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Vérdeutlatande avseende
Bostadsrattslokal inom BRF Runé 7:181 (inom Osteraker Runé 7:181)

1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgdrs av tre brf lokaler (sammanbyggda till en enhet genom att mellan véggar ar bort-
tagnafrivna) inom brf Run 7:181 inom fastigheten Osteraker Rund 7:181.

Inom vérderingsobjektet inryms lager med entresol fér kontor m m.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Armada Fastighets AB, genom Mikael Dahlberg.

Lagfaren agare
Lagfaren &gare till varderingsobjektet &r BRF Rund 7:181.

Syfte
Véarderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvéarde. Enligt uppdragsgivaren skall varde-
ringen anvéndas som beslutsunderlag infér forvarv.

Véardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2018-09-01

Allmanna villkor
Foér uppdraget géller bilagda "Alimé&nna 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 allménna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutiatandes generella begrénsning.
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De allménna villkoren anger begransningar i vardeutiatandets omfattning, férutsattningar for vardeutlatandet
vad géller datafangst och tillférlitlighet, hur miljsaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur vérderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur véardeutlatandet far anvéndas.

De allmanna villkoren géller i alla delar fér saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som
for icke auktoriserade varderare.

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

Sarskilda forutsattningar
Vérderingen avser lokal om 820 kvadratmeter inom Brf Runé 7:181 (Osteraker Runé 7:181).

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utférdes 2018-08-27 av Jonas Akerberg. Vid besiktningen deltog Joakim
Erling som representanter fér uppdragsgivaren. Vid besiktningen har lokaler, allménna utrymmen och tek-
niska installationer studerats.

Féljande offentliga kéllor har anvénts:
o Fastighetsregistret
° ﬁ\rsredovisning for Brf Runo 7:181, 2017.
e  Stadgar for Brf Runé 7:181.

Féljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:
¢ Inhamtade tekniska uppgifter fran uppdragsgivare vid besiktning
e Ritningar och foton

2. Varderingsobjekt

Omgivning
Varderingsobjektet &r belaget i Osteréker kommun i Runé industriomréde. Gatuadressen ar Sagvagen 24.
Se Kkartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgérs huvudsakligen av industrifastigheter. Service finns narmast i Akersberga centrum. All-
méanna kommunikationer finns i form av buss och roslagsbanan.

Tomt

Fastigheten som varderingsobjektet tillhér har en markareal av 14 977 kvadratmeter. Pa fastigheten finns tre
byggnader, inom vilken en av dessa varderingsobjektet &r belaget. Den obebyggda delen av fastigheten som
vérderingsobjektet ligger pa utgors framst av parkeringsplatser och kommunikationsytor. Varderingsobjektet
ar anslutet till kommunalt vatten och aviopp.

Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet inrymmer en lokal om totalt 820 kvadratmeter och som bestar av tre lokaler med 240
kvadratmeter lager med en storre port. En av lokalerna (den vanstra, sett fran entrén) har ett entresol for
kontor m m om 100 kvadratmeter.
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Konstruktion

Undergrund
Grundl&ggning
Stomme

Plat

Yttertak
Fénster

Portar

Teknik

Uppvéarmning
Ventilation

Ovrigt
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Sannolikt moran.

Betongplatta.

Stal

Plat

Plat

3-glas i aluminium.

Tre portar cirka 4,5 meter héga och 4,0 meter breda.

Luft/luft pump (4 st).
Se ovan

Stangsel runt hela tomten (avser hela fastigheten)

Skick och standard

Byggnadens yitre skick bedéms som normait till bra.

Byggnadens inre skick bedéms som normailt.

Lokalerna haller en relativt normal.

Inga reparationsbehov, som inte beddms inrymmas inom ramen for ordinarie I6pande/periodiskt underhall,

noterades vid besiktningen.

Flexibilitet och alternativanvandning
Lokalerna bedéms vara flexibla i sin utformning, och darmed beddms méjligheten till alternativt utnyttjande

som goda.

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

Planforhallande

Lagfaren agare
Adressuppgifter
Planférhallanden
Servitut med mera
Inteckningar
Taxeringsuppgifter

Vérderingsobjektet omfattas av detaljplan fran 1968-12-09 och den anger industridandamal och befintlig bygg-
nad dverensstammer med planbestammelserna.
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Eactinhoate ~~h hvraermarknardar
3. I astignels- och hyresmarknaden

Generella marknadsforutsattningar

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi &r alltjamt stark. Den radande hégkonjunkturen véntas halla i sig under 2018, fér att darefter
mattas av nagot. Den expansiva finans- och penningpolitiken, i Sverige och i omvérlden, stimulerar efterfra-
gan pa bred front. Utmaningar finns dock, till exempel pa bostads- och arbetsmarknaden.

