
satt stigande direktavkastningskrav.

Extern-/livsmedelshandel star relativt starkt i lagkonjunktur, sarskilt inom etablerade externhandelsomraden.
For detaljhandeln i stort — och for café/restaurang, hotell och dylika verksamheter vars omsattning traditionellt
minskar i lagkonjunktur — har det noterats stigande direktavkastningskrav och tkande vakans-/hyresrisk un-
der 2023/2024. E-handel och férandrade konsumtionsmonster, i kombination med hég inflation och stigande
kostnader, har medfort en anstrangd ekonomi for manga verksamheter. Investeringsmarknaden har stabili-
serats, men det kvarstar en relativt hGg vakans-/hyresrisk.

Trots ett fortsatt starkt investeringsintresse for kvalitativa samhallsfastigheter har transaktionsaktiviteten varit
relativt Iag (Aven den tidigare trend vad galler "aterkp” av offentlig sektor har avtagit). Lokalhyresmarknaden
ar i praktiken "konjunktur-oberoende”, utan tydliga (kortsiktiga) upp-/nedgangar, men med stigande kapital-
kostnader noterades stigande direktavkastningskrav 2023/2024 och den politiska risken beddms ha okat.
Prognosen for de kommande 6 manaderna ar fortsatt Iag transaktionsaktivitet med i huvudsak stabila direkt-
avkastningskrav (men med potential till sjunkande direktavkastningskrav i takt med allt mer formanliga villkor
pa kreditmarknaden). Det finns ett stort behov av nyproduktion och modernisering av befintligt bestand (i syfte
att sakerstalla det langsiktiga lokalbehovet av vard/skola/omsorg), vilket talar for en langsiktigt positiv utveckl-
ing.

Logistikfastigheter har under senare ar utgjort ett intressant segment med stark tillvaxt till féljd av e-handelns
utveckling och investerarnas fokus pa moderna fastigheter med langa hyresavtal (vanligen triple-net). Under
2022/2023, och initialt 2024, har noterats tydligt stigande direktavkastningskrav, men efterfragan kvarstar pa
kvalitativa fastigheter ("strategisk” infrastruktur, ldanga hyresavtal, solida hyresgaster). Projektaktiviteten har
avtagit, men ar fortsatt relativt stark (t.ex. inom dagligvaruhandeln). Marknaden har stabiliserats, med pot-
ential till en positiv utveckling i Q4.

Pa projektmarknaden har stigande kapitalkostnader och hdga bygg-/exploateringskostnader, i kombination
med en svag marknad for nyproduktion, medfért lag projektaktivitet (sarskilt pa bostadsmarknaden, trots stort
behov av nyproduktion). Det har noterats en prisjustering pa ramark/byggréatter de senaste drygt 2 aren (be-
roende pa& marknads-/objektsspecifika férutsattningar ar projektekonomin p& manga delmarknader i praktiken
"negativ”, och aven pa relativt starka delmarknader har den tidigare starka marknaden tydligt férsvagats). Det
finns en stark langsiktig efterfrdgan pa& rdmark/byggratter och kvalitativa projektfastigheter inom storstads-
/regionstadsregionerna, men marknaden vantas vara avvaktande under 2024 (och in i 2025).

Marknadsinformation - Hyresbostader

Bostadsfastigheter har under flera ar utgjort attraktiva investeringar, med sjunkande direktavkastningskrav
och stigande priser inom i princip hela Sverige. Sarskilt storstads-/regionstadsmarknader har noterat en po-
sitiv utveckling med stort intresse fran saval lokala/regionala aktorer som institutionellt kapital (investeringens
storlek "styr” typ av kopare).

Marknaden "peakade” i Q2 2022, och sedan dess har noterats tydligt svagare marknadsférutsattningar (for
saval forvaltningsfastigheter som pa privatbostadsmarknaden).

Den laga transaktionsaktiviteten medfor att det ar svart att sakerstalla den aktuella utvecklingen, men till foljd
av (i huvudsak) stigande kapitalkostnader kan det noteras en trend med stigande direktavkastningskrav, inom
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samtliga delmarknader och inom saval befintligt bestand som nyproduktion under de senaste drygt tva aren,
men med viss stabilisering i Q2/Q3.

Den svaga marknaden kan noteras i de fatal transaktioner som genomforts, men ocksa indirekt i de transakt-
ioner som inte genomfors p.g.a. att kopare/saljare har olika syn pa aktuella marknadsforutsattningar och
kortsiktig marknadsutveckling.

I de fa affarer som genomforts noteras generellt en lagre prisbild jamfért med for tva &r sedan, inte minst inom
det aldre bestandet som beddms “straffas” hardare jamfort med moderna hyreshus (investerarnas hallbar-
hetsfokus har tkat).

For nyproducerade hyresratter med presumtionshyra aterstar fortsatt en viss risk till foljd av Svea Hovratts
domslut om begransad utveckling av presumtionshyror. Fastighetsagarna har hittills hanterat den lagre hy-
resutvecklingen genom en hdogre initial hyra (nyférhandlade presumtionshyror bedéms i princip kunna likstal-
las med en marknadshyra). Utfallet av den utredning som Regeringen tillsatte under juni 2023 och som pre-
senterades i borjan av september 2024 (Delbetankande av Utredningen om enklare privatuthyrning och and-
ring av presumtionshyror) foreslar att presumtionshyror ska ges samma arliga justering som 6vriga hyror,
vilket hade varit positivt ur ett fastighetsagarperspektiv. Malet ar att det nya regelverket trader i kraft i januari
2026.

Marknaden beddms fortsatt som avvaktande, men dér ett 6kat intresse hos marknadens aktorer talar for en
stabilisering och en 6kande transaktionsvolym under hésten. Direktavkastningskraven beddms ha stabilise-
rats, och allt fler forutspar en stigande prisbild inom bostadssegmentet. De langsiktiga marknadsforutsatt-
ningarna inom storstads-/ regionstadsmarknaderna bedéms emellertid som starka.

Utvecklingen under 2024 och 2025 é&r till stor del knuten till kapitalkostnaderna. Positiva inflationséverrask-
ningar bedéms kunna bidra till snabbare rantesankningar (och sjunkande kapitalkostnader), vilket bor ge en
positiv miljé och en 6kad I6nsamhet for bostader som tillgangsslag.

