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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Virderingsobjekt
Virdetidpunkt

Férutsattningar

Underlag

Armada
Box 505
184 25 Akersberga

genom Mikael Dahlberg

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgora
underlag foér interna bedémningar.

Saby 2:30 i Osterdkers kommun.
Vardetidpunkt ar januari 2021.

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

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

- Besiktning av varderingsobjektet 2021-01-14 av undertecknad
tillsammans med Petronella Kirchner.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Lokalhyreskontrakt.

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Taxeringsuppgifter.

- Byggnadsritningar.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Lédge

Planférhdllanden

Armada Kommunfastigheter AB (Org.nr 556791-2596).
Forskola.

Varderingsobjektet ar belaget strax nordvast om Saby industriom-
rade invid Akers Kanal inom Osterakers kommun. Avstandet till
Akersberga centrum &r ca 1,5 km. Gatuadressen ar Norrévagen 3.

Ndromgivningen utgors av smahusbebyggelse, industribebyggelse
samt en golfbana. Alla servicefunktioner och kollektiva kommuni-
kationer finns pa ca 1,5 km avstand. Fastigheten ligger i nara an-
slutning till infartsvagen till Akersberga (vilken gar vidare till sodra
Roslagen).

i Akerstop 9

Stora Saby ; Norrévagen

3, Akersberga
| 276 | Talludden Stora Siby B

Ekbacken

12m

Hagby

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 2006-03-28. Pla-
nen anger andamalet forskola samt smaindustri och kontor. Ge-
nomforandetiden har gatt ut.
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Servitut, samfilligheter,
inteckningar etc.

Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

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

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

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Vard 629 100 1
Summa 629 100 1

Areauppgifterna harror fran lokalhyreskontraktet. Kontrollmatning
har ej utforts.

Véarderingsobjektets areal uppgar till 4 177 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar knappt 20 % av tomten. Den obe-
byggda delen ar anpassad for nuvarande verksamhet sasom for-
skola. Tomten ar inhagnad.

Varderingsobjektet dr bebyggt med en byggnad i en vaning. Bygg-
naden ar uppford 2006.

Byggnaden ar grundlagd pa betongplatta pa mark. Stommen ut-
gors av trad. Fasaderna ar kladda med trapanel. Fonstren ar av iso-
lerglastyp. Taket ar tackt med betongpannor.

Uppvarmningen sker med bergvdarme via vattenburen golvvarme.
Ventilationen utgdrs av mekanisk till- och franluft med varmeater-
vinning. Byggnaden ar ansluten till nat fér el och VA.

Byggnaden inrymmer en forskola.
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Byggnadens underhallsskick ar gott. OVK-besiktningen forutsatts
vara godkand.

Lokalerna har normalgod standard. Golven ar belagda med lino-
leum, vaggarna dr malade och taken utgors av undertak alternativt
akustikplattor monterade direkt pa undertaket. Personallokaler
finns i form av fikarum/kontor och toalettrum. Planlésningen ar
god. Lokalerna ar specialanpassade for nuvarande verksamhet
som forskola. Underhallsskicket ar gott.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

Vakans / Hyresrisk

Drift och underhdll

Varderingsobjektets aktuella hyror och bedémda marknadshyror
redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgastspecifikation).

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Lokaltyp Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-
area  Area Totalt hyra Totalt

m2 kr/m?2 kr/m?2
Vard 629 1336 840600 1500 943 500

Genomsnitt /Summa 629 629 1336 840600 1500 943 500

Lokalhyreskontraktens aterstaende kontraktstid och respektive
tidsintervalls andel av aktuell hyra framgar av tabellen.

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt  hyra %
<=1lar - -
>1-<=334r 1 100
>3-<=53r - -
>5-<=104ar - -
>10ar - -
Totalt 1 100

Inga vakanser finns for narvarande.

Inget asattande av vakans/hyresrisk har gjorts utan har beaktats i
valet av direktavkastningskrav.

Kostnaderna for drift och underhall 4r 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 bedéms komma att
utvecklas med inflationen. Kostnadsbedomningen framgar av ta-

D&UH Drift & 16p. UH Periodiskt

Totalt Admin. Media Ovr. UH

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

Vard 482 303 25 237 120 100
Genomsnitt/Summa 482 303 25 237 120 100

| 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 varderingsobjektets faktiska och férvintade framtida grad av
mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfélligt hdlla ned kostnaden.
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Fastighetsskatt etc

Driftnetto

VARDERING

Allmdnt

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 823 (specialenhet, vard-
byggnad) och saknar darfor taxeringsvarde och ar skattebefriad.

