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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Armada Bostader AB genom Tina Sallmander

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag for interna bedémningar och eventuell forsaljning.

Fastigheterna Tuna 11:34 & 11:110 i Osterdkers kommun.
Vardetidpunkt ar 2025-02-03.

For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”.

Miljofragor hanteras enligt ”Allmanna villkor for vardeutlatande”,
Punkt 3.1, dvs om ej annat framgar av vardeutlatandet sa forut-
satts att “mark och byggnader inom varderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning”.

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

- Besiktning av varderingsobjektet 2025-01-29 av undertecknad
tillsammans med representant fran fastighetsagaren.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Byggnadsritningar.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Ldge

Planférhéllanden

Armada Bostdder AB (Org.nr 556374-9539)
Bostadshyresfastigheter.

Virderingsobjektet dr beliget i Osterskar i Osterdkers kommun.
Avstandet till centrala Akersberga ar ca 2 km. Gatuadressen ar
Lindholmsvigen 2 A och B i Osterskar.

Nadromgivningen utgoérs av smahusbebyggelse och Roslagsbanan.
P4 langre avstand finns Akersberga. Alla servicefunktioner finns i
Akersberga centrum. Kollektiva kommunikationer finns inom kort
géngavstand (Osterskér station). Viss service sdsom restaurang
finns i ndromradet.
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Kalla: Lantmaéteriets karttjanst "Min karta”.

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 1960-10-05. Pla-
nen anger bostads- och handelsandamal i tva vaningar.
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Kalla: Osterdkers kommun.
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Genomforandetiden har gatt ut.

Servitut, samfdlligheter,

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

ESG, miljé Varderingsobjektet ar ej miljocertifierat.
Energideklarationen visar energiklass D.
Ingen information finns tillganglig om varderingsobjektet i Lans-
styrelsens karta over misstankta eller konstaterade férorenade

omraden (EBH-kartan).

Uthyrningsbara areor De uthyrningsbara areorna fordelade pa lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgar av tabellen.

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Bostader 862 100 16
Ovrigt - - 1
Summa 862 100 17

Areauppgifterna harror fran hyreslistan. Kontrollméatning har ej ut-
forts. Ovrigt avser parkeringsplatser som ej redovisas med area.

Tomtbeskrivning Varderingsobjektets areal uppgar till 1 125 + 1 287 kvm.

Kalla: Lantmateriets karttjanst ”Min karta”.
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Byggnadsbeskrivning

Befintlig bebyggelse upptar knappt ca 20 % av tomten. Den obe-
byggda delen utgors av gronytor, gangstrak samt asfalterade par-
keringsplatser.

Varderingsobjektet dr bebyggt med 2st flerbostadshus i tva va-
ningar vardera med tillhérande vindar och dar del av vinden utgor
del av etagevaning, och delvis lagenhetsforrad. Byggnaden ar upp-
ford 1990. Under senare ar kan noteras att fastighetsagaren bytt
takbelaggningen, enligt uppgift under 2022—2023. Darutdver har
I6pande renoveringar och underhall skett.

Byggnaden ar grundlagd med betongplatta pa mark. Stommen ut-
gors av betong med bjilklag i betong. Takbjalklag av och takkon-
struktion av tra. Yttervaggarna ar av betong. Fasaderna ar kladda
med tegel. Fonstren ar av 3-glastyp. Taket ar tackt med betongtak-
pannor.

Uppvarmningen sker med bergvarme (installerad 2014) via vatten-
radiatorer. Ventilationen utgérs av mekanisk franluft. Byggna-
derna ar anslutna till nat for el och VA.

Byggnaden inrymmer 16st bostadslagenheter i framst 2 vaningar
dar 1 lagenhet i vardera byggnad har etageldagenhet i vindsva-
ningen. Inom tomtmark finns daven mindre byggnad inrymmandes
undercentral, tvattstuga samt soprum. Vidare finns det separata
cykelrum.

Byggnadens underhallsskick ar normalgott till gott for dldern. Na-
got akut underhallsbehov med risk for byggnadens konstruktion
beddms inte foreligga. OVK-besiktningen ar godkand.

Bostadslagenheterna har huvudsakligen normalgod standard. San-
nolikt ar ytskiktet, koken och badrummen fran nybyggnadsaret
1990. Kok ar av 1990-talstyp med elspis, flakt samt kyl- och frys-
skap. Badrum av 1990-talstyp med badkar, WC och tvattstall samt
plastmatta pa golven och kakel/malad gips pa viggarna. Ovriga
rum har golv belagda med linoleum och vaggar kladda med tape-
ter. Samtliga lagenheter har balkong eller uteplats. Planlésningen
ar normalgod. Underhallsskicket ar normalgott for aldern.

Pa néasta sida kan noteras ett urval av bilder fran besiktningstill-
fallet 2025-01-29.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

Vakans / Hyresrisk

Drift och underhall

Varderingsobjektets aktuella hyror och bedémda marknadshyror
redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgastspecifikation). Fran
och med 1 april 2025 kalkyleras med en bostadshyreshdjning om
69 kr/kvm BOA och ar enligt uppgift fran uppdragsgivaren.

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Lokaltyp Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-
area Area Totalt hyra Totalt
m?2 m2 kr/m?2 kr kr/m?2 kr
Bostader 862 862 1691 1457757 1691 1457757
Ovrigt - - - 100010 - 100010

Genomsnitt / Summa 862 862 1807 1557767 1807 1557767

For bostader har en vakans/hyresrisk om 0 % asatts langsiktigt be-
aktat den stora efterfragan pa bostader inom regionen.

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-
massiga grunder samt foregaende ars faktiska utfall och avser
kostnader som bel6per pa fastighetsagaren och exkluderar kostna-
der som betalas av hyresgasten.