Stigande finansieringskostnader och en extraordinart hog inflation medfdrde relativt hdga hyreshojningar till
2023 och 2024, vilket till viss del "dampat” den negativa pris-/marknadsvéardesutvecklingen. Sannolikt kom-
mer fastighetsagarna att yrka pa relativt hdga hyreshojningar aven till 2025 (vilket styrks av de 2-ars-6ver-
enskommelser som avtalats under 2024). Utvecklingen av hyrorna beddms vara central for segmentens ut-
veckling.

Pa privatbostadsmarknaden blev 2023 ett ar da priserna mestadels rérde sig sidledes, efter en relativt kraftig
prisnedgang under andra halvan av 2022. Inledningen av 2024 var fortsatt avvaktande for att under de sen-
aste manaderna ha noterat en okad aktivitet och svagt stigande priser.

Bankerna och prognoshusen spar att priserna nu har vant uppat (eller atminstone har bottnat). Med ett pa-
tagligt hdgre rantelage an under 2010-talet varnar man dock for att aterhamtningen kan komma att ta tid och
ar starkt beroende av i vilken takt Riksbanken sanker styrrantan.

Lokala marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden avseende bostadsfastigheter i Osteréker har likt riket i Gvrigt
har varit mycket lag under de senaste tva aren vilket ocksa har avspeglats i 6kade direktavkastningskrav.
Prognosen for det narmaste aret ar en nagot mer tkad aktivitet pa transaktionsmarknaden men det finns
fortsatt manga oroande faktorer sdsom t.ex. rante-och inflationsutveckling.

For bostadsfastigheter i Osteréker bedoms marknadsmassiga hyresnivaer normalt ligga i intervallet 1 400 —
1 700 kr/kvm uthyrbar area och den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken bedéms i princip vara obefintlig.
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Varderingsobjektets marknadsforutsattningar
Varderingsobjektet har ett bra lage i kommunen, vilket bedéms som ett B-lage for bostader i Osterakers
kommun.

Efterfrdgan pa varderingsobjektet bedéms pa kort sikt som nagot samre med tanke pa radande finanserings-
lage och fastighetsmarknaden i stort. P& langre sikt bedoms efterfrdigan sammantaget vara god. Sannolik
koparkategori bedéms framst vara regional/lokal aktor, fastighetsbolag eller BRF.

Nedan redovisas en sammanfattning avseende véarderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor och mojligheter Svagheter och hot
e Bra kommunikationer e Behov av renovering
e Bralage e Marknadsoro

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det bedomda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna 6verlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig séljare i oberoende stéllning till varandra, efter sedvanlig mark-
nadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifr&n resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.

Ortsprismetod

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

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebér att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet forvan-
tas ge upphov till nuvardesberdknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan har-
ledas fran ortsprismetoden. Kassaflddesanalysen 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 betal-
ningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens férvantningar baseras kalkylen istallet
pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den rddande mark-
nadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.
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6. Vardering

Ombildningar
I Stockholms l&n har ett 20-tal ombildningar genomférts under det senaste aret. Majoriteten av dessa objekt

ar belagna i centrala delar av Stockholms kommun, med nagra enstaka objekt i narliggande kranskommuner.

Antalet ombildningar under det senaste aret ar forhallandevis lagt, vilket kan forklaras av ett forsamrat mark-
nadslage som har paverkat marknadens effektiva efterfrdgan pa bostadsratter samt begransade finansie-
ringsméjligheter for bostadsrattsforeningar. | takt med ljusare marknadssignaler, sdsom sjunkande inflation
och en sankt styrranta, bedoms intresset for ombildningsaffaren vara nagot forbattrade, &ven om antalet av-
slut pa den 6ppna marknaden fortfarande ar fa.

Nedan redovisas ett urval av ombildningsaffarer under perioden 2021 till idag, som beddms vara mer eller
mindre intressanta att jamféra med varderingsobjektet:

Kommun Fastighet Kopedatum  Pris Tkr Kr/kvm Virdear Totalyta
Upplands-Bro KUNGSANGENS KYRKBY 2:293  2024-09-12 163 000 26774 2007 6 088
Nykvarn STROPSTA 3:426 2024-01-01 16 536 27 020 2004 612
Lidingd BREDABLICK STORRE 17 2022-03-01 6 800 16 076 1930 423
Sigtuna RAGVALDSBO 1:16 2021-12-01 136 000 28710 1998 4737
Lidingd ILLERN 1 2021-10-15 188 000 37 562 1959 5 005
Sddertalje STAMJARNET 4 2021-07-22 13 000 25 540 1929 509
Osteraker TUNA 3:85 2021-03-31 190 000 33368 2004 5694
Medel ovagt 101 905 27 864 1976 3295
Medel vagt 30923

I genomsnitt ligger kvadratmeterpriset pa de redovisade objekten runt 28 000 kr per kvadratmeter. De forsalda
fastigheterna bedéms i genomsnitt relativt jamférbart skick och standard an varderingsobjektet. En majoritet
av objekten i ortsprismaterialet bedéms dessutom ha ett battre lage med avseende pa narhet till centrala
Stockholm och/eller battre marknadsforutsattningar for bostadsratter i naromradet.

Av ovan listade objekt ovan bedoms objektet i Osteraker (Tuna 3:85) med hansyn till laget vara det mest
jamfdrbara. Dock ar denna ombildning uppgjord under 2021 vilket speglar ett battre marknadslage generellt.

Aven objekten i Upplands-Bro (Kungsdngens Kyrkby 2:293) och Nykvarn (Stropsta 3:426) bedoms men han-
syn till avstand till centrala Stockholm bedoms jamforbara. Objektet i Nykvarn har relativt jamforbar storlek
med varderingsobjektet.

Bada namnda jamforelseobjekt ovan har ndgot senare vardedr an varderingsobjektet vilket bor beaktas vid
en jamforelse.