Aktuella och bedémda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 1336 840600
Drift & underhall -482 -303 105
Fastighetsskatt - -
Driftnetto ar 1 (helar) 855 537495

Driftnetto, normaliserat 1018 640 395

Initialt driftnetto dr omréknat till helr utifrén det momentana ldget. Det normaliserade driftnettot
dr rdknat pd marknadshyra, Idngsiktig vakans och ldngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hénsyn
till eventuellt extraordindrt underhall.

Metodtillampning

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset
vid en normal forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna
marknaden.

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-
kylrdanta mm) ges varden som dverensstaimmer med de beddm-
ningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara bedomningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamfdrbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Pandemin har satt ett djupt avtryck i den globala ekonomin 2020.
Under hosten forsamrades konjunkturlaget ytterligare i samband
med att smittspridningen ater tog fart vilket féljdes med skarpta
restriktioner. En ljusglimt i tillvaron ar dock att det nu finns ett
vaccin framtaget och vaccinationen har paborjats for prioriterade

grupper.
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Finansmarknaden

Konsekvenserna av krisen kommer dock att finnas kvar en lang tid
framover i form av hogre statsskulder i flertalet lander, hog ar-
betsloshet, hogt skuldsatta foretag och ett tryck pa strukturom-
vandling i ekonomin.

For att ge stod till den ekonomiska utvecklingen beslutade Riks-
banken december 2020 att forlanga Riksbankens vardepapperskop
fran 500 miljarder till 700 miljarder kr. Repordntan lamnades ofor-
andrad pa 0 % och berdknas vara oférandrad under de kommande
aren. Enligt Riksbankens prognos sjonk BNP med ca 4 % under
2020.

Pandemin har paskyndat strukturomvandlingen i samhallet, en
omvandling som ar nodvandig for att na de langsiktiga miljomalen.
Lokal produktion och konsumtion har 6kat. Aven om lokal pro-
duktion medfor dyrare arbetskraft kan det pa sikt leda till teknisk
innovation och hégre produktivitet. Okad digitalisering har med-
fort minskat resande och lokaler kan nyttjas mer effektivt.

Bostadsmarknaden har statt emot krisen bra med stigande bo-
stadspriser. Hogre bostadspriser har dven noterats i flera andra
lander. Okat distansarbete har sannolikt inneburit att fler ar villiga
att 6ka sin boendekostnad for att fa mer bostadsyta och efterfra-
gan pa fritidshus har 6kat kraftig till féljd av minskat resande. Aven
om hushallens disponibla inkomster har minskat, har bostadsinve-
steringarna gynnats av lagt ranteldge och av hushallens finansiella
formbégenhet som har utvecklats positivt.

Aktiepriserna har stigit patagligt sedan det stora fallet under inled-
ningen av 2020, det rader dock stora skillnader i aterhamtningen
mellan olika sektorer. Teknologibolag och bolag som arbetar med
internetbaserad handel har stigit kraftigt sedan i varas medan t.ex.
hotell- och flygbranschen har haft en mycket svag utveckling. Ne-
dan illustreras ett index for fastighetsbolagen jamfort med de tret-
tio bolag med storst omsattning pa Stockholmsborsen de senaste
12 manaderna.
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Fastighetsmarknaden
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Den hogt varderade aktiemarknaden ar kanslig, men starktes efter
det amerikanska presidentvalet och i samband med att framsteg
gjordes i utvecklingen av ett vaccin mot Covid-19.

Laget pa obligationsmarknaden har ocksa forbattrats sedan i va-
ras, rantorna pa foretagsobligationer har sjunkit och ranteskillna-
den mot statsobligationer ar ater 1ag. Bankerna ar valkapitali-
serade, men nagot mer forsiktiga till vissa objekt. Finansinspekt-
ionen har dock latit meddela att de gar vidare med planerna pa att
Oka kapitalkravet for lan till kommersiella fastigheter. Den 6kade
kostnaden for (stor)bankernas utlaning har av Fl bedémts till i
storleksordningen 0,15-0,30 %-enheter om allt annat lika.

Statsobligationsrantorna ar fortsatt laga vilket tyder pa att mark-
nadsaktorerna forvantar sig att styrrantorna ska forbli [dga under
en lang tid framover.