BNP 6kade med 2,4 % under 2017 (ett nagot svagare resultat &n prognostiserat, trots ett starkt fjarde kvartal).
Offentlig konsumtion och hushallens investeringar har legat bakom en stor del av senare &rs starka tillvéxt,
men dess bidrag till BNP vantas minska framover. Istéllet tar exporten, starkt av den goda investeringskon-
junkturen i omvéarlden, dver som den viktigaste tillvaxtmotorn under 2018 och 2019.

En fortsatt expansiv finanspolitik, en stark arbetsmarknad och en fortsatt ekonomisk aterhamtning i omvérl-
den bidrar till att BNP under 2018 vantas uppga till 2,9 %. Under 2019 vantas BNP-tillvéxten vaxla ner, bland
annat som en foljd av att penningpolitiken borjar normaliseras och att finanspolitiken blir ndgot atstramande.
Prognosen for 2019 ligger pa 2,0 %.

Den okande, och aldrande, befolkningen medfér att Sverige star infor stora demografiska utmaningar vilket
vantas satta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framéver. Att tillgodose det 6kande
behovet av social infrastruktur inom boende, skola samt hélso- och sjukvard kommer att vara en stor utma-
ning. Om den offentliga sektorns atagande ska bibehallas talar de demografiska utmaningarna for stigande
utgifter vilket riskerar att sla tillbaka pa tillvaxten.

Riksbanken besltt i april att lamna reporéntan oféréndrad pa -0,5 %. Den svenska konjunkturen bedéms
vara fortsatt stark och inflationen har legat nara malet om 2 % det senaste aret, men den underliggande
inflationen har varit nagot svagare &n vantat vilket motiverar en fortsatt expansiv penningpolitik. Nagon réan-
tehdjning &r nu inte att vanta forran tidigast mot slutet av aret och foérst under 2019 vantas réntan na éver 0
% igen. Vidare fortsatter képen av statsobligationer som nu uppgar till drygt 320 mdkr, exklusive aterinveste-
ringar av forfall och kupongbetalningar. Riksbanken fortsatter att varna for hushallens héga och stigande
skuldsattning, nagot de anser bér hanteras med riktade atgarder inom bostadspolitiken, skattepolitiken och
makrotillsynen. | detta sammanhang &r det emellertid vart att notera att hushallens sparande ligger pa fortsatt
hog niva, till stor del for att ta hojd infér kommande réntehéjningar (och da behovet av att amortera). Dessu-
tom bérjade bostadspriserna sjunka pa bred front mot slutet av 2017. Hittills under 2018 har man dock kunnat
se en viss stabilisering inom vissa delmarknader.

Den svenska arbetsmarknaden &r fortsatt stark, &ven om senare ars goda utveckling vantas avta nagot.
Under 2018 och 2019 véntas sysselsattningen dka med 74 000 respektive 56 000 personer (jamfort med
97 000 under 2017). Arbetslosheten for 2017 uppgick till 6,8 % (nagot hdgre an prognostiserat). Under 2018
vantas arbetslésheten minska till 6,6 %, men ¢kar nagot till 6,7 % under 2019 da &ven arbetskraften ékar
(varav manga med en utsatt stalining pa arbetsmarknaden).
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Storstadsregionerna vantas sta for den tydligaste jobbtillvaxten pa grund av en diversifierad arbetsmarknad,
vélutbildad arbetskraft och stark tjanstesektor. Situationen pa arbetsmarknaden fér utrikes fédda och andra
grupper med svag stéllning pa arbetsmarknaden har férbattrats, men arbetsmarknaden &r fortsatt polarise-
rad. Fullgjord gymnasieutbildning &r nu i princip ett krav for alla jobb (undantaget enklare jobb inom service-
sektorn som handel, hotell, restaurang och dylikt). Utmaningarna pa arbetsmarknaden stéller stora krav pa
okad omstéllning (utbildning), ékad rorlighet ("fiytta till jobben”) och subventionerade anstallningar fér att
skapa férutsattningar for fortsatt 6kad sysselsattning och tillvéxt.