Objekten ovan har tillsammans en genomsnittlig stérre boarea och sarskilt objekten i Osterdker och Upp-
lands-Bro. Svefa har erfarenhet av att mindre objekt generellt motiverar till hégre pris per kvadratmeter

Forvaltningsobjekt

Nedan redovisas ett antal bolagsforsaljningar av hyresfastigheter som beddéms mer eller mindre jamférbara
med varderingsobjektet:

Fastigheten Alta 101:4 med adress Torvmossevéagen 14 m fl. i Nacka kommun, férvarvades genom en bo-
lagstransaktion till ett underliggande 6verenskommet fastighetsvarde om cirka 23 mkr. Transaktionen genom-
fordes under oktober 2023. Séaljaren var en privatperson och kopare var Babor Buildings AB. Fastigheten
inrymmer 876 kvadratmeter, varav all uthyrbar area ar bostader dar antalet lagenheter uppgar till 18 stycken.
Snitthyran for objektet som helhet bedoms uppga till 1 400 kr/lkvm. Bebyggelsen pa objektet uppfordes 1993
och bedéms som helhet inneha ett skick och en standard som motsvarar en god standard och skick. Objektet
har energiklass G. Fastighetens lage bedéms som ett B-lage for bostadsfastigheter inom Nacka kommun.
Priset motsvarar cirka 26 300 kr/kvm. Det asatta viktade direktavkastningskravet bedoms med beaktande av
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marknadsmassigt driftnetto till cirka 3,4% och det resulterande initiala direktavkastningskravet bedéms till
3,4%

Fastigheten Stenbrottet 5 med adress Huvudstagatan 20 i Huvudsta, Solna kommun, férvarvades genom en
bolagstransaktion till ett underliggande éverenskommet fastighetsvarde om 38 mkr. Transaktionen genom-
fordes under augusti 2023. Bade kopare och séljare var ett privat fastighetsbolag. Fastigheten inrymmer 1
303 kvadratmeter, varav 981 kvadratmeter bestar av 15 hyreslagenheter och 322 kvadratmeter bestar av tva
lokaler som forhyrs av en elektronik-butik och en skdnhetssalong. Snitthyran fér objektet som helhet beddoms
uppga till cirka 1 600 kr/kvm. Bebyggelsen pa objektet uppfordes 1974 och bedoéms som helhet inneha ett
normalt skick och en normal standard. Fastighetens lage bedéms som ett B-lage for bostadsfastigheter inom
Solna kommun. Priset motsvarar cirka 29 000 kr/kvm. Det viktade direktavkastningskravet bedéms, med be-
aktande av marknadsmassigt driftnetto, till cirka 3,6 % varav bostader beddms till 3,10 %.

Fastigheten Sigtuna 2:226 i Pilsbo, Sigtuna kommun, férvarvades via en lagfaren affar med en kdpeskilling
om 155 mkr. Transaktionen genomférdes under slutet av juli 2023. Séljare var kommunala bolaget Sigtuna-
hem AB och képare var BRF Klockgjutaren i Sigtuna. Fastigheten inrymmer 5 328 kvadratmeter BOA fordelat
pa 64 st bostadslagenheter (radhus och lagenheter) samt tva lokaler om totalt 68 kvm. Inom fastigheten finns
aven ett tjugotal garage-platser och ett femtiotal dvriga p-platser. Snitthyran for bostéaderna, som varierar
mellan 58 - 112 kvm och har en snittstorlek om 84 kvm, uppgar till 1 500 kr/kvm. Bebyggelsen pa objektet
uppfordes 2001 och bedéms som helhet inneha ett skick och en standard som motsvarar byggaret. Objektet
har energiklass D. Fastighetens lage bedéms som ett B-lage for bostadsfastigheter inom Sigtuna kommun.
Priset motsvarar cirka 28 700 kr/kvm. Det viktade direktavkastningskravet bedéms med beaktande av utga-
ende driftnetto tillika marknadsmassigt driftnetto till cirka 3,7%.

Tilloringaren 2 i centrala Nykvarn, foérvarvades genom en bolagstransaktion till ett underliggande dverens-
kommet fastighetsvarde om 221 mkr. Transaktionen genomférdes under juli 2023. Séljare var SBB och Fern-
holm & Gustafsson, kdpare var Nykvarnbostader. Fastigheten inrymmer cirka 7 100 kvadratmeter, varav ca
6 300 kvm bestar av bostader och resterande yta av lokaler. Snittstorleken pa lagenhetsbestandet ar 55 kvm
och snitthyran for objektet som helhet bedoms uppga till 1 822 kr/kvm. Bebyggelsen pad objektet uppfordes
1963, men har senaste aren genomgatt omfattande renoveringar och energibesparingsatgarder. Fastighet-
ens lage beddéms som ett A-lage for bostadsfastigheter inom Nykvarn kommun. Priset motsvarar cirka 31 000
kr/lkvm. Det viktade direktavkastningskravet beddms med beaktande av utgaende driftnetto till cirka 4,20 %
och med beaktande av marknadsmassigt driftnetto till cirka 4,30 %.

Fastigheten Froken Julie 1 med adress GoOsta Ekmans Vag 10 m fl. i Hagersten, Stockholms kommun, for-
varvades via en lagfaren affar med en kopeskilling om 136 mkr. Transaktionen genomfordes under mars
2023. Saljare var Grefa Hus AB och kopare var Primula Byggnads AB. Fastigheten inrymmer totalt cirka 4
600 kvadratmeter uthyrbar area, varav 290 kvadratmeter lokalyta och 4 300 kvadratmeter BOA fordelat pa
53 st lagenheter med en snittstorlek om 81 kvadratmeter. Snitthyran for objektet som helhet bedéms uppga
till cirka 1 300 kr/kvm. Bebyggelsen pa objektet uppfordes 1967 och bedoms som helhet inneha ett skick och
en standard som motsvarar 2000-tal. Objektet har energiklass E. Fastighetens lage bedéms som ett B-lage
for bostadsfastigheter inom Stockholms kommun. Priset motsvarar cirka 29 600 kr/kvm. Det viktade direktav-
kastningskravet beddms med beaktande av marknadsmassigt driftnetto till cirka 2,7%.

Fastigheten Stamjarnet 6 med adress Tappgatan 33 m fl. i Sodertalje, foérvarvades via en lagfaren affar med
en kopeskilling om 29 mkr. Transaktionen genomfoérdes under oktober 2022. Séaljare var privatperson och
kopare var HSB Sodertélje. Fastigheten inrymmer 1 049 kvadratmeter och bestar av 16 bostadslagenheter
med en genomsnittlig area pa 66 kvm. Snitthyran for objektet som helhet bedoms uppga till 1 400 kr/kvm.
Bebyggelsen pa objektet uppfordes 1960 och beddms som helhet inneha ett skick och en standard som
motsvarar 2000-tal. Objektet har energiklass E. Fastighetens lage beddms som ett A-lage for bostadsfastig-
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heter inom Sodertalje kommun. Priset motsvarar cirka 28 000 kr/kvm. Det &satta viktade direktavkastnings-
kravet beddms med beaktande av marknadsmassigt driftnetto till cirka 3,16 % och det resulterande initiala
direktavkastningskravet bedoms till 3,25 %.