Trots pandemin har aktiviteten pa transaktionsmarknaden varit
stor. Under 2020 omsattes fastigheter for ett varde om ca 188 mil-
jarder kr vilket &r den tredje storsta transaktionsvolymen genom
tiderna.
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Skolfastigheter

Transaktionsvolym per segment, jan-sep 2020

Mark/ Hgo !
Byggratter
8%
Handel Kontor
11% 28%

Industri

11%

Samhalls
fastigheter Bostader
14% 26%

Tillgangen till kapital ar god och fornarvarande finns det fler ko-
pare an saljare pa marknaden. Intresset ar storst bostader, sam-
hillsfastigheter och logistik. Aven om intresset fér hotell och kdp-
centrum minskat har ett antal transaktioner inom segmenten anda
agt rum under pandemin.

Framover kommer vi sannolikt se en annu storre prisskillnad mel-
lan primara och sekundara delmarknader. Konjunkturnedgangen
beddms ha slagit hardast mot hotell- och handelsfastigheter (ej
livsmedel) medan framst samhallsfastigheter och aven bostadshy-
resfastigheter vantas fa minst paverkan.

Osdkerheten i vardebedémningen kan darfor vid nu aktuell varde-
beddmning anses vara hogre an vad som normalt skulle vara fallet.
Med tanke pa den okdnda framtida inverkan som covid-19 kan ha
pa fastighetsmarknaden, rekommenderar vi en regelbunden be-
vakning av marknaden och dven uppdatering av vardebedom-
ningen.

KPI steg med 0,3 % oktober 2020 vilket medfor att merparten av
lokalhyrorna stiger med motsvarande niva.

Efterfragan pa skolfastigheter ar stor (inkl forskolor), sarskilt i stor-
stadsregioner som har en stark befolkningstillvaxt. Skolfastigheter
ar ett relativt nytt segment pa investerarmarknaden, men utgor
idag en stor del av marknaden for samhallsfastigheter.

Skolfastigheterna ar attraktiva bland investerarna da hyresavtalen
i regel ar langa, mindre konjunkturkansliga, stabila hyresnivaer och
dar det geografiska laget har mindre betydelse an for kommersi-
ella fastigheter.
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Skolpeng

Skolfastigheter har i regel en stor andel specialanpassade ytor och
utomhusmiljo, vilket begransar uthyrningsmajligheterna pa den
kommersiella marknaden.

Mellan 2018 och 2027 berdknas antalet elever i forskole- grund-
skole- och gymnasiedlder 6ka med nadstan 350 000, vilket motsva-
rar en 6kning om ca 15 % jamfoért med 2017. | hela landet behovs
det byggas ca 600 nya forskolor och 300 nya skolor under de
narmaste aren for att klara av det 6kade elevunderlaget.

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

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

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

Nar en kommun férdelar pengar till skolor ska den s.k. likabehand-
lingsprincipen galla, vilket innebar att kommunala och fristaende
skolor ska kunna bedriva sin verksamhet pa lika villkor. Fristaende
skolor far dock ett paslag for moms och administration, kostnader
som inte kommunala bolag har.

| tabellen nedan har skolkostnader per elev sammanstallts, uppgif-
terna avser 2018 (kalla Skolverket). Vid berdkning av lokalkostna-
der har schablonvarden anvants for antalet elever. | bade grund-
skolan och gymnasiet antas lokalytan uppga till 8,5 kvm per elev
och inom forskolan 10 kvm per barn.
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Skolkostnad, riket 2018

Lokalkostnad

Total skolpeng Varav lokalkostnader Andel lokalkostnader kr/kvm
Forskola 154 500 22 100 14% 2210
Grundskola 113 500 18 300 16% 2153
Gymnasium 125 200 21200 17% 2494

Skolkostnader, forskola 2018
Kostnad per elev

Totalt :_no\ll(earlftez;rci)gr L.okallkostnad,_ kr/kvm
inkl inventarier
Storstader 167 200 24500 2450
Pendlingskommun néra storstad 151 500 23 400 2 340
Storre stad 153 400 23 600 2360
Pendlingskommun néra storre stad 148 500 20 600 2 060
Lagpendlingskommun néra storre stad 155 000 21200 2120
Mindre stad/tatort 149 700 19 300 1930
Pendlingskommun néra mindre stad/tatort 150 800 18 800 1880
Landsbygdskommun 151 100 17 900 1790
Landsbygdskommun med besdksnaring 164 600 20900 2090
Samtliga kommuner 154 500 22 100 2210