Kommun

Befolkning

Befolkningen i Osteraker uppgick vid arsskiftet 2017/2018 till 44 130 invanare, en 6kning med drygt 1,9%
sedan foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i
tabellen nedan.

| Befolkning | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 [ 2012 [ 2013 [ 2014 [ 2015 [ 2016 [ 2017 |
Osteraker 38720 39173 39521 39792 40269 40495 41180 42130 43293 44130
Tillvéxt, Osteraker ~ 1,1%  12%  09%  07%  12%  06% 17% 23% 28%  19%
Tillvéxt, Sverige 08% 09% 08% 07% 08% 09% 11% 11% 15%  13%
Kdlla: SCB
Befolkningsutveckling
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Kélla: SCB

| nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen fér olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsméangden. Noterbart ar att andelen personer som &r 25-34 &r lagre an riket i
ovrigt.
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Aldersférdelning pa befolkningen

95+ ar
85-94 ar
75-84 ar
65-74 ar
55-64 ar
45-54 ar
35-44 ar
25-34 ar
15-24 ar
5-14 ar
0-4 ar
0,0% 2,0% 4,0% 6,0% 80% 100% 120% 140% 160% 18,0%

m Sverige u Osteraker
Kélla: SCB

Medelinkomsten i Osteraker &r generellt ngot hégre &n riket i stort, nagot som galler inom samtliga alders-
kategorier.

Kommunen [tkr] Linet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar g o 147.9
25-29ar == gaat N FERI.
30-44 ar 327,7
A5-B4ar L 321
65+ ar 2424

Totalt 20+ ar " i , 295,9

Keilla: SCB

Arbetsldshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2016 (avser den registerbaserade arbetskraften som &r 6ppet
arbetsldsa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslésheten i Osteraker till 2,7% vilket kan jamfaras
med Stockholms |&n som har en arbetsicshet om 4,8% och riket i stort som har en arbetsléshet om 6,0%.
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Oppet arbetslésa och sékande i program med aktivitetsstéd i procent av befolkningen
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Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa vard och omsorg, sociala tjanster, samt p& utbildning.

Andel anstallda per naringsgren

Okénd verksamhet

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

Offentlig férvaltning och férsvar
Foretagstjanster
Fastighetsverksamhet

Finans- forsékringsverksamhet
Information och kommunikation
Hotell- och restaurangverksamhet
Transport och magasinering
Handel

Byggverksamhet
Energiférsorjning, miljoverksamhet
Tillverkning och utvinning

Jordbruk, skogsbruk och fiske

m Osteraker = Sverige
Kdéilla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Osteraker
pa plats 54 i rankingen for 2017.

Fastighetsmarknad

Investerarmarknad

Transaktionsvolymen fér 2017 uppgick till ca 180 mdkr (avser transaktioner >10 mkr). Detta ar férvisso en
minskning med nastan 40 mdkr jamfért med rekordaret 2016, men utgér en mycket god niva sett till senare
ars genomsnittliga transaktionsvolym.

Under inledningen av 2018 har transaktionsaktiviteten emellertid minskat. Under arets forsta kvartal bedéms
transaktionsvolymen uppga till drygt 25 mdkr.

Bostadsfastigheter utgér som vanligt det stora segmentet med drygt 30 % av transaktionsvolymen. Industri-
och logistikfastigheter har statt for en anmarkningsvart stor andel av férséljningarna, cirka 30 %. Kontor och
handel ligger bada kring 12 — 13 %. Transaktionsvolymen for samhallsfastigheter uppgick till cirka 10 %, en
forhallandevis hog niva sett till de senaste aren.

Képarna domineras av svenska investerare, men aven utlandska aktérer visar intresse fér den svenska fas-
tighetsmarknaden. Utldndska aktérer har generellt ett mer "snavt” investeringsfokus &n de svenska med en
stor andel av investeringarna i storstédderna eller genom nischade portféljer.

|-
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]
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Logistik/lager upplever stark efterfragan. Likasa hotell, &ven om detta ar en relativt begrénsad delmarknad.
Marknaden fér externhandelsfastigheter bedéms dock ha svalnat nagot. Vad géller samhallsfastigheter ar
intresset fortsatt stort. Detta galler &ven for kontorsfastigheter med hyresgast fran offentlig sektor, sarskilt om
det tecknats ett langt hyresavtal.

Fastighetsmarknaden beddms 6verlag vara fortsatt stark, men nagot avvaktande, under det kommande aret.
Politiska risker som den pagaende Paketeringsutredningen samt nya skatteférslag rérande rénteavdrag ar
faktorer som skapat en viss oro och osékerhet pa den kommersiella fastighetsmarknaden under det senaste
aret. Bostadsfastigheter, samhéllsfastigheter och moderna kontor — framst i storstads- och tillvaxtregionerna
- ses fortfarande som attraktiva investeringar, men potentialen for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav
bedéms som begransad. Lagg dartill att det &r valar vilket av tradition brukar innebéra en minskad aktivitet
for bade samhallsfastigheter och stérre bostadsportféljer med kommuner som séljare. Vardetillvaxten, at-
minstone pa den kommersiella marknaden, bedéms framst komma fran stigande hyror, snarare &n sjunkande
direktavkastningskrav. Investeringar i kontorsfastigheter utanfér A-lage i storstads- och tillvaxtregionerna,
bostadsfastigheter inom mindre orter, lager/logistik och hotell kan darfoér ses som intressanta alternativ. Det
stora intresset fér nyproduktion och bostadsbyggratter fér bostadsratter har avtagit med hansyn till mark-
nadslaget pa privatbostadsmarknaden. Detta galler framst i storstadsregionerna.