Fastigheten Tréséttra 1:19 med adress Svartfaravagen 48 m fl. i Osterskéar, Osteréker kommun, férvéarvades
via en lagfaren affar med en képeskilling om 20,5 mkr. Transaktionen genomférdes under maj 2022. Séljare
var Team fastigheter i Osteréker handelsbolag och kopare var Fastighets AB Osterékerhusen. Fastigheten
inrymmer en total area om cirka 1 000 kvadratmeter BOA fordelat pa fyra byggnader om tva vaningar vardera.
Bebyggelsen péa objektet uppfordes 1999 och bedéms som helhet ha ett normalt skick och en normal stan-
dard. Fastighetens lage beddms som ett B-lage for bostadsfastigheter inom Osterakers kommun. Priset mot-
svarar cirka 19 400 kr/kvm och direktavkastningen beddms, beaktat marknadsméssiga parametrar, till cirka
3,80 %.

Tomtratten till fastigheten Lindkronan 1 med adress Vita Liljans Vag 66 mfl i Bredang, Stockholms kommun,
forvarvades genom en bolagstransaktion till ett underliggande dverenskommet fastighetsvarde om 208 mkr.
Transaktionen genomférdes under april 2022. Séljare var en privatperson och kdpare var lkano Bostad Skéar-
holmen AB. Fastigheten inrymmer en total area om cirka 7 900 kvadratmeter, varav 5 600 kvadratmeter
bostader fordelat pa 72 lagenheter, 3 000 kvadratmeter fordelat pa tva lokaler samt p-platser. Bebyggelsen
pa objektet uppfordes 1965 och bedéms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Fastighet-
ens lage beddms som ett B-lage for bostadsfastigheter inom Stockholms kommun. Priset motsvarar cirka 26
200 kr’kvm och direktavkastningen beddms, beaktat marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,10 %.

Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets marknadsforutsatt-
ningar ovan, bedéms varderingsobjektets varde sammantaget ligga i den mitten av det ovan redovisade pri-
sintervallet.

Nyckeltal i form av direktavkastningskrav, vilket beddmts och analyserats fram ur tidigare genomforda forsélj-
ningar samt med ledning av var kunskap och erfarenhet om fastighetsmarknaden i stort, har for med véarde-
ringsobjektet jamforbara objekt i normalfallet bedomts ligga inom intervallet 3,75 — 4,25 %. Med tanke pa
varderingsobjektets relativt hdga hyresniva bedoms cirka 4,15 % som en rimlig niva for varderingsobjektet.

Sammantaget beddms ortsprismetoden ge ett varde mellan 24 000 — 27 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett totalt
varde i intervallet om cirka 20 700 000 — 23 300 000 kronor.

FA
Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @
16 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2024-01-24 Ordernummer: 190 641
Fastigheten Oster&ker Tuna 11:34, Tuna 11:110

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden I6per pa 10 ar fran och med 2025-01-01.

Inflation

Under 2025 har ett inflationsantagande om 1,0 % anvants och under resterande kalkylperiod har ett inflat-
ionsanatagande om 2,0 % asatts.

Inflationsantagandet ar baserat pa en samlad bedémning av prognoser fran Riksbanken, Konjunkturinstitutet
och de ledande bankerna.

Direktavkastningskrav, kalkylranta och restvarde

Direktavkastningskravet har i den man mojligt bedomts med utgdngspunkt fran pa marknaden genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och erfaren-
het. De i varderingsobjektet ingadende hyreskontrakten/lokalerna har &satts differentierade direktavkastnings-
krav under gallande kontraktstid utifrdn dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till cirka 4,10%.

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 pa varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa anvandningsmaojligheter.
| praktiken bedoms kalkylrantan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts
i detta vardeutlatande.

Restvardet utgdrs av marknadsvéardet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvéardet be-
doms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedémt direkt-
avkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedomits till cirka 4,10%.

Hyror

Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgdende hyresnivaer bedéms vara
marknadsmassiga. Utgdende hyresnivaer for bostader bedoms vara bruksvardesmassiga med hansyn till
hyresgasternas ansvar for invandigt underhall av Iagenheter.

Utgéende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area VELENERY]S Totalt

Kr/m? Kr/plats Tkr Krim?  Kr/plats Tkr Kr/m2  Kir/plats Tkr Krim?  Kr/plats

Bostader 1411 1637 - 1411 1637 0 1411 1637 -
Garage/P-platser 100 - 5883 102 - 5977 0 - 102 - 5977
Summa/Medel 1511 1637 5883 1513 1637 5977 0 0 0 1513 1637 5977

Hyrorna ar redovisade inklusive indexupprakning, varme och dvriga driftsrelaterade tillagg. Ersattning for fas-
tighetsskatt ar exkluderad fran hyrorna.

Hyresutvecklingen foér bostadslagenheterna beddéms félja forvantad inflationsutveckling med undantag for
2024 da hyresutvecklingen for bostader bedéms 6verstiga inflationsutveckling. Hyresutvecklingen bedéms till
4 % for ar 2025.

I hyresgastforteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna &r registrerade for moms, utgdende
hyresnivaer, beddmda marknadsmassiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.
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Vakanser

Varderingsobjektet &r vid vardetidpunkten fullt uthyrt.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% % % Antal % %
Bostader 862 100 16 862 100 - 0 0 - 0,0% 0,5%
Garage/P-platser - - 17 - - 17 - - 0 0,0% 2,0%
Summa/Medel 862 100 17 862 100 17 0 0 0 0,0% 0,6%

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvandningsomrédet.

Med beaktande av befintlig hyresgastsstruktur och varderingsobjektets egenskaper bedéms risken for lang-
siktiga vakanser och hyresforluster som relativt normala. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for bostadsla-
genheterna har bedémts till 0,5%.

Drift och underhall

Kostnader avseende varme, fastighetsel, vatten och avlopp, sophantering och stadning mm. har erhallits fran
fastighetsagaren, vilka redovisas i tabellen nedan. De totala drift- och underhallskostnaderna for varderings-
objektet har bedomts med ledning fran erhalina kostnader samt genom statistik och erfarenhet.