Skolkostnader, grundskola 2018

Kostnad per elev

Totalt :_noxl/(:r:iz;r?g:] L.okallkostnad,_ kr/kvm
inkl inventarier
Storstader 129 000 22 800 2 682
Pendlingskommun néra storstad 107 600 17 700 2082
Storre stad 109 000 17 700 2082
Pendlingskommun néra storre stad 112 700 18 200 2141
Lagpendlingskommun néra storre stad 116 500 17 900 2106
Mindre stad/tatort 109 300 17 100 2012
Pendlingskommun nira mindre stad/tatort 115 500 16 500 1941
Landsbygdskommun 116 500 17 000 2 000
Landsbygdskommun med besdksnaring 122 100 20100 2365

Samtliga kommuner 113 500 18 300 2153
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Skolkostnader, gymnasium 2018

Kostnad per elev

Totalt :‘novk:rl]i;r?gr L_okal_kostnad,_ kr/kvm
inkl inventarier
Storstader 126 700 24 400 2871
Pendlingskommun néra storstad 118 500 20 700 2435
Storre stad 117 000 20700 2435
Pendlingskommun néra storre stad 143 500 24 300 2 859
Lagpendlingskommun néra storre stad 136 100 21100 2482
Mindre stad/tatort 122 900 20 100 2365
Pendlingskommun nara mindre stad/tatort 132 800 17 800 2094
Landsbygdskommun 145 900 22 000 2588
Landsbygdskommun med beséksnaring 170 800 26 200 3082
Samtliga kommuner 125 200 21200 2494

Da hyran pa skolfastigheter paverkas av hur stor skolpengen ar,
kan man med hjalp av denna rdkna ut en potentiell maxhyra som
skolorna klarar av att bara. Dock dverstiger ibland den aktuella hy-
ran maxhyran. Detta ar vanligt vid bl.a. nyproduktion eller i stor-
stader dar hyresnivan ar hog. Ersattningen for lokalkostnaderna
ska forutom hyran, aven tacka kostnader for bl.a. drift, vaktmas-
tare och inredning, vilket medfor att hyresnivan vanligtvis hamnar
under maxhyran. Dessutom paverkas hyresnivan av lokalernas
ldge och standard samt i viss man dven hyresnivan pa den kom-
mersiella marknaden.

Stockholm Enligt Stockholm stad har kommunen 2020 ca 101 000 elever i
grundskolan varav ca 23 400 gar i fristaende skolor (23%). Elevan-
talet beraknas o6ka till 103 550 till 2022 (2,5%). Antalet gymnasiee-
lever uppgar 2020 till ca 28 600 varav ca 12 900 gar i fristdende
gymnasieskolor (45 %).

Stockholm stad planerar att 6ka kapaciteten i kommunala skolor
med ca 18 900 elevplatser mellan 2021-2030, varav 9 000 via nya
skolor och 9 900 genom om- och tilloyggnationer av befintliga sko-
lor. Under samma period berdknas elevkapaciteten i de kommu-
nala gymnasieskolorna 6ka med 2 800 elevplatser varav 800 i nya
gymnasieskolor och 2 000 genom tillbyggnationer.
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| tabellen nedan har skolpengen for Stockholm stad 2020 samman-
stallts. Skolpengen avser exkl momskompensation till fristdende

skolor.
Skolpeng per elev, ar 2020 Lokalkostnader Hyreskostnad
kr/elev % kr/elev %
Forskola:
1-3 3r 158 528 15 800 10%
4-53r 133 079 15 800 12%
Grundskola:
Ak 0-3 83014
Ak 4-6 86 116
Ak 7-9 100 157
Snitt 89762 20 600 23%
Gymnasium:
Grundschablon 103 049 22741 22%

| Skolpengen for forskolan har en schablon avsatts for lokalkost-
nad om 15 800 kr lokalkostnader, dock ar det upp till forskolorna
hur de vill fordela skolpengen internt. Med ett antagande om att
forskolan har 10 kvm per barn, medfor det att forskolan kan betala
1 580 kr/kvm for lokalerna (hyra, inventarier etc). Fristdaende for-
skolor kan soka bidrag for hog hyra. Hyreskompensation utgar
med 80 % for hyror mellan 1 797 — 2 500 kr/kvm samt 40 % for hy-
ror 6ver 2 500 kr/kvm. For hyresnivaer 6ver 3 000 kr/kvm utgar
bidrag motsvarande 2/3 av 40 % av hyreskostnaden. Utrdkningen
baseras bl.a. pa lokalens arshyra, area, antal barn och eventuella
godkanda hyrestillagg.