Bankerna bedéms vara nagot restriktiva, sarskilt vid nyutlaning, men finansieringsmdjligheterna bedéms
overlag vara relativt goda.

Risk for stigande avkastningskrav bedéms framst finnas fér objekt med investeringsbehov (moderniserings-
lanpassningsbehov, eftersatt underhall) pa svaga delmarknader.

Foreningen
Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fére-
ningens hus upplata kommersiella lokaler till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen kopte 2005 fastigheten Osteraker Rund 7:181. P4 fastigheten har féreningen Iatit
uppféra tre byggnader om totalt 5 520 kvm férdelat pa i huvudsak ett plan. Byggnaderna inne-
haller flertalet lokaler.

Vid beddmning av marknadsvardet av bostadsréttslokaler &r féreningens ekonomi av vitalt intresse, da fore-
ningens ekonomi pa sikt kommer att ha stor betydelse for vilka avgifter som dess medlemmar maste er-
lagga. For att fa en uppfattning om féreningens ekonomi har arsredovisning for rakenskapsaret 2017 stude-

rats.

Belaningsgraden har i regel stor betydelse for en bostadsrattsforening ekonomi. En hég belaningsgrad med-
for héga rantekostnader och utgifter fér amorteringar. Brf Runé 7:181 har langfristiga skulder om cirka 5000
000 kronor, vilket motsvarar 905 cirka kronor per kvadratmeter totalyta. Belaningsgraden motsvarar cirka fem
% av fastighetens marknadsvérde'. Med hansyn till varderingsobjektets standard bedéms belaningsgraden
vara lag.

Féreningens kassalikviditet var vid bokslutstidpunkten god, d& omséttningstillgangarna éversteg de kortfris-
tiga skulderna med flera hundra procent.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
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Foreningens rorelseintakter for 2017 uppgick till 1 335 707 kronor. Féreningen redovisade ett positivt rorel-
seresultat om 189 361 kronor under ar 2017.

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedéms féreningens ekonomi som god.

Objektets marknadsférutsattningar

Hyresmarknaden for lokaler i Rund &r relativt stark och flera féretag har valt att etablera sig i kommunen de
senaste aren.

For relativt nyproducerade lokaler i Runé bedéms marknadsmassiga hyresnivaer normalt ligga i intervallet 1
200 - 1 400 kronor per kvadratmeter uthyrbar area och den marknadsméssiga vakans-/hyresrisken bedéms

normalt ligga i intervallet 6 - 7 procent.

Viérderingsobjektet ligger i Runé i Akersberga, vilket bedéms som ett A-B lage for lager. Med beaktande av
vérderingsobjektets specifika egenskaper bedoms efterfragan som god. Varderingsobjektet bedoms utgéra
ett intressant investeringsalternativ. Sannolik képarkategori bedéms framst vara egenanvandare.

4. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvéarde och metedtillampning
Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning pa den éppna marknaden.

Marknadsvardebedémningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultaten av dessa metoder gérs en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebér att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper, ex-
empelvis utifran objektstyp, lage, standard och hyresgéststruktur. Hansyn tas till den vérdeutveckling som
skett mellan forvarvs- och véardetidpunkt. Képeskillingarna jamférs direkt eller normeras med avseende pa
en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvéarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebéar att de betalningsstrémmar samt det restvarde som fastighetsinnehavet férvan-
tas ge upphov till nuvardeberaknas med en kalkylrdnta baserad pa de direktavkastningskrav som kan harle-
das fran ortsprismetoden. Kassaflédesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvénds i
den man de kan anses spegla en marknadsméssig niva. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets be-
talningsstrommar inte ar tillgéngliga eller om de inte speglar marknadens férvantningar baseras kalkylen
istallet pa varden som kan anses normala fér det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den rddande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.

Som framgatt ovan kan marknadsvéardet fér en bostadsréattslokal bedémas dels genom en direkt studie av
genomfdrda forsaljningar av liknande objekt (ortsprismetod) och dels med ledning av ett driftsnetto fran lo-
kalinnehavet och ett beddmt direktavkastningskrav (avkastningsmetod).