Langsiktiga drift- och underhallskostnader (kr/kvm, ar)

Andel av
Kostnadsslag Kommentar total (%)
Administration 0 20 3%
Forsakring 0 20 3%
Varme 0 0 0%
Fastighetsel ink. varme 163 163 25%
Kyla 0 0 0%
Vatten och aviopp 123 123 19%
Tillsyn och skétsel ink. stadning 68 65 10%
Reparationer 195 100 15%
Sophamtning 45 40 6%
Stadning (fastighet) 0 0 0%
Planerat/periodiskt underhall 0 125 19%
Totalt 594 656 100%

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

Beddmt Iangsiktigt D&U

Drift och Iépande underhall Periodiskt underhall Administration
Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m2  Kr/plats Tkr *Kr/m2  Kr/plats Tkr *Kr/m?  Kr/plats
Bostader 565 656 - 440 511 - 108 125 - 17 20 -
Garage/P-platser 10 - 598 10 - 598 0 - 0 0 - 0
Summa/Medel 576 656 598 451 511 598 108 125 17 20

* Kostnad/m? inkluderar e lokaltyperna G, O3 och S.

Kostnaden for planerat/periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberéakning 6ver varderingsob-
jektets livslangd.

Drift- och underhallskostnader ar redovisade inklusive varme och évriga driftrelaterade tillagg.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedémts folja férvantad inflationsutveckling.

Investeringar och hyresgéastanpassningar

Inga investeringar, utéver periodiskt underhall, har bedémts nédvandiga under kalkylperioden.

FA
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Taxeringsvéarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har vid fastighetstaxeringen asatts typkod 320 (hyreshusenhet, bostader). Byggnaderna
har &satts vardear 1990.

Taxeringsvarden (kr)

Markvarde 3440 000
Byggnadsvarde 11 400 000
Totalt 14 840 000
Varav bostad 14 840 000
Varav lokaler 0
Totalt 14 840 000

For bostadslagenheterna utgar en kommunal fastighetsavgift. Denna avgift uppgar 2025 till 1 724 kronor per
lagenhet och ar, dock hogst 0,3 % av taxeringsvardet. Avgiften indexregleras arligen.

Driftnetto
Initiala och normaliserade intakter och kostnader ger driftnetto enligt nedan.

Driftnetto Initialt Marknadsmassigt
Tkr Kr/im? Tkr Kr/m?
+ Hyra 1511 1753 1513 1755
+ Tillfalliga tillagg och rabatter (netto) 0 0 0 0
- Drift- och underhall -576 -668 -576 -668
- Tomtrattsavgald 0 0 0 0
- Fastighetsskatt (bostader) -28 -32 -28 -32
- Fastighetsskatt (lokaler) 0 0 0 0
+ Fastighetsskatt ater (lokaler) 0 0 0 0
- Vakans 0 0 -9 -11
- Investering/HGA 0 0 0 0
Driftnetto fore investering/HGA 908 1053 900 1044
Driftnetto efter investering/HGA 908 1053 900 1044
Initialt

Initialt driftnetto &r omréknat till helar utifrdn det momentana laget.

Normaliserat

Normaliserat driftnetto &ar raknat pd marknadshyra samt langsiktiga parametrar avseende drift- och underhall,
vakans, fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till 25 481 kr/kvm, vilket motsvarar
ett totalt varde om cirka 22 000 000 kronor (se bilaga 1:1).
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Kénslighetsanalys

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

Forandring Vardeférandring

Tkr %
Hyra bostader % 10,0% 3350 15,4%
Drift och underhall % 10,0% -1 348 -6,2%
Inflation %-enheter 1,0% -166 -0,8%
Vakans bostader %-enheter 1,0% -337 -1,6%
Direktavk. restv. %-enheter 0,5% -1 554 -7,2%
Direktavkastning %-enheter 0,5% -2 334 -10,8%

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

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



2024-01-24 Ordernummer: 190 641
Fastigheten Oster&ker Tuna 11:34, Tuna 11:110

7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 20 700 000 — 23 300 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 22 000 000 kronor

I den sammanlagda marknadsvardebedomningen beaktas resultatet fran bada metoderna.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2025-01-24 till:

22 000 000 kr

Tjugotva miljoner kronor

vilket ger foéljande beraknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m?2 25522
Marknadsvérde / taxeringsvarde 1,48
Bruttokapitalisering, ar 1 14,6
(marknadsvarde / arshyra &r 1)

Direktavkastning, initialt driftnetto 4,13%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, initialt driftnetto (beaktat investering) 4,13%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)

Direktavkastning, marknadsmassigt driftnetto 4,09%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)
Asatt direktavkastning for restvirdeberakning 4,10%

Stockholm, 2024-01-24

/LJJ{{__(_,Q. s /L( . \.\
- \
Louise Melander Jan Tarnell
Fastighetsekonom Civilingenjor
Av Samhallsbyggarna auktoriserad Av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare fastighetsvarderare
Bilagor
Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton
Bilaga 3 Kommunfakta
Bilaga 4 Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga 5 Allmanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Oster&ker Tuna 11:34, Tuna 11:110

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2025-01-01
Vardear: 1990
Tax. Véarde (tkr): 14 840
Typkod: 320

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Inflation 1,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Viktad direktavkastning 4,10% 4,10% 4,10% 4,10% 4,10% 4,10% 4,10% 4,10% 4,10% 4,10% 4,10%
Kalkylranta 5,14% 6,18% 6,18% 6,18% 6,18% 6,18% 6,18% 6,18% 6,18% 6,18% 6,18%
Asatt direktavkastning for restvardeberakning 4,10%

Ekonomisk vakans
Bostader 0,0% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5%

Lokaler 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Garage / P-platser 0,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Totalt 0,0% 0,6% 0,6% 0,6% 0,6% 0,6% 0,6% 0,6% 0,6% 0,6% 0,6%
Helar

Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m?, styck) 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Hyra bostader (+) (1637) 1411 1453 1482 1512 1542 1573 1604 1637 1669 1703 1737
Hyra lokaler (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra garage mm (+) (5883) 100 103 105 107 109 111 113 116 118 120 123
Hyresrisk/vakans bostader (-) 0 -7 -7 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -9 -9
Hyresrisk/vakans lokaler (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans garage mm (-) 0 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2
Tillagg (+) ) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra (1753) 1511 1547 1577 1609 1641 1674 1708 1742 1776 1812 1848
Drift och underhéll (-) -(668) -576 -581 -593 -605 -617 -629 -642 -655 -668 -681 -695
- varav Administration (-) -17 -17 -18 -18 -18 -19 -19 -20 -20 -20 21
- varav Drift & Lopande UH (-) -451 -455 -464 -474 -483 -493 -503 -513 -523 -533 -544
- varav Periodiskt UH (-) -108 -109 -111 -113 -115 -118 -120 -123 -125 -128 -130
Fastighetsskatt (-) -(32) 28 28 29 29 30 -30 31 32 32 33 34
Fastighetsskatt ater (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtrattsavgéld (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar/HGA (1053) 908 937 956 975 994 1014 1035 1055 1076 1098 1120
Investeringar och HGA 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- varav Investeringar (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-varav HGA (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar/HGA (1053) 908 937 956 975 994 1014 1035 1055 1076 1098 1120

Nuvérde driftnetto 7267

Nuvérde restvarde 14 698

Marknadsbaserat avkastningsvarde 21 965

Nyckeltal (resulterande):

Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m2 25481
Marknadsbaserat avkastningsvarde / taxeringsvarde 1,48
Bruttokapitalisering, &r 1 14,5
Direktavkastning, initialt driftnetto 4,13%
Direktavkastning, initialt driftnetto (beaktat investering) 4,13%
Direktavkastning, marknadsmassigt driftnetto 4,10%

Nyckeltal (&satt):

Asatt direktavkastning for restvardeberakning 4,10%
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2024-01-24
Fastigheten Oster&ker Tuna 11:34, Tuna 11:110

Bilaga 1:2

Fastighet: Osteraker Tuna 11:34, Tuna 11:110
Uppsagt for
Loptid Utg. total hyra inkl. ev. Marknadshyra Fastighetsskatt Moms- Ingar avflytt / Egen- Vakanstid efter Beddmd HG-anpassning Not
driftstillagg *) ater pliktig HG varme *) omforhandling anvandare  avtalets slut
Tom Tkr Kr/m?  Index Tkr Kr/m? Index Tkr Kr/m? (J/N) (J/N) (A/0O) (J/N) Manader Kr/m? Tkr Ar
1411 1637 100% 0 0 N J - N 0 -
0 0

Hyresgastforteckning

Lokaltyp Lokalanvandning Area Loptid

Hyresgéast

m?, st From
Bostader Bo Bostader 862 2025-01-01  2025-12-31 1411 1637 100%
862 1511 1637 1513 1637

Summa/Medel
*) | utgéende hyra ingar bashyra, eventuell indexupprakning samt driftrelaterade tillagg som varme, kyla o.d. **) Med ingar varme (J) avses att vérme har inkluderats i saval utgdende hyra som marknadsméssig hyra samt drift- och underhéllskostnader.

*NOTER:

FA
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Fastighet: Osteréker Tuna 11:34, Tuna 11:110

Uthyrd area

Uthyrbar area

Ordernummer: 190 641
Fastigheten Osteréker Tuna 11:34, Tuna 11:110

Bilaga 1:3

Outhyrd area Ekonomisk vakans

Aktuell  Marknad
% % Antal % Antal % %
Bostader 862 100 16 862 100 - 0 0 - 0,0% 0,5%
Garage/P-platser - - 17 - - 17 - 0 0,0% 2,0%
Summa/Medel 862 100 17 862 100 17 0 0 0 0,0% 0,6%

*Enskilda kontrakt som innehéller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvandningsomradet.

Utgdende hyra

Marknadsmassig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kriplats Tkr Krim2  Kr/plats Kr/m? Kriplats
Bostéader 1411 1637 - 1411 1637 - 0 - 1411 1637 -
Garage/P-platser 100 - 5883 102 - 5977 0 - 102 - 5977
Summa/Medel 1511 1637 5883 1513 1637 5977 0 0 0 1513 1637 5977

Beddmt initialt D&U
Drift och Iépande underhall

Periodiskt underhall Administration

*Kr/m2 IES Tkr *Kr/m2  Kr/plats Tkr *Kr/m2  Kr/plats Tkr *Kr/m2  Kr/plats
Bostader 565 656 - 440 511 - 108 125 - 17 20 -
Garage/P-platser 10 - 598 10 - 598 0 - 0 0 - 0
Summa/Medel 576 656 598 451 511 598 108 125 17 20

* Kostnad/m? inkluderar ej lokaltyperna G, O3 och S.

Beddmt langsiktigt D&U
Drift och I6pande underhall

Periodiskt underhall Administration

*Kr/m?2 Kr/plats Tkr *Kr/m2  Kr/plats Tkr *Krim2  Kr/plats Tkr *Kr/im2  Kr/plats
Bostéader 565 656 - 440 511 - 108 125 - 17 20 -
Garage/P-platser 10 - 598 10 - 598 0 - 0 0 - 0
Summa/Medel 576 656 598 451 511 598 108 125 17 20

* Kostnad/m? inkluderar ej lokaltyperna G, O3 och S.
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Kommunfakta - Osteraker

Befolkning

Befolkningen i Osteréker uppgick vid arsskiftet 2023/2024 till 49 282 invéanare, en tkning med 0,3% sedan
foregdende ar. Flyttnettot under 2023 var 11 invanare inom kommunen.

Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen nedan.

Osteraker 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Befolkning kommunen 41 180 42 130 43 293 44 130 44 831 45574 46 644 48 234 49 138 49 282
Befolkning 20-64 ar 22792 23 289 23 939 24 314 24 629 25 027 25733 26 661 27 235 27 364
Tillvaxt kommunen 1,7% 2,3% 2,8% 1,9% 1,6% 1,7% 2,3% 3,4% 1,9% 0,3%
Tillvéixt 20-64 &r 1,6% 2,2% 2,8% 1,6% 1,3% 1,6% 2,8% 3,6% 2,2% 0,5%
Tillvéxt Sverige 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5% 0,7% 0,7% 0,3%
Kdélla: SCB

Befolkningsutveckling

50 000 4,0%
48 000 3,5%
3,0%
46 000
2,5% o
S 44000 3
c =
g 2,0% =
(@)
=< 42000 2
i 1,5% <
40 000
1,0%
38 000 0.5%
36 000 0,0%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

mmmmmm Befolkning kommunen Tillvaxt kommunen  eeseeee Tillvaxt Sverige

Kéilla: SCB

| nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsméangden. Noterbart ar att andelen personer som ar mellan 20-29 &r lagre an
riket i Ovrigt.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Aldersfordelning
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u Osteréker m Sverige

Kélla: SCB

Medelinkomsten i Osteraker ar generellt ndgot hdgre &n riket i stort, ndgot som galler inom samtliga alders-
kategorier.