Den genomsnittliga hyreskostnad 2020 uppgar for kommunala
grundskolor till 20 603 kr/elev och fér kommunala gymnasieskolor
till 22 741 kr/kvm. Med antagande om 8,5 kvm per elev medfor
det att grundskolor i Stockholms kommun har en genomsnittlig
hyreskostnad om ca 2 420 kr/kvm och gymnasieskolor en genom-
snittlig kostnad om ca 2 675 kr/kvm.
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Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende forskolefastigheter
som kopts sedan 2019.

Kommun Fastighet Omrade TR Huvudsaklig LOA BOA Datum | Kopeskilling Dir.avk Kopare

anvandning m? m? Tkr kr/kvm Nedre
Stockholm Godsvagnen 13 Hammarby Sjostad Forskola 1173 2020-12 Vacse
Vaxjo Vaxjo 13:35 (del av) Telestadshojden Forskola, Skola, idrottshall 7 200 2020-12 300000 41667 Hemso
Upplands
Vasby Hammarby-Smedby 1:27 Aldreboende, férskola 3785 2020-11 Altura 1
Upplands-Bro  Kungsdngens-Tibble 25:1  Kungsdngen Forskola 1241 2020-11 40000 32232 4,60 Genova 2
Foraldrakoop.
Kokillen | Guld-
smedshyttan
Lindesberg Fanthyttan 3:16 Fanthyttan forskola 540 2020-09 2395 4435 Ek.For.
Lilla Almen i S6-
Sodertalje Almen 10 Centrum Kyrka, forskola, butik 3466 2020-08 39 000 11 252 5,80 dertdlje AB 3
Falun Stenjdrnet 16 Gamla Berget tom forskola 202 2020-06 2750 13613 Privatperson
Borldnge Gyllehemmet 2 Trygghetsboende, férskola 7 650 2020-06 335000 33500 SBB
Djurdngen 2:4 & Enbaret 1 Klippudden Fas-
Kalmar (del av) Radhus, forskola 900 3200 2020-06 150000 36 585 tigheter
Uddevalla 12 Fastigheter Forskola, skola & dldreboende 2020-03 Hemso
Trelleborgs kom-
Trelleborg Hogalid 63 Hogalid Forskola 948 2020-03 2 000 mun
Marta & Michel
Jonkoping Lilla Asa 34:1 Norrahammar Forskola 643 2020-03 8 000 12 442 Restaurang AB
Klippudden Fas-
Kalmar 5 Fastigheter Bostader, forskola, LSS 2349 2143 2020-02 130000 28940 tigheter 4
Klippudden Fas-
Kalmar Eleven 2 Forskola 1260 2020-02 130000 28 940 tigheter 5
Norra Angby, Alvsjo,
Stockholm 23 Fastigheter Farsta, Enskede mfl TR  Skola, forskola 17 454 2019-11 421500 24 149 4,25-4,75 SBB 6
Helsingborg Nackstycket 8-9 Tygelvagen 5 Forskola 316 2019-10 9100 28797 Brinova
Viésteras Tvattstugan 2 Skalby TR Skola & forskola 4475 2019-10 Rikshem
Karlstad Duvkullan 2 Sommaro Forskola 1300 2019-05 15000 11538 Karlstad kommun

Not (enligt numrering i tabellen)
1) Portfélj om tva nyproducerade dldreboende och férskola i Taby och Upplands Vdsby.
2) Nyrenoverad férskola.
3) Kyrka, forskola och butikslokaler.
4-5) Pris avser fem fastigheter i Kalmar (3 bostdder, 1 skola, 1 LSS-boende).
6) Pris och direktavkastning avser portfélj om 23 skolor/férskolor i Stockholm (séder och vdsterféror-
ter).

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kdp kan fin-
nas, har kopts till priser mellan 4 400 och 41 700 kr/kvm med ett
medeltal kring 23 700 kr/kvm. Direktavkastningarna bedoms ligga
mellan 4,25 och 5,8 %. Vacse forvarvade Godsvagnen i december
2020. Godsvagnen ar en nyproducerad férskola med kommunen
pa ett 10-arigt hyresavtal. Direktavkastningskravet bedoms till ca
3,5 %. Varderingsobjektet bedoms vara jamforbart med snittet i
ortsprismaterialet varfor marknadsvardet bor sokas i mitten av
vardeintervallet.