Nackdelen med ortprismetoden &r sérskilt da det géller mer udda objekt att det ofta kan vara svart att finna
jamférbara kép. Avkastningsmetoden har darfoér varit den metod som ligger till grund fér vérdebeddmning i
detta fall. For detta &ndamal anvands en kassaflddesbaserad kalkyl.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
11(14) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate; Stockholm



2018-09-07 Ordernummer: 167108
Vérdeutlatande avseende
Bostadsrattslokal inom BRF Runo 7:181 (inom Osteréker Runé 7:181)

Teori

Vérdering av bostadsréttslagenheter avsedda att anvéndas som bostéder sker i regel med hjalp av en orts-
prismetod, d.v.s. en studie av tidigare betalda priser for likvardiga lagenheter i liknande lagen.

Nar det géller bostadsrattslokaler &r marknaden for dessa liten, da upplatelseformen &r relativt ovanlig. Detta
gor det svart att direkt tillampa en ortsprismetod, da utbudet av jamférbara lokaler &r mycket litet. Alternativet
for en naringsidkare till att forvarva en bostadsrattslokal &r att hyra en lokal, eller férvarva en fastighet. Ett
forvarvy av en bostadsrattsiokal kan darfér ur ekonomisk synpunkt relateras till dessa bada alternativ.

Fér en investerare konstitueras den ekonomiska nyttan av att &ga en bostadsratts-lokal av skillnaden mellan
den hyresniva som ar majlig att erhalla vid uthyrning av lokalen och den avgift som innehavaren till lokalen
ska erlagga till bostadsratts-foreningen. Det driftsnetto som uppstar som skillnaden mellan méjlig hyresintakt
och avgiften till féreningen ska tacka kostnaden for att férvarva lokalen, samt ge en rimlig ekonomisk avkast-
ning pa det investerade kapitalet. Effektiviteten i kapitalutnyttjandet uttrycks i form av ett direktavkastnings-
krav, vilket &r ett slags forrantningsmatt pa ettarsbasis.

Direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet for fastighetsinvesteringar bedéms i regel genom studier av tidigare genomférda
fastighetsaffarer, dar képeskillingarna stallts i relation till bedémda eller kinda driftsnetton fran fastighetsfor-
valtningen. Direktavkastningskrav kan salunda héarledas fran studier av ortsprismaterial. Genomférda fastig-
hetsaffarer i liknande omraden tyder pa direktavkastningskrav inom intervallet 5,50- 6,00 procent for objekt
liknande varderingsobjektet i liknande ldgen. De lagre avkastningskraven i intervallet kraver forutom att fas-
tigheterna har goda lagen &ven att lokalerna har goda planlésningar, tillganglighet och &ven i dvrigt god
standard.

Vid overlatelser av bostadsrattslokaler férekommer ofta ett nagot hésgre direktavkastningskrav an vid dverla-
telse av hela fastigheter. Detta hogre direktavkastningskrav motiveras med att det anses vara en stérre risk
attinvestera i en lokal vilken &r upplaten med bostadsrétt, &n att investera i en hel fastighet. Att bostadsratts-
lokalen betraktas som mer riskfylld beror pa att man som bostadsrétts-innehavare &r beroende av férening-
ens styrelsebeslut och féreningens ekonomi, vilket kan vara svart att paverka fér den enskilde medlemmen.

Avkastningskravet paverkas ocksa av vilka hyresgéster som finns i lokalerna, samt av kontraktstiden. Langre
kontraktstider medfér i regel att en tankt fastighetskopare ar beredd att betala nagot mer. Mot bakgrund av
vad som redovisats och var kunskap inom omradet bedéms direktavkastningskravet fér den aktuella lokalen
uppaga till 6,25 procent.

5. Varderit 1d

Som framgatt ovan kan marknadsvardet for en bostadsrattsiokal bedémas dels genom en direkt studie av
genomférda forséljningar av liknande objekt (ortsprismetod) och dels med ledning av ett driftsnetto fran lo-
kalinnehavet och ett bedémt direktavkastningskrav (avkastningsmetod).

Ortsprismetod

| detta fall har det salts liknande objekt i likande l&gen som véarderingsobjektet. Dessa férséljningar (och objekt
som &r ute till férsaljning indikerar, med de speciella férutsatiningar som géller fér véarderingsobjektet med
avseende pa lage storlek och skick m m; en vérdeniva om mellan 15 000 och 16 500 kronor per kvadratmeter,
vilket ger ett vérde mellan ca 12 300 000 och ca 13 500 000 kronor

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockhalm Lo Py
12 (14) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm !
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Vardeutidtande avseende
Bostadsrattslokal inom BRF Runé 7:181 (inom Osteraker Runé 7:181)

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden loper fran och med september méanad 2018 till och med augusti manad ar 2028.