Alder ommunen [tkr] Lé&net [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 184,8 169,4 181,9
25-29 ar 291,1 309,3 286,1
30-44 ar 447,1 450,6 391,2
45-64 ar 546,6 543,0 459,5
65+ ar 332,5 342,5 295,8
Totalt 20+ ar 429,4 425,2 363,8
Kdlla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2023 (avser den registerbaserade arbetskraften som &r 6ppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslosheten i Osteraker till 3,9 % vilket kan jamforas
med Stockholms I&n som har en arbetsldshet om 6,2 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 6,4%.

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

Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Oppet arbetslosa och stkande i program med aktivitetsstod i procent av
befolkningen

9,0
8,0
7,0
6,0
5,0
4,0
3,0
2,0
10
0,0

Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 &r

u Osteréker = Stockholms 1an = Sverige
Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa byggverksamhet, utbildning, handel, vard, omsorg och soci-
ala tjanster.

Andel anstéllda per néringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiforsorjning,..
Byggverksamhet

Handel

Transport och magasinering
Hotell- och..

Information och..

Finans- forsakringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster

Offentlig forvaltning och..
Utbildning

Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Okénd verksamhet

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%
u Osteréker = Sverige

Kéilla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas néaringslivsklimat, hamnar Osteréker
pa plats 38 i rankingen for 2023, vilket ar en forbattring med 15 platser jamfort med foregdende ar.
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FASTIGHET

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

OSTERAKER TUNA 11:110 2002-03-15 2024-01-31 08:27 2025-01-08

Nyckel: 010268720
UUID: 909a6a44-4963-90ec-eO40-ed8f66444C3f
Socken: Osteréker

ADRESS

Lindholmsvagen 2B

184 52 Osterskar

Distrikt: Osteraker-Ostra Ryd

Nr: 215046

LAGE, KARTA

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

1 6596187.9 687599.7

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 1287 kvm 1287 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556374-9539 1/1 1992-12-15 92/37752
Armada Bostader AB

BOX 505

184 25 AKERSBERGA
Ovriga fangeshandlingar: 1989-12-29 Andel: 1/1
Lagfartsanmarkning: Namn Akt: 12/11588

TIDIGARE BETECKNING

Betecknin Omregistreringsdatum Akt
VAXHOLM TUNA 11:110 1983-01-10 0117-83/1

|

AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad avtalsrattighet.

ANTECKNINGAR

Innehall Inskrivningsdag Akt
Intresseanméalan for ombildning till bostadsratt 2018-06-11 D-2018-
Intresseanmélan om forvéarv for ombildning till bostadsratt (799632-2077 Brf Bagartomten) 00298501:1
Géller i:

OSTERAKER TUNA 11:34

Intresseanméalan for ombildning till bostadsratt 2020-07-01 D-2020-
Intresseanmélan om forvéarv for ombildning till bostadsratt (769632-2077 Brf Bagartomten) 00269105:1
Géller i:

OSTERAKER TUNA 11:34

Intresseanméalan for ombildning till bostadsratt 2016-06-02 D-2016-
Intresseanmélan om forvéarv for ombildning till bostadsratt (769632-2077 Brf Bagartomten) 00256986:1
Géller i:

OSTERAKER TUNA 11:34

Intresseanméalan for ombildning till bostadsratt 2024-01-30 D-2024-
Intresseanmélan om forvarv for ombildning till bostadsratt 769632-2077 Bostadsrattsforeningen Bagartomten 00031260:1
Géller i:

OSTERAKER TUNA 11:34

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 13
Totalt belopp: 450 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

1 Skriftligtpantbrev 5000 SEK 1925-02-02 25/36
Belastar: OSTERAKER TUNA 11:110, OSTERAKER TUNA 11:34

2 Skriftligtpantbrev 5000 SEK 1925-02-02 25/37
Belastar: OSTERAKER TUNA 11:110, OSTERAKER TUNA 11:34

3 Skriftligtpantbrev 5000 SEK 1925-02-02 25/38
Belastar: OSTERAKER TUNA 11:110, OSTERAKER TUNA 11:34

4 Skriftligtpantbrev 5000 SEK 1925-02-02 25/39
Belastar: OSTERAKER TUNA 11:110, OSTERAKER TUNA 11:34

5 Skriftligtpantbrev 10 000 SEK 1950-02-01 50/826
Belastar: OSTERAKER TUNA 11:110, OSTERAKER TUNA 11:34

6 Skriftligtpantbrev 10 000 SEK 1950-02-01 50/827
Belastar: OSTERAKER TUNA 11:110, OSTERAKER TUNA 11:34

7 Skriftligtpantbrev 20 000 SEK 1964-07-29 64/5768
Belastar: OSTERAKER TUNA 11:110, OSTERAKER TUNA 11:34

8 Skriftligtpantbrev 25 000 SEK 1968-12-04 68/14149
Belastar: OSTERAKER TUNA 11:110, OSTERAKER TUNA 11:34

9 Skriftligtpantbrev 27 500 SEK 1969-03-12 69/3000
Belastar: OSTERAKER TUNA 11:110, OSTERAKER TUNA 11:34

10 Skriftligtpantbrev 37 500 SEK 1969-03-12 69/3001
Belastar: OSTERAKER TUNA 11:110, OSTERAKER TUNA 11:34

11 Skriftligtpantbrev 50 000 SEK 1969-03-12 69/3002
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Belastar: OSTER!KER TUNA 11:110, OSTER!KER TUNA 11:34

12 Skiftligtpantbrev ] 25000 SEK 1971-02-10 71/1460
Belastar: OSTERAKER TUNA 11:110, OSTERAKER TUNA 11:34
13 Skiftligtpantbrev 225000 SEK 1977-06-15 7713960

Belastar: OSTERAKER TUNA 11:110, OSTERAKER TUNA 11:34

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
byggnadsplan: SO DELEN AV OSTERSKAR DELPLAN VII gallande 1960-10-05 01-OST-2785
Senast ajourforing: 2024-10-11 0117 112

Anmarkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
HYRESHUSENHET, HUVUDSAKLIGEN BOSTADER (320) 2022
107910-5

