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Sammanfattning

Varderingsobjekt m m
Dalen 9 i Stockholms kommun.
Lagfaren dgare dr Svenska Bostidder AB,
Upplatelseformen dr dganderiitt.

Uppdagsgivare

Uppdragsgivare #r Stockholms Stadshus AB, genom Joachim Quiding.

Viérdetidpunkt

Virdetidpunkt dr november 2007.

Forutsdttningar och villkor
Viirderingen syftar till att bedéma viirderingsobjektets marknadsvirde i samband med en even-

tuell exklusiv forséljning till den i fastigheten bildade bostadsréttsforeningen. Virdet kan inte
bestimmas utan endast bedémas.

Byggnadsbeskrivning m m

Fastigheten har en areal av 9 483 kvadratmeter. P4 fastigheten finns tre byggnader innehéllande
tva till fyra plan samt vind. Byggnaderna uppfordes 1982. Byggnaderna innehdller 94 stycken
ligenheter samt ett daghem. I byggnaderna finns 6 hissar for sex personer. Vidare finns 103

stycken garage och p-platser i p-hus pa fastigheten. Tvéttstuga och samlingslokaler i separat
hus

Marknadsvérde

Mot bakgrund av vad som redovisats i virdeutlatandet bedoms marknadsviirdet av fastigheten
Dalen 9 i Stockholms kommun vid en exklusiv forséljning till den i fastigheten bildade bo-
stadsréttsforeningen vid virdetidpunkten november 2007 uppgé till:

138 000 000 kronor

hundratrettioatta miljoner kronor

vilket ger foljande beridknade nyckeltal:

- Virde (kr’/kvm) 14 884
- Viirde / taxeringsviirde: 1,78
- Bruttokapitaliseringsfaktor Ar I: 16,0

(viirde / arshyra vid beddmd vakans)
- Direktavkastning Ar |: -1,4 %
(driftnetto vid bedémd vakans / virde)

- Dlrektavkasmmg mot bedémt marknadsmiissigt DN: ' 3.3%
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1. Uppdragsbeskrivning

1.1.Vérderingsobjekt

Viirderingsobjektet bestar av fastigheten Dalen 9 i Stockholms kommun.

1.2.Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ér Stockholms Stadshus AB, genom Joachim Quiding.

1.3.Syfte och férutsittningar

Virderingen syftar till att beddma virderingsobjektets marknadsvirde i samband med en even-
tuell exklusiv forsdljning till den i fastigheten bildade bostadsrittsforeningen. Virdet kan inte
bestimmas utan endast beddmas.

Med marknadsvérde avses i normalfallet det mest sannolika priset vid en forsiljning pé en fri
och dppen marknad. I detta fall géller att kparen dr kiind. Koparen r dock inte bara kéind utan
dven stora delar av koparens forutséttningar infor dverlatelsen dr kiinda for de flesta aktérer pa
marknaden vilket skapar en unik situation.

Generellt giller att jamforelsekopen valts med stor noggrannhet for att bli representativa och
for att belysa den betalningsvilja som andra bostadsrittsfdreningar har uppvisat i liknande situ-
ationer,

Generellt giller att fastigheten skall vara i siljbart skick infor en forsdljning till en i fastigheten
bildad bostadsrittsfrening. Det finns en sopsug som 4r gemensam med Dalen 8, 9 och 11.
Som forutsittning i denna virdering giller att viirdebedomningen utgdr ifrin att bostadsriittsfo-
reningen skall svara for kostnaderna for att inréitta eventuellt servitut/gemensamhetsanliggning
sé att man sidkrar anviindningen av sophantering. Marknadsvirdet inkluderar saledes virdet av
denna facilitet.

| fastigheten finns ett daghem med ideell férening som hyresgiist, lokalen uppgér till ca 465
kvadratmeter,

1.4.Viérdetidpunkt
Viirdetidpunkt dr november ménad 2007,

1.5.Allmé@nna villkor

For uppdraget giller bilagda "Allminna villkor for virdeutldtande" om ej annat framgér nedan.