Kostnaderna bedoms komma att utvecklas med inflationen. Kost-
nadsbedomningen framgar av tabellen.

D&UH Drift & 16p. UH Periodiskt

Totalt Admin. Media Ovr. UH

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m2 kr/m?2 kr/m2

Bostader 694 599 50 344 180 120
Ovrigt - 20 - - - -
Genomsnitt/Summa 718 619 50 344 180 120

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

Driftnetto

Beddmda taxeringsvarden och kommunal fastighetsavgift framgar
av tabellen. Med hjalp av nyckeltal fran Skatteverkets hemsida har
en beddmning av taxeringsvarden skett. Darmed berdknad kom-
munal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Bostader 2 800 12 600 15400 28
Summa 2800 12 600 15400 28

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 320 (Hyreshusenhet,
bostader). Vardear ar 1990.

For bostdder utgar en kommunal fastighetsavgift som baseras pad ett indexreglerat belopp per bo-
stadsldgenhet (f.n. 1 724 kr per dr for hyreshus och 10 074 kr per @r fér smdhus). Den kommunala
fastighetsavgiften kan dock inte bli hégre dn taxeringsvdrdet multiplicerat med skattesatsen (0,3%
for hyreshus och 0,75% fér smdhus). Taxeringsvdrdet férdndras vid de tillfdllen regelverket medger
detta och i linje med éversiktligt bedomd fastighetsprisutveckling. Nuvarande skattesatser och reg-
ler om indexreglering av beloppet per bostadsldgenhet férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Aktuella och bedémda intdkter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 1807 1557767
Drift & underhall -718 -618 807
Fastighetsskatt -32 -27584
Driftnetto ar 1 (helar) 1057 911376

Driftnetto, normaliserat 1057 911376

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrén det momentana Ildget. Det normaliserade driftnettot
dr réknat pd marknadshyra, ldngsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hdnsyn
till eventuellt extraordinért underhdll.
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VARDERING

Allmént

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att beddma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedomda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna overlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig képare och en villig saljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av forvantade framtida betalnings-
strommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylrdnta mm) ges varden som dverensstammer med de bedém-
ningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara bedomningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Svensk ekonomi befinner sig i en utdragen lagkonjunktur. Det
finns tecken pa att konjunkturen ar pa vag att vanda. Tillvaxttak-
ten och arbetsmarknaden véantas bli starkare under aret. Tillvaxten
i svensk ekonomi var 1ag under 2024 och prognosen for BNP 2025
ar starkare med en bedémd tillvaxttakt pa cirka 2%. | USA har BNP-
tillvaxten varit starkare an Sverige och euroomradet. Detta har va-
rit drivande till att Sveriges Riksbank tillika ECB initierat tidigare
rantesankningar. Forra arets rantesdankningar har gett ett positivt
avtryck i svensk ekonomi, men har annu inte haft full genomslags-
kraft. Hushallen har haft ett starkare stamningslage till foljd av re-
dan genomfoérda rantesankningar. Stamningslaget forsamrades
nagot for hushallen i slutet av forra aret samtidigt som naringsli-
vets stdmningslage stabiliserats. Hushallens konsumtion vantas
fortsatta stiga i takt med att rantan sanks.

Riksbanken har gradvis lattat pa den svenska penningpolitiken. In-
flationstrycket beddms vara férenligt med Riksbankens langsiktiga
inflationsmal, konjunkturen ar dock fortsatt svag varpa Riksbanken
valde att vid det senaste motet sdnka styrrantan med 25 punkter
till 2,25%. European Central Bank (ECB) och Federal Reserve (FED)
har ocksa gradvis sankt styrrantan.

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning visar marginell 6kning i
borjan av aret men ar fortsatt lagre an normalt. Naringslivets kon-
fidensindikator har stigit och ligger nu pa nivaer éver det historiska
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genomsnittet. Efterfragelaget beddms vara dampat och under det
historiska genomsnittet. Hushallens konfidensindikator har stigit
efter en nedgang i slutet av forra aret, nu till nivaer kring ett nor-
mallage. Uppgangen forklaras framst av en forbattrad syn pa hus-
hallens ekonomiska utveckling. Stamningslaget som helhet har sta-
biliserats kring indexets normallage (100).

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning
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Fran oktober till arsskiftet har fastighetsbolagen pa borsen haft en
nedgang pa cirka 20%. Nedgangen har framst drivits av stigande
langrantor. Darefter har fastighetsbolagen sett en viss aterhamt-
ning. Det finns en alltmer positiv syn pa de svenska noterade fas-
tighetsbolagen under aret.
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Obligationsmarknaden har starkts och volymerna for nyutgivna
obligationer ar ater pa hoga nivaer. Fler fastighetsbolag har ater-
vant till obligationsmarknaden dar det under 2024 emitterades
mer an en fordubbling jamfért med 2023.
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Fastighetsmarknaden

10-ariga statsobligationsrintan

Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna 6kat med 5,9% for
bostadsratter och med 5,0% for villor i hela riket. Fran pristoppen
varen 2022 har priserna for bostadsratter gatt ner cirka 7% och vil-
lapriserna gatt ner cirka 11%. Under 2024 har 15% fler bostader
salts jamfort med 2023. Under det andra halvaret 2024 &r antalet
budgivare 6kat och budpremierna tillbaka pa tidigare nivaer.

Under 2024 har marknaden préglats av en gradvis aterhamtning
styrd av lagre ranta och battre tillgang till finansiering. Fram till va-
ren 2024 var kapitalmarknaden i stort sett i stiltje pa den nordiska
fastighetsmarknaden. Under denna period finansierades obligat-
ionsforfallen av banklan, nyemissioner samt att vissa bolag salt
fastigheter. Nu har fastighetsbolagens villkor pa obligationsmark-
naden forbattrats vilket har lett till en dryg dubblering i andelen
emitterade obligationer under 2024. Detta i kombination med att
bolagen kan finansiera sig billigare ger goda forutsattningar for
transaktionsmarknaden framat.