Inflation
Under kalkylperioden har ett inflationsantagande om 2,0 procent anvénts.

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

Direktavkastningskrav, Kalkylranta och RESTVARDE

Direktavkastningskravet har i den man méjligt bedémts med utgangspunkt fran pa marknaden genomférda
férsaljiningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och erfaren-
het. De i varderingsobjektet ingdende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade direktavkastnings-
krav utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till 6,25 procent.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta &r den nominella ranta som géller pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en I6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta 1aggs en fastighetsrelaterad
risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, ldge och alternativa anvéndningsmaojligheter.
| praktiken bedéms kalkylrantan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts
i detta vardeutlatande.

Restvardet utgdrs av marknadsvardet som fastigheten beddéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvéardet be-
déms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedémt direkt-
avkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedomits till 6,25 procent.

Hyror
Nedan redovisas beddmda hyror.

Utgaende hyra - Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Krim?* Kriplats Tkr Krim? Kriplats Tkr Krim?® Kriplats
= 1066 1300 5 1086 W
1300 0 1066

Loger ____ : S ,, - : L,
Summa/Medel 0 : . I = 0 1066

Hyrorna ar redovisade inklusive indexupprakning, exklusive varme och ovriga driftsrelaterade tillagg. Hyres-
utvecklingen for lokalerna bedéms félja férvantad inflationsutveckling.

| hyresgastforteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna &r registrerade for moms, utgaende
hyresnivaer, bedémda marknadsmassiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.

Vakanser

Varderingsobjektet ar idag vakant.

Lokaltyp Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
m? % Antal m? % m? % %
Lager LoD ol T P i = 820 100 = 100.0%
Summa/Medel 80 100 0 el 0 830 s A 0 T

Langsiktigt har bedémts en vakansgrad om 6,00%.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm [ SV;' A
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Drift och underhall

Kostnader avseende vérme, fastighetsel, vatten och avlopp, sophantering etc har erhéllits fran fastighetséa-
garen. Resterande kostnader har bedémts genom statistik och erfarenhet.

Beddmd D&U-kostnad Varay
Drift och 18pande underhall Periodiskt underhall Administration
Tkr Kr/m?® Kriplats TKr Krfm? Kriplats TKr Krim?® Kriplats Tk Kr/m? Kriplats
Lager 205 250 & 144 175 o 41 50 - 21 25 -
SummalMedel 205 250 St s T T s s 2 2

Kostnaden for periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberékning éver varderingsobijektets livs-
langd.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden beddmts folja forvantad inflationsutveckling.

Investeringar och hyresgastanpassningar
Inga investeringar utéver langsiktigt planerat underhall har bedémts nédvéndiga under kalkylperioden.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedéms till 15 682 kronor per kvadratmeter
uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 12 859 000 kronor (se bilaga 1:1).

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

14 (14) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séte: Stockholm
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6. Slutsatsel

Resultat
Ortsprismetoden ca 12 300 000 -13 500 000 kronor
Avkastningsmetoden 12 859 000 kronor

I den sammanlagda marknadsvardebeddmningen I&ggs i detta fall stérst tonvikt vid resultatet fran avkast-
ningsanalysen pa grund av bristfalligt ortsprismaterial.

Marknadsvarde
Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvéardet av varderingsobjektet vid

vardetidpunkten till:

13 000 000 kronor

Trettonmiljoner kronor

vilket ger féljande beraknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m? 15 854
Marknadsvéarde / taxeringsvarde 13.50
Bruttokapitalisering, ar 1 12.2
{marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial -1.6%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, ar 1 6.6%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)

Marknadsmaéssig direktavkastning 6.1%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Stockholm och 2018-09-07

IJ F

J -
/ |

Jonas Akerberg

Civilingenjér
av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor fér véardeutlatande

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockhoim
15 (14) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séte: Stockholm
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Véardeutlatande avseende

Bostadsréttslokal inom BRF Rund 7:181 (inom Osteraker Runé 7:181)