En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebdrande att kpeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker mdnga fastighetsforvdrv i “portféljform”. Detta innebdr var
for sig och sammantaget att information om képeskillingar for de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna far sékas direkt fran initierade parter eller andra tillférlitliga kdllor.
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Omddme om varderingsobjektet

Varderingsobjektet utgdrs av en forskola beldgen i Siaby inom Os-
teraker kommun.

Skolverket redovisar inte langre nivaer for lokalkostnader for sko-
lor. Utifran rapport fran 2018 bedoms den aktuella hyran vara na-
got lag.

Byggnadens underhallskick innebar att inga omfattande under-
hallsatgarder behdver vidtagas under den narmsta framtiden.

Den mest sannolike kbparen av varderingsobjektet ar fastighets-
bolag eller en s.k. egenanvandare. Forsaljningstiden beddms vara
4-8 manader.

Ovanstaende indikerar sammantaget att direktavkastningskravet
for varderingsobjektet bor ligga kring 4,25 %.

Kassaflédesanalys

Metoden innebar en analys av de framtida betalningsstrommar
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.

Kassaflddesindata

Direktavkastning restvarde 4,25 %
- Vard 4,25 %
Kalkylrdnta pa totalt kapital 6,23 %

Inflation/KPI: 1,5% 2021, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: 5 &r (2021-01-01 - 2025-12-31)

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realranta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylrdantans 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.
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Nyckeltal

Kénslighetsanalys

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvéarde 14 800 000 kr
- Nuvadrde av restvarde 12 234961 kr
- Nuvérde av driftnetton 2597242 kr
Direktavkastning, ar 1 3,63 %
Direktavkastning vid kalkylslut 4,25 %
Virde kr/m? 23529 kr/m?

Varde/taxeringsvarde -

Direktavkastningen dr berdknad pd kalkylresultatet med justering for eventuella vdrdetilligg och
vdrdeavdrag.

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

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar
1000
800 Effektiv hyra
tkr 600 |-
400 |
200 - W Driftnetto
efter
0 T T . .
- ~ " < . investering
(o] (o} (o] (o] (o]
o o o o o
(g} (@] (o] (g} o~
Ar

For att battre kunna bedoma osdkerheten i vardebedomningen
har vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylranta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut forandras nar 6vriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av
tabellen.

Parameter Andring indata Vardeférandring
enhet antal

Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 1961 13

Vakansgrad %-enheter 10 -2197 -15

Drift & underhall % 10 -363 -2

Inflation %-enheter 1 957 6

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1 -2839 -19

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter -1 4597 31
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MARKNADSVARDE

Marknadsvirdet av fastigheten Sdby 2:30 i Osterakers kommun
beddms vid vardetidpunkten januari 2021 till:

Fjorton miljoner attahundratusen kronor
[ 14 800 000 kr ]

OBS! Notera viéirderingsforutsdttningarna under “Férutsdttningar” ovan.

Stockholm 2021-01-29

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

/ O ) e P
- /@QWVU’) AP e
Jghas Petersson SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjér

Bilagor;

Kassaflodeskalkyl
Hyresgastspecifikation

Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
Kartor

Allmanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat
Vardetidpunkt januari 2021 (kalkylstart 2021-01-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 2597
Nuvarde av restvarde (tkr) 12 235
SUMMA (tkr) 14 832
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 14 800
Kassafléde

AR 2021 2022 2023 2024 2025
Beddmd helarsinflation 1,50 2,00 2,00 2,00 2,00

kr/m?2021

Hyror, lokaler 1336 841 853 866 996 1016
Effektiv hyra 1336 841 853 866 996 1016
Drift & Lopande underhall -382 -240 -244 -249 -254 -259
Periodiskt underhall -100 -63 -64 -65 -66 -68
Kostnader -482 -303 -308 -314 -320 -326
Driftnetto 855 537 546 552 676 690
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) 537 Restvarde kalkylslut (tkr) 16 555
Norm. driftnetto, helar (tkr) 640
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 6,23
Kalkylranta restvarde (%) 6,23 Marknadsvarde kr/m? 23529
Direktavkastning, initial, % 3,63  Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) -

Direktavkastning vid kalkylslut, % 4,25
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HYRESGASTSPECIFIKATION
Hyresgast etc. Lokal- Total  loptid _ Aduellhyra _ Bedbmdmarknadshyra |

ExKkl. tillagg Hyrestillagg  Skattetillagg Exkl. tillagg Totalt exkl. f-skatt
kr kr/m2 index%

Osterdkers kommun Barnomes. 629 23-12-31 840600 1336 - - - 943 500 1500 943 500 1500 -
Summor / Genomsnitt 629 840 600 1336