Kopare och séaljare har anpassat sig till det nya marknadslaget vil-
ket har 6kat transaktionsvolymen med drygt 40% under 2024.
Marknaden har 6kat, dock mindre dan vantat, och transaktionsvoly-
men ar fortsatt lag jamfort med historiskt normallage. Prognoser
for 2025 ars transaktionsvolymer ar ytterligare 6kning. Utlandska
investerare, som utgjorde en rekordstor andel av képsidan med
cirka 30% 2023 har minskat sin andel till cirka 10% under 2024.
Samtidigt har flera svenska noterade fastighetsbolag atervant till
kopsidan till f6ljd av den mer fordelaktiga finansieringen. Direktav-
kastningskraven, som pressats uppat under en tid, har stabiliserats
och nu syns tendenser till att de sjunker framat. Enligt en sam-
manstallning av Euopean Valuers’ alliance (EVA) har samma trend
noterats aven inom 6vriga Europa.
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Bland investerarna har det lange varit storst efterfragan pa bo-
stadsfastigheter och sarskilt for nyproducerade fastigheter. Histo-
riskt har kontor- och bostadssegmenten varit de mest transakt-
ionsintensiva. Under 2023 var dock lager/logistik det mest om-
satta segmentet tack vare den stora andelen utlandska kdpare da
logistik anses vara det mest internationella segmentet. Under
2024 var det storsta segmentet ater bostader och kontor féljt av
lager/logistik. Kontorsmarknaden har pa internationell niva haft en
negativ pragel men utvecklingen har sett annorlunda ut i Sverige.

Allméint bostdder Bostadssegmentet har lange varit ett av de mer transaktionsinten-
siva segmenten pa den svenska fastighetsmarknaden. De senaste
arens dampade ekonomiska forutsattningar har fatt transaktions-
volymerna att minska genomgaende inom samtliga segment. Un-
der 2024 har transaktionsmarknaden dock 6kat gentemot forega-
ende ar. Daremot ar det fortsatt laga volymer gentemot ett histo-
riskt normallage. Marknaden for flerbostadshus har varit tuff med
stigande kapitalkostnaderna i kombination med allt svagare forut-
sattningar pa marknaden har det medfért en lagre aktivitet for att
paborja nya projekt tillika ett minskat investeringsintresse. Under
2024 har dock transaktionsvolymen for flerbostadshus dkat gente-
mot foregaende ar. Med en dampad inflation finns det nu en for-
vantan att hyresforhandlingarna narmsta aren potentiellt kan
landa hogre an inflationen. Om detta blir utfallet bodar det gott
for bostadssegmentet.

SCB har tillsammans med Fastighetsagarna tagit fram ett fastig-
hetsforvaltningsindex for bostader. Mellan oktober 2023 och 2024
minskade kostnaderna med 1%, mycket pa grund av att kapital-
kostnaderna haft en markant férandring gentemot foregdende ar.

Kostnadsslag Férandring okt 2023-2024  Vikt

Kapitalkostnader -14,8% 14,2%
Administration 3,4% 10,7%
Fastighetsavgift 3,6% 3,5%
Tomtrattsavgald 1,6% 1,8%
Forsakring 8,6% 0,9%
Varmeenergi 18,5% 14,3%
Elenergi -13,1% 4,1%
Vattenforbrukning 13,0% 4,0%
Fastighetsskotsel 2,6% 12,8%
Ovrigt 1,6% 3,2%
Underhallskostnader 1,7% 30,5%
Totalt -1,0% 100,0%
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| Sverige finns ca 2,71 miljoner bostader i flerbostadshus. | dia-
grammet nedan visas andelen bostdader uppférda mellan olika art-

ionden.
Antal bostdder i flerbostadshus fordelat pa byggar
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58 % av samtliga bostadder i flerfamiljshus utgors av hyresratter
och 42 % av bostadsratter. Allmannyttan ager 44% av hyresrat-
terna vilket ar en minskning med 4 procentenheter sedan 2015
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Kommuninfo Info om Osterdkers kommun nedan:
Befolkning, 2024 kv 3 49 605 2469 395 10582576
Befolkningstillvaxt rull. 12 man 0,5% 0,6% 0,2%
Arbetsloshet, 2024-10 4,3% 6,9% 6,9%
Medianinkomst, 2020 386 700 369 500 343 900
Andel hégutbildade* 17% 23% 18%

Kommunens befolkningstillvaxt
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Osterdkers kommun synes har en historisk stigande befolkningstill-
vaxt dar maojligtvis viss avmattning kan noteras under de sista

aren.
Prisutveckling bostadsratter, kr/kvm
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Fastighet

Omrade

Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende flerbostadshusfastig-
heter som kopts under de senaste 2 aren inom Stockholms lan i
motsvarande lagen. Klart battre lagen har gallrats bort sdsom in-
nerstaden i Stockholm mfl. Aven férsiljningar av nyproducerade
bostader har gallrats bort. Inga kop noterades i Akersberga.

TR Huvudsaklig LOA BOA  Bostader Varde- Datum

2 2

Kopeskilling Dir.avk Kopare

Sigtuna
Stockholm

Nyndshamn

Sodertalje
Stockholm

Stockholm
Upplands
Vasby

Norrtélje

Angeby 2:19
Cigarretten 1

Tva bostadsfa.