KASSAFLODESANALYS Fastighet: Osteraker Runb 7:181

Kalkylantaganden
Start kalkyl: 2018-08-01
Vardear: 2007
Tax. varde: 863
- Typkod: 426 o o e 1A RS e S S U T S S SR
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Inflation 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%
Jamkad direktavkastning 6.3% 6.3% 6.3% 6.3% 6.3% 63% 6.3% 6.3% 6.3% 6.3% 6.3%
Kalkylrdnta 8.4% 8.4% B.4% 8.4% 8.4% 8.4% 8.4% 8.4% 8.4% 8.4% 8.4%
tavkastning for restvéardeberékning: y 6.3%
Ekonomisk vakans
Bostader 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Lokaler 0.0% 0.0% 0.0% 6.0% 6.0% 6.0% 6.0% 6.0% 6.0% 6.0% 6.0%
Garage / P-platser
Totah  0.0%  00%  00%  60%  60%  60%  60%  60%  60%  60%  60%
Helar
Kassafléde (tkr) Ar 1 (keim?, styck) 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Hyra bostéader (+) ] ] 0 0 0 0 0 o 0 0 0o
Hyra lokaler (+) 1300 1066 1087 1109 1131 1154 1177 1200 1224 1248 1274 1289
Hyra garage mm (+) [1] 1] 4] [+] 0 0 0 0 0 0 0
Hyresriskivakans bostader (-) 0 0 0 0 0 0 0 [}
Hyresrisk/vakans lokaler (-) ] ] 0 -68 69 Bral -72 -73 -75 -76 -78
Hyresrisk/vakans garage mm (-) 0 0 0 0 0 0 0 ] [
Netto tillagg och rabatter 1] (1] 0 (1] 0 0 0 0 0 0 0 (1]
Tildag (+) 0 o 0 0 0 0 0 0 0 o [ o
Rabatt () _.0 0 0 ol i) 0 0 o _o __ 0 .0 0
Effaktiv hyra 1300 1066 1087 1109 1083 1085 1106 1128 1181 1174 1198 1221
Drift och underhall (-) -250 -205 -209 213 -218 -222 -226 =23 -235 -240 -245 =250
Fastighetsskatt (-} £ 5 5 5 5 5 5 5 -6 & - 5
Fastighetsskatt ater (+) 6 5 5 8 8 5 5 5 6 6 6 8
Tomratisavgald (-} D ondiBin . w0l 0 05 o 0 o 0 0 o0 0
Driftnetto fére investeringar 1050 861 878 896 848 863 880 898 916 934 953 072
Aterstoends investeringar : 58S TSR | | 0 0 IR o 0 @ 0 0
Driftnetto efter investeringar 1050 861 878 896 846 863 880 898 916 934 953 972
Nuviirde driftnetto 5904
Nuvarde restudrde Ll ; 6955
Marknadsbaserat avkastningsvirde | 12859
Nyckeltal:
Avkastningsvirde / m* 15682
i de / i 13.35
Bruttokapitalisering, ar 1 1241
Direktavkastning, initial -1.6%
Direktavkastning, ar 1 6.7%
Yy M i 6.2%
FA

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séte: Stockholm
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Det avser lokalen (-erna) med de 3 portarna langst till héger (ej lokalen pa gavein)

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm [,_‘ "V? FA
Bilaga 2 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séte: Stockholm T —
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VérderingsData @@ ®

Senaste dndringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
_ allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
OSTERAKER RUNO 7:181 2011-01-13 2018-01-25 13:54 2018-08-17
Nyckel: 010496847

UUID: 909a6a47-a22{-90ec-e040-ed8f66444c3f

Socken: Osteraker

Distrikt: Osteraker-Ostra Ryd

Beteckning

PAGAENDE ARENDEN

Status Datum Arende
Lantméteriforrattning pagar 2018-02-22 180532

Adress
Sagvagen 24A-W
184 40 Akersberga

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
6598036.3 686038.7 OSTERAKER

Totalareal Darav landareal Dérav vattenareal

Totalt 14 977 kvm 14 977 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
769611-9648 17 2005-11-10 05/49420

Bostadsréttsféreningen Rund 7:181
STYRMANSGATAN 2, 4TR

114 54 STOCKHOLM

Kép: 2005-05-27

Kdpeskilling: 4 800 000 SEK Avser hela fastigheten

ANTECKNINGAR
Innehall Inskrivningsdag Akt
Fornyelse 2018-01-24 D-2018-00034768:1

Inskrivning 63/1362 férnyad

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut: LEDNING MM 1963-02-06 63/1362
2 Avtalsservitut: UTFART 2005-10-19 05/45055

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 14 500 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

3 Datapantbrev 14 500 000 SEK 2006-01-12 06/1500

RATTIGHETER

Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp Akt

UTFART Last Avtalsservitut 0117IM-05/45055.1

LEDNING MM Last Avtalsservitut 01-1IM4-63/1362.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer ] Datum Akt

Stadsplan: RUNO INDUSTRIOMRADE SAMT DEL AV HUSBY 4:14 M.FL 1968-12-09 01-0OST-3240
Senast ajourfdring: 2010-03-09 0117 195

Delomrade som avser genomforandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

TAXERINGSINFORMATON
Taxeringsenhet

Taxeringsar

INDUSTRIENHET, ANNAN TILLVERKNINGSINDUSTRI 2013

(426)

709700-5

Taxeringsdel som utgdr taxeringsenhet och omfattar hel

registerfastighet.