Taxeringsdel som omfattar hel registerfastighet och ingar i en sammanforing.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

14 840 000 SEK 11 400 000 SEK 3440 000 SEK 3504 kvm

Samtaxering for registerenheter
QSTERAKER TUNA 11:110
OSTERAKER TUNA 11:34

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556374-9539 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
Armada Bostéder AB Tomtréttsinnehavare

BOX 505

184 25 AKERSBERGA
Varderingsenhet hyreshusmark fér bostéader 15127045

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
3440 000 SEK 117044

Yta byggratt Riktvarde byggratt

1075 kvm 3200 SEK/kvm

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 15126045
Id hyresmark: 15127045

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
11 400 000 SEK 117044

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar
1990 1990 2014
Bostadsyta Under byggnad Hyra

862 kvm Nej 1182 000 SEK/ar

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Gemensamhetsanlaggningar
OSTERAKER TUNA GA:4

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
avstyckning 1982-01-14 01-OST-4168
anlaggningsatgard 2002-03-07 0117-02/10

OSTERAKER TUNA 11:34
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2023-04-06 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller

liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1 Vardeutldtandets omfattning 32 Mot bakarund d f . 31 rd

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutldtandet angiven fast -2 Mot ff“ %run EV dva somk ramgar i" ' ar:jsvarar_ var eralrlen
egendom eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och |nt3_ or den skada skom kan dsamkas ude fgggg"’af_e“ efler
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter och tredje man som en konsekvens av alt varaebedomningen ar
ovriga rttigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag fran felaktig pa”grund a\é attfl_va:giermgsoob jeket ar i behOV av
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet. sanering eller att det foreligger nagon annan form av

miljomassig belastning.

1.2 Virdeutldtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till 33 Om |nforr'naf|on €l e“rhal_les om en byggnad ar_njlljﬁcgrt_|f|erad
varderingsobjektet horande fastighetstillbehér och byggnads- antas det i vardebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad . . .
som framgar av utlitandet. 4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran som b?Sk”VS ! utlata_ndej[ ar bas<_arad pa 0\{er5|ktllg o!'<ular
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom besiktning. Utford besiktning har e] varit av sadan karaktr att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, d?lr(] L_Jppfyll_llitr saljlgr(:nz ui[()plyslrgng;pjl|ktcjell)le|r|(kopa\r/§p3 ur_]der-
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och s%_nll?gtsr;“l t??tlgh d tapk_ K hOL a atend. dar erlnc?s-
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala férhallanden ije‘;.. € b Ofﬂts? S ha d'ek S(;C .gcb Iitn S arlil?fr"”stom en
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart Okulara besiktningen Indikerade vid besikiningstifiialet
beaktats i den omfattning information darom lamnats B . R .
skriftligen av uppdragsgiva?en/égaren eller dennes ombud. 4.2 \{arcleraren tarolnget ansvar for dolda fel eller |cI§e uppenbara
Forutom det som framgéar av utdrag fran Fastighetsregistret forhalll(arll:jenopa elz(gengc;mfr}, unfler marl;en fe__llfzr I byggnaden,
samt av uppgifter som ldamnats av uppdragsgivaren/dgaren somns ulle paverka vardet. nge_ar?svar as for: )
eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsobjektet » sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller kunskaper for att upptacka.
andra avtal som i nagot avseende begransar fastighetsagarens o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet Over egendomen samt att varderingsobjektet inte nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
belasta}s av _betungande utgifter, avgifter e_IIer gndra elektriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet « Brister i de delar som ei besiktats
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende. ]

R e N o 5 Ansvar
31 FDoernut?r?ft;?rlr?a%ﬁ)rnfosro\rﬁr?ner:gfleitgg die vardeutlatandet har in- 51 Ev_entuella §kadesténgsansprék tll f5ljd av pé_visad ska:da tj”
. samlats fran kallor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga foljd av fel.' vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller \r/iird:r:;ngstldpunkten (datum for undertecknande av. varde-
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har gen).
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats . . PR .
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts 5.2 f%?t dn;?/XIfEaIiavsakr?jiﬁg?:nsgralr(aznsmgﬁs ;g;bza;g'sadvis;i?;é!!
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av ol tidounk P PP
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av ringstidpunkten.
Qéléiisﬁﬁtielrjr;;;;eggln|ngsformaga har gjorts om det ej namnts 6 Virdeutlitandets aktualitet
' 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhdllits markDadsvar(_je f?randras over tiden ar de_n vq_rdebfedomnlng
genom uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud. Varder- som aterg_es |_gtla}tandet gllande endast vid vardgt!dppnktoen
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem med de forutsattningar och reservationer som angivits i utlat-
pa plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats andet.
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara . . ) .
uppmétta i enlighet med vid varje tillfélle géllande ~Svensk 6.2 Framtl'da n 90h utbfetg]nlngar samt vardeutve_ckllng som
Standard” redovisas i utlatandet_l forekommande fall, hzflr gjoorts utifran

' ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra fa}_stighetsmqunaq_en_s f(‘jrvuéntningell_r om framtidep. Vérdepe-
nyttjanderatter, har vardebedémningen i forekommande fall domnlngen '“”ebaf inte nagon utfastelse om faktisk framtida
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga Kassaflodes- och vardeutveckling.
nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar .. o ;
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags- ! Vardgutla'tarjdets an vandande —_— . A
givaren/agaren eller dennes ombud. 7.1 Innehallet i vérdeutlatandet med tlllhprgnde bllag_or tillhor

uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga som anges i utlatandet.
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdésom ) x . o s i
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig- 72 Anvands vardeutlatgndet_ for rattsllg_a forfoganden, ansvarar
hetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i ut- varderaren endast_for direkt elloer indirekt skada som kan
&tandet drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1.

’ Varderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje

3 Miljofragor man till fljd av att denne anviént sig av vardeutlatandet eller

3.1 Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller Uppgifter i detta.
lr)i)rllgggl?g?;tltngé? f\éig?ggelgsr?%gﬁt?nr"gf f%rmlq g?/h?n\glj%yms'airs]ieg; 7.3 Innan vérdeutlégandet eller delar av det reproduoceras eller
belastning refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-

: ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utldtandet skall &terges.
7.4 Tredje part far ej anvdnda vérdeutlatande utan skriftligt

godkannande av varderaren.
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