Fyra fastigheter
Bdverungen 5

Vallhunden 8

Odenslunda 1:646

Svanberga 10:4, 10:5,

10:6, 10:7

Hokarangen

Sodertélje C
Ragsved
Ragsved

kr/kvm Nedre Ovre

Marsta Pasto-

snittstorlek ar Tkr

anvandning m

m

Bostader 186 1988 2024-09 4450 23924 rat
TR Bostader 240 2493 67 1948 2023-12 64000 23417 2,85 Ej uppgift
Bostader 2631 57 1939 2023-09 52000 19764 Privatperson
HSB Soder-
Bostader 472 3316 50 1944 2023-05 102000 26927 3,50 talje 1
Bostader 1863 58 2009 2023-04 1300000 19847 3,50 3,60 Stjernplan 2
Bostader 2048 22 2008 2023-04 1300000 19847 3,50 3,60 Stjernplan 3
Bostader 2025 68 2015 2023-04 1300000 19847 3,50 3,60 Stjernplan 4
Brf Fridhem
Bostader 821 55 1966 2023-03 23513 28639 10

Not (enligt numrering i tabellen)

1) HSB forvarvar 4st hyresfastigheter av en privat familj. Fastigheterna inrym-
mer 66st hyresratter samt tre lokaler. Cushman & Wakefield var radgivare till
séljaren.

2-4) Trianon har tecknat avtal om forsaljning av 45 fastigheter om 65 500 kvm i i
Skurup, Esl6év, Landskrona, Trelleborg, norra Skane och Stockholm. Képeskil-
lingen baseras pa att fastighetsvarde om 1,3 mdr kr varav 150 Mkr av képeskil-
lingen erlaggs i form av aktier i Stjernplan AB och dessa akter avses sedan skif-
tas ut till aktiedgarna i Trianon. Bestandet innehaller totalt 874 lagenheter och
hyresintakterna anges till ca 84 mkr och den uthyrningsbara arean uppges vara
ca 65 500 kvm. Intitial yield beddms landa kring 3,5 % initialt och 3,6 % langsik-
tigt for bestandet som helhet.

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan framst ca 20 000 och 29 000
kr/kvm till en medelprisniva pa ca 24 000 kr/kvm BOA. Direktav-
kastningarna, i de affarer som kunnat analyseras, bedéms ligga
mellan 2,85-3,6 %. Snittstorleken bland képen motsvarar 54 kvm
vilket stammer bra 6verens med varderingsobjektet.

De noterade direktavkastningarna ar antingen fran Forums egna
analyser eller fran annan offentlig information.

En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker méanga fastighetsférvérv i ”“portféljform”. Detta innebdr var
for sig och sammantaget att information om képeskillingar for de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna fdr sékas direkt fran initierade parter eller andra tillférlitliga kdllor.
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Ortspriset materialet kompletterades aven med en ortsprisunder-
sdkning av aldre forsaljningar i Osterdkers kommun 2021-2022.

Kopeskilling Dir.avk Kopare
kr/lkym  Nedre

Fastighet Omrade Huvudsaklig BOA Varde-

anvandning m? ar Tkr

Trasattra 1:858 Margaretelund Bostader 187 1995 2022-05 4000 21390 Fastighets AB Osterdkerhusen
Trasattra 1:19 Margaretelund Bostader 1056 1999 2022-05 20500 19 412 Fastighets AB Osterdkerhusen
Trasattra 1:857 Margaretelund Bostader 202 1995 2022-05 4000 19 801 Fastighets AB Osterakerhusen
Trasattra 1:856 Margaretelund Bostader 202 1995 2022-05 4000 19 801 Fastighets AB Osterakerhusen
Tuna 3:85 Akersberga C Bostader 5694 2004 2021-03 190 000 33357 3,85 Brf Klappbryggan

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kdp kan fin-
nas, har kopts till priser mellan framst ca 19 400 och 33 000
kr/kvm till en medelprisniva pa ca 22 800 kr/kvm BOA. Direktav-
kastningarna, i den affar som kunde analyseras motsvarade 3,85%.

Omddéme om varderingsobjektet

Enligt FMI (Forums FastighetsMarknadsInformation) ar varderings-
objektets lage i orten klassat sasom ett B-lage. Laget bedoms dock
gott beaktat att det ar beldget i Osterskir nira station utmed Ro-
slagsbanan. All service finns inom ca 2 km avstand.

De aktuella hyrorna bedéms motsvara bruksvardesnivan.

Byggnadens underhallskick innebér att inga omfattande under-
hallsatgarder behdver vidtas under den narmaste framtiden.

Den mest sannolike kbparen av varderingsobjektet ar ett mindre
fastighetsbolag eller en bostadsrattsférening. Férsaljningstiden be-
doéms vara relativt kort.

Som kopare av varderingsobjektet ar en bostadsrattsférening rela-
tivt sannolik. En berdkning av vad en bostadsrattsforening kan tan-
kas betala for fastigheten (baserat pa erlagda insatspriser i narom-
radet) visar pa ett varde i intervallet 27 - 30 tkr/kvm, vilket mots-
varar ett direktavkastningskrav i intervallet 3,5-3,75 %. Dock bor
beaktas att fristaende salda bostadsratter normalt har battre skick
an flerbostadshus med upplatelseform hyresratt.

Ovanstaende indikerar ssmmantaget att direktavkastningskravet i
snitt for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 3,5-4,0 % och
vardet i snitt i intervallet 25 — 30 tkr/kvm.

<S>
<=

IK1

FORUM
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflédesanalys

Metoden innebar en analys av de framtida betalningsstrémmar
som en forvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgaende fran kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvardet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). | férekommande fall gors olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berdkningshjalp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 3,75 %
- Bostdider 3,75 %
- Ovrigt 3,75 %

Kalkylrénta pa totalt kapital 573 %
Inflation/KPI: 1% 2025, och darefter 2% per ar.