Taxvérde Taxvérde byggnad Taxvérde mark Areal

37 200 000 SEK 26 000 000 SEK 11200 000 SEK 14977 kvm

Taxerad dgare Andel Agartyp Juridisk form
769611-9648 1M Lagfaren dgare / Bostadsréattsforeningar
Bostadsréttsforeningen Rund 7:181 Tomtréattsinnehavare

STYRMANSGATAN 2, 4TR

114 54 STOCKHOLM

Véarderingsenhet produktionslokaler virderad enligt avkastningsmetoden 300572141

Taxvirde Riktvirdeomrade Justeringsorsak

26 000 000 SEK 117034

Virdear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER RUNO 7:181 Sidan 1av9

Vérderingsdata, Nomra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2018-08-20 16:43



TAXERINGSINFORMATON

2007 2007

Lokalyta Standardpoéng Saneringsmogen
5520 kvm 15 Nej
Varderingsenhet industrimark 300384540

Taxvéarde Riktvirdeomrade Justeringsorsak
11 200 000 SEK 117034

Areal Riktvarde tomtareal Riktvarde byggratt
14977 kvm 750 SEK/kvm

ATGARDER
Fastighetsrittsliga atgarder
Avstyckning
Fastighetsreglering

Datum
2005-09-20
2011-01-13

Akt
0117-05/51
0117-10/50

URSPRUNG
OSTERAKER RUNO 7:74

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER RUNC 7:181
Vérderingsdata, Nomra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidan 2 av 9
2018-08-20 16:43



KARTA DIREKT

Alla omraden; Fastighet; 1:500000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
Kélla: Lantméteriet, '
56,
+
0
=
L I =
Namdd
1: 500000
m
_ 15000
Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER RUNG 7:181 Sidan 3 av 9

Vérderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2018-08-20 16:43



KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:100000; fas

Kélla: Lantméteriet \

ti het:text,rfastighet:granser; Ad, Portrait

Svinninge

Resard

Tralhavet

1:100000

m
3000

Kdlla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER RUNO 7:181
Vérderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidan4 av9
2018-08-20 16:43




KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:25000; fastlghgg:toxt,fastlghet:grarpser; A4, Portrait

Killa: Lantmateriet /i -] RRAKE
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allminna villkor & gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De #r utarbetade med utgéngspunkt fran God Virderarsed, upprittat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhillsbyggarna och #r avsedda for auktoriserade vérderare inom Samhillsbyggarna. Villkoren
géller fran 2010-12-01 vid vdrdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pé ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom
Sverige. Savitt ¢j annat framgdr av virdeutlatandet géller foljande;
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Virdeutlitandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsriitt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar #ven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning #n vad
som framgdr av utlitandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad giller legala forhdllanden
utover vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information ddrom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgdr av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet over egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet
inte 4r foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsiittningar for viirdeutlitande

Den information som innefattas i vérdeutlitandet har in-
samlats fran kallor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren/4garen eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebeddmningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for vérderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte mitt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille gillande ~Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhillanden eller andra
nyttjanderitter, har viirdebedémningen i férekommande fall
utgitt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/4garen eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sasom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anviindning pd sdtt som anges i ut-
latandet.

Miljifriagor

Virdebedomningen giller under forutsattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger négon annan form av miljoméssig
belastning.
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7.3

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsckvens av att virdebeddmningen dr
felaktig pA grund av att virderingsobjektet #r i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlidggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet &r baserad pd Oversiktlig okulir
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktir att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Viirderaren tar inget ansvar f6r dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pé egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

* sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptiicka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutldtandet &r 25 prisbasbelopp vid viérde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde fordndras over tiden dr den virdebedomning
som dterges i utlitandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlitandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, Aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Virdebe-
domningen innebir inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Viirdeutlitandets anviindande

Innehéllet | vardeutldtandet med tillhdrande bilagor tillhoér
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utldtandet.

Anvinds virdeutldtandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvént sig av virdeutldtandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skriftligt dokument, méste vérde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pa vilket satt
utlitandet skall dterges.
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