- - 943 500 1500 943 500 1500
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Fastighet

Beteckning UuID:

Osteraker Sdby 2:30 909a8ad3-6315-90ec-e040|edafEEddd caf

Myckel: Lan- och kommunkod
010209505 0117
Distrikt Distriktzkod

Osteraker-Gstra Ryd
Socken: Osteraker

215046

Adress

Adress

Mormrdvagen 3
184 42 Akersberga

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 09 TM)
1 65995905
Areal

Omrade Totalareal
Totalt 4177 kvm
Lagfart

Agare

25B6791-2596

Amada Kommunfastigheter AB
CIO Armada Fastighets AB

Box 505

184 25 Akersberga

Fangestyp kan ej anges: 2009-10-16
Ingen kopeskilling redovisad.

E (SWEREF 20 TM]
6853789

Darav landareal
4 177 kvm

Andel
1M

Anmirkning: Fangestyp dvriga fangeshandlingar

Anmarkning: Namn 13/30302

036 Allman 2021-01-25

Senaste &ndringen i allmanna delen
2011-05-04

Senaste dndringen i inskrivningsdelen
2013-09-19

Aktualitetsdatum i ingskrivningsdelen
2021-01-22

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2009-10-29 09/41038
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Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt

Detaljplan: Saby industiomrade 2006-02-21 0117-POGI0Z22113
Laga kraft: 0117 404
2006-03-28
Genomf. stan:
2006-03-29
Genomf. slut:
2011-03-28

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Specialenhet, vardbyggnad (523)
1112245
Utgér taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde
Taxeringsar

2019

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556791-2596 iM Aktiebolag Lagfart eller Tomiratt
Amada

Kommunfastigheter

AB

CHO Armada

Fastighets AB

Box 505

184 25 Akersberga

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfilligheter
Gemensamhetsanlaggningar
Osteraker Norrd Gal

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1977-03-10 01-05T-3934
Fastighetzreglering 1981-09-04 01-05T7-4147
Andrat andelstal 2011-05-04 017117
Ursprung

Osterdker Saby 2:4

Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
Vaxholm Sdby 2:30 1983-01-10 0117-83M

A-Osteraker Saby 2:30 1981-04-01 D1-VAL-1665
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Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantméateriet Kontorbeteckning:
Morrtalje
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright @ 2017 Metria

Kaélla: Lantméateriet
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ATTMNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdeuntlitandets umfntlmng

Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérands rittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, lednimgsydtt, samfalhgheter
och &wmiga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag firdn Fastighetsregistret hinforkgt till virderingsobjektet.

_Vardeu.\‘lanndetumfatm z\.‘en.lfumknmmmieﬁ]lu]l

llbehér, dﬂqﬁ@ﬂeﬁllmmﬁhﬂgm‘ﬁ
som framear avutlitandet.

Eontroll av inskrvna rittigheter har skett genom utdrag fiin
Fastighetsregmistret. Den mformstion som erhalhts genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara komekt och fullstindig,
varfor ytterhzare uirednnz av legala forhdllanden och
dJ:-,stmcnsraﬂ e wdtagits. Val:'l giller legala forhillanden
uwiiver vad som frameir av Fastighetwregismet har dessa
enbart bezktats 1 den omfatining informaton davom lammats
sknfilipen av uppdragsgmaren’igaren eller dennes ocmbud.
Forutom det som framgzir av utdrag frin Fastighetsepistrat
samf av uppgifter som linmats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det fomtzatts att virderinesobjektet
mte belastas av icke mskrivma sematut, mytfjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet ver egendomen samt att virderingzsobjektet
mte belastas av betungande utmfter, avmfter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vardermzsobjektet
mte ir foremdl for tast 1 ndgot avseends.

Férutsitmingar for virdentlitande

Den mformation som mnefattas 1 virdentlitandst har in-
samlats fidn killor som bedimts vara tillfarlidiga. Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdaggivarenigaren eller
dennes ombud och eventuella myifjanderitt=havare, har
forutsatts vara korekta, Uppafterna har endast konfrollevats
genom en allmén nmhighetsbedimmng Vidare har férutsatts
att inget av relevans fir virdebadénmingen har utelimnats av
uppdragsgivarengaren eller dennes cmbud.

De areor som lizgs fill grund for varderingen har erhdllits
genom uppdragsgivaren’izaren eller dennes ombud Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har mte mitt upp dem
pa plats eller pd ntmingar, men areorna har kontrollerats
uppmatia 1 enlighet med vid vare tllfalle gillande "Svenck
Standard™.