Kalkylperiod: Cirka 10 &r (2025-02-01 - 2034-12-31)

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

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

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 24 000 000 kr
- Nuvarde av restvarde 16 892 195 kr

- Nuvérde av driftnetton 7492 733 kr
Direktavkastning, ar 1 3,80 %
Direktavkastning vid kalkylslut 3,75 %
Virde kr/m? 27 833 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 1,56

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

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

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar

1500 o1 1 Effektiv hyra
tkr1 000
>00 M Driftnetto
efter
0 investering

2025
2026
2027
2028

2 2029
2030
2031
2032
2033
2034

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

Parameter Andring indata Vardeforandring
enhet antal

Marknadshyra for lokaler (ej bostdder) % 10 259 1

Vakansgrad %-enheter 10 -4164 -17

Drift & underhall % 10 -859 -4

Inflation %-enheter 1 3442 14

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % 10 -2520 -10

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % -10 3106 13
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Tuna 11:34 & 11:110 i Osterakers
kommun beddms vid vardetidpunkten 2025-02-03 till:

Tjugofyra miljoner kronor
[ 24 000 000 kr ]

OBS! Notera virderingsférutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Stockholm 2025-02-03

FORUM FASTIGHETSEKONOMI
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

Magnus Hofstrom SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjor

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

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

<S>
<=

IK1

FORUM
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat

Vardetidpunkt 2025-02-03 (kalkylstart 2025-02-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 7 493
Nuvarde av restvarde (tkr) 16 892
SUMMA (tkr) 24 385
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 24000

Kassaflode

AR 2025 del 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Beddmd helarsinflation 1,00 2,00 200 200 200 200 200 200 200 2,00
kr/m? 2025

Hyror, bostader 1689 1333 1471 1501 1531 1561 1592 1624 1657 1690 1724

Hyror, mark, garage mm - 92 101 103 105 107 109 112 114 116 118

Hyrestillagg exkl. f-skatt 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Effektiv hyra 1807 1425 1573 1605 1637 1670 1703 1737 1772 1807 1843

Drift & Lopande underhall -586 -462 -510 -521 -531 -542 -552 -564 -575 -586  -598

Periodiskt underhall -132 -104 -115 -117 -119 -122 -124 -127 -129 -132 -134

Fastighetsskatt etc -32 -25 -28 -28 -29 -30 -30 -31 -31 -32 -33

Kostnader -750 -591 -653 -666 -679 -693 -707 -721 -735 -750 -765

Driftnetto 1057 834 920 939 958 977 996 1016 1037 1057 1079

Nyckeltal

Initialt driftnetto, helar (tkr) 911 Restvarde kalkylslut (tkr) 29 335

Norm. driftnetto, helar (tkr) 911

Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 5,73

Kalkylrénta restvarde (%) 5,73 Marknadsvéarde kr/m? 27 833

Direktavkastning, initial, % 3,80 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 1,56

Direktavkastning vid kalkylslut, % 3,75

I

FORUM
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HYRESGASTSPECIFIKATION
Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Bedémd marknadshyra

Lokal-
typ

Total
area

Hyresgast etc.

m?2

Totalt
krkr/m2

t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetillagg
krkr/m2index/% kr kr/m2 kr/m2

ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt
kr kr/m2 kr kr/m2

Totalt
kr

kr/m2

Not]

Bostader, 16st Bostader 862 25-12-311456557 1689 - 1200 1 - 1457757 1691 1456557 1689 1457 757 1691 1457757 1691 1
Parkeringsplatser P-platser - 25-12-31 100010 - - - - - 100010 - 100 010 - 100 010 - 100 010 - -
Summor / Genomsnitt 862 1556567 1805 1200 1 - 1557767 1807 1556567 1805 1557767 1807 1557767 1807

Not (enligt numrering i tabellen)
1) Tillagg for balkonginglasning
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metria | FastighetSok

Fastighet

Beteckning uuiD:

Osteraker Tuna 11:34 909a6a43-7027-90ec-2040-ed8i66444c3f

Nyckel: Lan- och kommunkod
010212848 0117

Distrikt Distriktskod
Osteraker-ostra Ryd 215046

Socken: Osterdker

Adress

Adress

Lindholmsvagen 2A
1584 52 Osterskar

Lige, karta

Omrade M (SWEREF 03 T™)
1 6596202.3

Areal

Omrade Totalareal

Totalt 1125 kvm
Lagfart

Agare

556374-9539
Armada Bostdder AB

Box 505
184 25 Akersherga

Fangestyp kan gj anges: 198%-12-29
Ingen képeskilling redovisad.

Anmarkning: Mamn 12711597

E (SWEREF 29 TM)
687585.0

Darav landareal
1125 kvm

Andel
M

Anmarkning: Fangestyp Svriga fangeshandlingar

038 Allman+Taxerng 2025-01-30

Senaste dndringen i allmanna delen
20020315

Senaste Gndringen i inskrivningsdelen
2024-01-31

Aktualitetsdatum i ingkrivningsdelen
2025-01-29

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
1992-12-15 92f3IFTS2
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Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt

Intrezsseanmélan for ombildning till bostadsritt intresseanmaélan om
farvary for ombildning till bostadsratt (799632-2077 brf bagartomten)

Anmarkningar:
Belastar dsterdker tuna 11:110

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt intresseanmélan om  2020-07-01 D-2020-00269105:1
farvary for ombildning fill bostadsratt (Y69632-2077 brf bagartomten)

Anmarkningar:
Belastar dsteraker tuna 11:110

Intresseanmalan for ombildning till bostadsritt intresseanmaélan om  2016-06-02 D-2016-00256986:1
farvary for ombildning till bostadsratt (Y69632-2077 brf bagartomten)

Anmarkningar:
Belastar dsterdker tuna 11:110

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt intresseanmélan om  2024-01-30 D-2024-00031260:1
farvare for ombildning till bostadsratt 769632-2077
bostadsrattsfireningen bagartomten

Anmarkningar:
Belastar sterdker tuna 11:110

2018-06-11 D-2018-00298501:1
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Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 13

Totalt belopp: 450.000 SEK

MNr Status Belopp Inskrivningsdag Akt

1 Sknftligt pantbrev 5.000 SEK 15925-02-02 25136
Belastar dven: Osteraker Tuna 11:110

2 Skriftligt pantbrev 5.000 SEK 1925-02-02 25037
Belastar d&ven: Osteraker Tuna 11:110

3 Skriftligt pantbrev 5.000 SEK 1925-02-02 25138
Belastar dven: Osteraker Tuna 11:110

4 Skriftligt pantbrev 5.000 SEK 1925-02-02 25039
Belastar dven: Osteraker Tuna 11:110

5 Skriftligt pantbrev 10.000 SEK 1950-02-01 S0/826
Belastar dven: Osteraker Tuna 11:110

6 Skriftligt pantbrev 10.000 SEK 1950-02-01 Soe27
Belastar dven: Osteraker Tuna 11:110

T Skriftligt pantbrev 20.000 SEK 1964-07-29 64/5T68
Belastar dven: Osteraker Tuna 11:110

8 Skriftligt pantbrev 25.000 SEK 1968-12-04 68/14149
Belastar dven: Osteraker Tuna 11:110

9 Skriftligt pantbrev 27.500 SEK 1969-03-12 6973000
Belastar dven: Osteraker Tuna 11:110

10 Skriftligt pantbrev 37.500 SEK 1969-03-12 69/3001
Belastar d&ven: Osteraker Tuna 11:110

11 Skriftligt pantbrev 50.000 SEK 1969-03-12 6973002
Belastar dven: Osteraker Tuna 11:110

12 Skriftligt pantbrev 25.000 SEK 197102-10 7111460
Belastar d&ven: Osteraker Tuna 11:110

13 Skriftligt pantbrev 225.000 SEK 1977-06-15 TTI3960
Belastar dven: Osteraker Tuna 11:110

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt
Byggnadsplan: 56 delen av osterskar delplan vii 1960-10-05 01-O5T-2785

Plananmérkning: Genomfarandetiden har utgatt
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader (320)

107%10-5

Omfattar hel registerfastighet och ingar i en sammanfaring.

Taxeringsvarde diirav

Taxeringsar Taxeringsvirde bypggnadavirde darav markvirde
2022 14.840.000 SEK 11.400.000 SEK 3.440.000 SEK
Samtaxering for registerenhet
Osteraker Tuna 11:34, 11:110
Taxerad Agare Andel Juridisk form Egandetyp
556374-9539 1M Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Armada Bostdder AB
Box 505
184 25 Akersberga
Virderingsenhet bostadsmark 015127045,
Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
3.440.000 SEK 0117044
Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
1 075 kvm 3.200 SEK/kvm
Varderingsenhet bostader 015126045,
Taxeringsvarde Bostadsyta
11.400.000 SEK 862 kvm
Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
1.182 000 SEK/ar Mej
Mybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear
1950 2014 19590

Andel i gemensamhetsanldggningar och samfilligheter

Samfillighetsutredning e verkstalld, redovisningen av fastighets andel | samfillighet kan vara ofullstandig
Gemensamhetsanlaggningar

Osteraker Tuna GA4

Atgiird

Fastighetsrattsliga atgérder Datum Akt

Avsdndring KB 1912-06-17 01-05T-AVS347
Fastighetsbestamning Fastighetsreglering 1982-01-14 01-05T-4168
Fastighetsreglering 1991-04-11 0117-91/13
Anldggningsatgérd 20020307 011702410
Tekniska atgarder

Nymadtning 19582-01-14 01-05T-4168

Anmaérkning: Se dven (akt 01-05T-AVS344)
Se (akt 01-05T-871)
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Avskild mark
Osterdker Tuna 11:110

Ursprung
Osteraker Tuna 1:95

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
WVaxholm Tuna 11:34 1983-01-10 0117-83N1
A-Osteraker Tuna 1:254 1951-04-01 01-VAL-1665

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Morrtalje
Telefon: O771-63 63 63

Killa: Lantméateriet

© Metria Kontakia oss  Metna, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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)

metria | FastighetSok

90%a6a44-4963-90ec-e040-ed8ib6444c3f

Fastighet

Beteckning .

Osterdker Tuna UuID:

11:110

Nyckel: Lan- och kommunkod
010268720 0117

Distrikt Distriktskod

Osteraker-ostra Ryd 215046

Socken: Osteraker

Adress

Adress

Lindholmsviagen 2B
184 52 Osterskar

Lage, karta
Omrade N (swEREF oo TM)

1 6556187.9

Areal
Omrade
Totalt

Totalareal
1287 kvm

Lagfart

Agare

556374-9539
Armada Bostider AB

Box 505
184 25 Akersberga

Fangestyp kan ej anges: 1989-12-29
Ingen képeskilling redovisad.