Vad avser lyres- och amendeforhallanden eller amdra
n}ii]andmntrm har virdebeddmmingen 1 forekonmmande fall
utzatt frin gillande hoyres- och amendeavtal samt Gvniga
nytjanderatizavitzl. Eopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevants villkor har ebdllitc av uppdrags-
givaren/agaren eller dermes ombud

Virdennguobjektet farutsitts dels wpfilla alla erfordaliza
myndighetskrav och for fastigheten gillande wilkor, sasom
planforhillanden ete, dels ha arhillit alla erforderliza noyndis-
hetstillstind for dess anvindning pi sitt som anzes i ut-
latandet.

Miljafrazor

byzenader mom virderingsobjektet mie ar 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon annan form av muljémisag
belastning.

e
bt

73

Dessa allminna willkor ar gemensamt utarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fashghetsekonomn AB,
F5 Fastighetsstrategi AR, Newsee Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir warbetade med uteaugapuﬂ:r:ﬁ'mGodVardmamed.
upprittat av Sektonen For Fasaghetsvirdenns mom Samhillsbyegama och dr avsedda for auktonserade 'm'rdenﬂ'e mom Samhillsbvgzama.
Villkoren giller frdn 2010-12-0]1 vid virdenng av bela, delar av fastigheter, tomiritter, byggnader pd ofi grund eller hknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt &f anmat framgar av virdentlatandet giller foljanda;

Mot bakgrund av xadxmﬁamg;lrar. 3.1 ansvarar virderaren
mte for den skada som kan isamkas uppdrazsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av aft virdebeddmmngen ar

felaktiz pd grund av att virdenngsobjektet dr 1 behov av
samering eller att det forelisger nipon apman form av

miljdmissig belastnng.

Besikining, telmiskt skick

Den fyziska kondihonen hos de an.'lagumgzr{b}’gguah’mn)
sbmh1‘na1uﬂmdetarhmdpammlkﬂ1g
besiktning. Utford besikitming har ] vant av sidan karaktir att
den uppfiller siljarens upphrsmng=phkt eller kiparens under-
sékningsphikt enhgt 4 kap 19 § Jordabalken, WVirdenings-
objektet fomutsitts ha det skack och den standard som okuli-
besiktnimzen mdikerade vid besiktming=tllfallet

Virderaven tar mget ansvar fir dolda fel eller icke wppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i bygznaden,

som skulle péverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sidant som skulle kriva specialisthompetens eller specislla
kunskaper for att upptacka.

» fimktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bvge-
nadsdetaljer, mekamsk ubustmne, rédedungar  eller
elekinska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik till foljd av pivisad skada 1l
falid av fel 1 virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fidn
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

2 Detmmala;kadumndsemkanujgﬁu pavisad skada 4ll

folid av fil 1 virdeutlatandet & 25 prishashelopp vid virde-
rngstidpumkten.

Viardeutlitandets aldualitet

Bercende pd att de faktorer som piverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras Gver fiden dr den virdebeddmmng
som 3terges 1 utlitandet gallande endast vid virdetdpunkten
med de forutsatmingar och reservationer som angivits 1 utla-
tandet.

2 Framhda m- och utbetalmingar samt vardeutvecklms som

redovisas 1 utlitandet 1 forekommande fall, har gjorts utifian
ett scenario som, enligt virderarens uppfatming, dterspeglar
fastighetsmarknadens fﬁnm:lm.mza.l om framtden WVirdebe-
thmmnmmnehar inte nigon utfistelse om faktick framtida
kazzaflodes- och virdeutveckling.

Vardeutlitandet: anvindande

Immehillet 1 virdeutlitandet med tillhtrande bilagor tillhér
wpdiagsgivaren och skall amindas i =in helhet fill dat svite
som anges i uflitandet.

2 Amvinds virdeutldtandet for rattsliga forfoganden, amsvarar

virderaren endast for direkt eller indwekt skada som kan
drabba wpdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Viarderaren ir fil fidm allt ansvar for skada som drabbat tredje
man fll fﬁl_]dz'. att derme anvint sig av virdeutlitandst eller
wppgifter | detta

Innzn virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refmerat]l1na§otamatsknﬂhgtdﬂkmtmﬂemd&
nngsf'uremg&t gndkam:u immehdllet och pa wilket satt
utlitandet skall Sterges.
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VARA KONTOR

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

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 031 10 78 50

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

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 011126121

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

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

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

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

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