E isweREF 90 TM)
6875997

Darav landareal
1 287 kvm

Andel
1M

Anmirkning: Fangestyp dvriga fangeshandlingar

Anmaéarkning: Namn 12/11588

033 Allman+Taxering 2025-01-30

Senaste @ndringen i allmédnna delen
2002-03-15

Senaste dandringen i inskrivningsdelen
2024-01-31

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2025-01-29

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
1992-12-15 92/37752
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Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt

Intresseanmdlan for ombildning till bostadsritt intresseanmalan om .
frvary for ombildning till bostadsritt (799632-2077 brf bagartomten) 20 15-06-11 D-2018-00298501:1

Anmarkningar:
Belastar tsteraker tuna 11:34

Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt intresseanmalan om  2020-07-01 D-2020-00269105:1
forvary for ombildning till bostadsratt (769632-2077 brf bagartomten)

Anmarkningar:
Belastar dsteraker tuna 11:34

Intresseanméalan for ombildning till bostadsratt intresseanmalan om  2016-06-02 [-2016-00256986:1
forvary for ombildning till bostadsratt (769632-2077 brf bagartomten)

Anmarkningar:
Belastar dsteraker tuna 11:34

Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt intresseanmalan om  2024-01-30 D-2024-00031260:1
forvary for ombildning till bostadsratt 769632-2077
bostadsrattsféreningen bagartomten

Anmarkningar:
Belastar dsteraker tuna 11:34
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Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 13

Totalt belopp: 450.000 SEK

MNr Status Belopp Inskrivningsdag Akt

1 Skriftligt pantbrev 5.000 SEK 1925-02-02 25136
Beviljad ifBelastar dven: Osterdker Tuna

11:34

2 Skriftligt pantbrev 5.000 SEK 1925-02-02 25037
Beviljad i/Belastar dven: Osterdker Tuna

11:34

3 Skriftligt pantbrev 5.000 SEK 1925-02-02 25/38
Beviljad i/Belastar dven: Osterdker Tuna

11:34

4 Skriftligt pantbrev 5.000 SEK 1925-02-02 2539
Beviljad ilBelastar dven: Osterdker Tuna

11:34

5 Skriftligt pantbrev 10.000 SEK 1950-02-01 SfB26
Beviljad ilBelastar dven: Osterdker Tuna

11:34

6 Skriftligt pantbrev 10.000 SEK 1950-02-01 Saz27
Beviljad ifBelastar dven: Osteraker Tuna

11:34

T Skniftligt pantbrev 20.000 SEK 1964-07-29 64/5T68
Beviljad ilBelastar dven: Osteraker Tuna

11:34

8 Skniftligt pantbrev 25.000 SEK 1968-12-04 68/14149
Beviljad ifBelastar dven: Osteraker Tuna

11:34

g Skriftligt pantbrev 27.500 SEK 1969-03-12 A9/3000
Beviljad ilBelastar dven: Osteraker Tuna

11:34

10 Sknftligt pantbrev 37.500 SEK 1969-03-12 69/3001
Beviljad ifBelastar dven: Osteraker Tuna

11:34

11 Skriftligt pantbrev 50.000 SEK 1969-03-12 69/3002
Beviljad ilBelastar dven: Osteraker Tuna

11:34

12 Skriftligt pantbrev 25.000 SEK 1971-02-10 T1/M1460
Beviljad ifBelastar dven: Osteraker Tuna

11:34

13 Skriftligt pantbrev 225.000 SEK 1977-06-15 TTI3960

Beviljad ilBelastar dven: Osteraker Tuna
11:34
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Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Byggnadsplan: S6 delen av dsterskar delplan vii 1960-10-05 01-O5T-2785

Plananmérkning: Genomfirandetiden har utgatt
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, bostader (320)
107910-5

Omfattar hel registerfastighet och ingar i en sammanfring.

Taxeringsviarde

. ' . . darav . .
Taxeringsar Taxeringsviarde bypggnadawiirnde darav markvirde
2022 14.840.000 S5EK 11.400.000 SEK 3.440.000 SEK
Samtaxering for registerenhet
Osteraker Tuna 11:34, 11:110
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556374-9539 1M Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Armada Bostidder AB
Box 5035
184 25 Akersberga
Varderingsenhet bostadsmark 015127045,

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

3.440.000 SEK 0117044

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt

1075 kvm 3.200 SEK/kvm

Virderingsenhet bostider 015126045,

Taxeringsviarde Bostadsyta

11.400.000 SEK 862 kvm

Artal fér hyresniva Hyra Under byggnad
1.182.000 SEKJar Mej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

1980 2014 1990

Andel i gemensamhetsanldggningar och samfilligheter
Gemensamhetsanlaggningar
Osteraker Tuna GA:4

Atgard
Fastighetsrattsliga atgérder Datum Akt
Avstyckning 19820114 01-05T-4168

Anlaggningsatgérd 2002-03-07 0117-02/10
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Osterdkers kommun

Ursprung
Osteraker Tuna 11:34

Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt

Vaxholm Tuna 11:110 1983-01-10 0117-831

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Morrtalje
Telefon: 0771-63 63 63

Killa: Lantméateriet

© Metria Kontakia oss  Metna, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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Bilaga 4

1.1

ATIMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Virdsringsobjektet omfattar i virdentlitandet angiven fast
egendom eller motsvarsnde med tllhdrande rattighetsr och
skyldighster i form av servimt ledningsratt, samfilligheter
och dvriga ratigheter eller skyldigheter som framgir av -
drag frin Fastizhetsregistret hinfrligt till virderingsobjektet.

Virdentlitandet omfamar dven, i forekommande fall il
virderingsobjektet horande fastghetwstllbehdr och byegnads-
tillbehdr, dock ej industritillbehdr i apman omfarming in vad
som framgir av utlimnder.

Eontroll av inskrivas rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastizhetsregistret. Den information som erhillits genom
Fastighetcregistret har forutsatts vara komrekt och fullstindig,
varfor yeerligare wmedming av legala forhallanden och
dispositionsraft j vidtagits. Vad giller lagala forhallanden
utiver vad som framgir av Fastizhetsregistret har dessa
enbart beaktats 1 den omfatming information dirom limmnats
skrifilisen av wuppdragsgivaren'igaren eller dennes ombud.
Forutom dat som framgsr av utdrag fran Fastghetsregistres
samt v uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud har det forutsatts att vardeningsobjektet inte
belastas av icke inskrvma servitut, nyttjanderdttsavisl eller
andra ovtal som i ndgot avseende begramsar fastighets-
dparens radighet dver egendomen samt att virderingsobjekiet
mte belastas av betmgande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forusatts att varderimgsobjekier
inte &r faremal for tvist i nagot avseanda.

Férutsittmingar for vardentlitande

Den information som innefattas i vardeutlitandet har in-
samlats fran killor som bedémts vera tllféritiza. Samtliza
uppeifter som erballits genom uppdragsgivaren/Gzaren eller
dennes ombud och evenmells pyftjanderimshavare, har
fomisatts vara kommekta Uppgifterna har endsst kontrolleras
genom en allmin rimlizhetshedomning. Vidare har forutsans
att imget av relevans fir virdebedomningen har ntelimnats av
uppdragseivaren’dgaren eller dennes embud. Inzen kontroll av
hyTesgisternas berslningsfirmigs har gjors om det ej nimnts
specifikt i udlitandst.

De areor som lizgs till grund f6r vérderingen har erhillis
genom uppdragsgivaren/zaren ellsr depmes ombuod. Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pi plats eller pd rimingar, men sreoma har konmallersts genom
en rimlizhetshedomning. Areoma har forutsatts  vara
uppmdtta i enlishet med vid vare allfille gillande “Svenck
Standard™.

Vad avser hyms- och amendeforhillanden eller andra
nytjanderitter, har virdebedimningen i forekommande fall
urgatt frin gillande hyres- och amendeavtal samt &vriza
nytjanderitsavtal. Eopior av dessa eller andra handlingsr
utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
givaren/Agaren eller dennes ombud.

Virderingzobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliza
myndizghetskrav och for fastigheten gillande willkeor, s3som
planfarhéllanden etc, dels ha erhillit alla erforderlizs myndig-
hetstillstind for dess anvandning p3 st som snges i ut-
litamdet.

Miljafrizor

Virdsbedomninzen giller under fomutsatmingen att mark eller
byzenader imom virderingsobjektet inte & i behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon amnan form av miljoméssig
belasming.
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7.1

Dessa allminns villkor 81 gemensamt niarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
F5 Fastighetssirategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med nizingspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhallsbygearna och 8r svsedds for suktoriserade vardersre inom
Samhallshygearna. Villkoren galler frin 2022-01-27 wid virdering av hela, delar av fastizheter, tomiritier, bygeznader pd offi zrund eller
liknande virderingsuppdraz inom Sverize. Savitt of annat framgar av vardentlatandet galler foljande;

Mot bekgrand av vad som framgér av 3.1 ansvarar varderaren
inta for den skads som kan isamkas uppdragsgivaren aller
tredje man som konsekvens av att virdebeddmmingen ar
felaktig pi gnmd av an virderingsobjekter it i hehov av
samering eller att det foreligger nigon amnam  form  av
miljomassig belasming.

Om information & erhilles om en byggnad ir miljdeertifierad
antas dat i virdebedfmmningen att byzenaden aj ir certifierad.

Besiktning, telnizlt skick

Den fysiska konditionen bos de anligrningar (bygenadsr osv)

som beskrivs i utlitander ir baserad pid Gversikiliz okulir
besikming. Utford besikning har f varit av sidan karaktar att
den uppfyller siljarens upplymingsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Tordsbalken. Warderings-
objektet forumatts ha det skick och den standard som den
okulira besikmingen ndikerade vid besikmingstillfallet.

“irderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhillanden pd egendomen, under marken eller i byzgnadan,

som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for:

- sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

= fimktionen (skadefribetan) och'eller konditionsn hos byzz-
nadsdetaljer, meksnick utmsting, rorledningar  eller
alekiriska komponenter.

» Brister i de delar som &j besiktats

Amnsvar
Evenmuella skadestindsansprak till féljd av pavisad skada dll
foljd av fel i virdeutdirander skall framstillas inom et ir frin
virdeningstidpunkten {datm for undsrtecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd for pivicad skada gl
folid av fel i vardeuditsndet &r 25 prisbashelopp vid virde-
nngstdpunkten

Virdentlitandets altualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forindras dver tdden &r den vardebeddomning
som terges i uflitndet gillande endast vid virdetidpunkten
med de foramatmingar och reservationer som smgivits i utld-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar sami virdentveckling som
redovisas i wilitandet i forekommsande fall, har gjors urifrin
et scenario som, enligt virderarens wppfatming, Aterspeglar
fastishetemarknadens forvinmingar om framtiden. Virdebe-
domningen innebir inte nizon utfistelse om faktisk framtida
kaszaflddes- och virdentveckling,.

Virdeutlitandets anvandande

Innehallet i virdentlitandet med tillhérande bilagor tllhér
uppdragsgivaren och skall anvandas 1 sin helhet 6ll det syfte
som anzes i uditandet.

Anvinds virdeutlitandst for rimsliza forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt aller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1. Varderaren
ir fri fran allt anevar for skada som drabbat tredje man tll f6ljd
av att denme smvint sig av virdemlitandet eller uppgifter i
detta.

Innan vardeutlamndet eller delsr av det reproduceras ellar
refereras @l i ndzot annat skrifiligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinma innehallet och pa vilket satt utlitandet
skall aterges.

Tredje part far e anvinda virdeutlitande utan skrifflizt
godkinnande av varderaren.

2002-00-27




VARA KONTOR

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

Goteborg
Kyrkogatan 24,411 15 Goteborg
Tel 031 1078 50

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

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

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

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

Umed
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

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

Kalmar

Kaggensgatan 17, 392 32 Kalmar
Tel 048042 00 73

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 209 61 11

Kristianstad
Norretullsvdagen 15, 291 32 Kristianstad
Tel 044 21 00 90

Varnamo/Jénkoping
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 0370 69 10 50
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