De allménna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande virderingsforetagen pé den
svenska marknaden och tillimpas alltid av dessa foretag om inte annat séirskilt anges i det en-
skilda fallet. De allménna villkoren éaterger viirderingsbranschens uppfattning om ett viirde-
ringsutlatandes generella begréinsning.

De allmiinna villkoren anger begréinsningar i viirdeutlatandets omfattning, forutséttningar for
virdeutlatandet vad giller datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktning-
ens funktion, hur viirderingsobjektets tekniska skick beaktas, viirderarens ansvar, vérdeutlatan-
dets aktualitet, hur redovisade beddmningar av framtida hiindelser och forutsattningar ska tol-
kas samt hur virdeutlatandet far anviindas.

NAI Svefa iklider sig ej ansvar for oriktiga virdebedémningar orsakade av att av uppdragsgi-
varen limnade sakuppgifter, som lagts till grund (6r viirdebedémningen, 4r oriktiga eller ofull-
stindiga.
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1.6.Underlag

Besiktning av fastigheten utfordes 2007-10-08 av Jan Tiérnell. Vid besiktningen deltog dels
Eva Olund m fl. som representanter for Svenska Bostider samt representanter frén bostads-
rdttsforeningen. Vid besiktningen har ett urval av bostadsldgenheter och lokaler samt allménna
utrymmen studerats.

Till grund for virderingen har forutom besiktningen av fastigheterna lagts fastighetsregistret,
fastighetstaxeringsregistret, uppgifter om hyresintéikter tillhandahallna av fastighetsigaren, lo-
kalhyreskontrakt samt tekniska uppgifter om fastigheterna och tekniskbesiktning utfrd av
Densia 07-10-31. Vidare har NAI Svefas datoriserade ortsprisregister, tillsammans med utviin-
dig besiktning av utvalda jimftrelseobjekt lagts till grund for vardebeddmningen.

2. Objektsbeskrivning

2.1.Vérderingsobjekt och omgivning

Viirderingsobjektet bestar av en hyreshusfastighet med totalt 94 liigenheter. Fastigheten 4r be-
ligen i Enskededalen i Stockholms nirforort. Gatuadressen #r Téppgrind 2 m fl.

Den nidrmaste omgivningen utgérs huvudsakligen av flerbostadshus. Kollektiva kommunika-
tioner finns i form av buss samt tunnelbana (vid Blasut). Omfattande offentlig och kommersiell
service finns i Globen inom ett par kilometers avstand.

2.2, Réttsliga forhallanden m m

I bilaga dterfinns ett officiellt utdrag ur Fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bl a:

Lagfaren dgare.
Adressuppgifter.
Planforhallanden.
Inteckningar.

Servitut.
Gemensamhetsanldggningar.
Taxeringsuppgifter.

N UEWLN -~

Fastigheterna omfattas av detaljplan daterad 1977-06-17.

| fastighetstaxeringen har byggnaderna dsatts taxeringsviirde 77 552 000 kronor varav bygg-
nadsvirdet uppgér till 48 904 000 kronor, typkod 320 med virdear 1982.

Pantbrev till ett totalt belopp om 29 262 000 kronor finns uttagna i fastigheten. Befintliga pant-
brev kommer att dverlitas till bostadsrittsforeningen till en kostnad om 2 % av pantbrevsbe-
loppet.

2.3.Areal, tomt och byggnadsbeskrivning

Fastigheten har en areal av 9 483 kvadratmeter. P fastigheten finns tre byggnader innehillande
tvd till fyra plan samt vind. Byggnaderna uppfordes 1982. Byggnaderna innehéller 94 stycken
ligenheter samt ett daghem. | byggnaderna finns 6 hissar for sex personer. Vidare finns 103
stycken garage och p-platser i p-hus pé fastigheten. Tvittstuga och samlingslokaler i separat
hus

De obebyggda delarna av fastigheten utgérs friimst av gronyta, buskar, trad och kommunika-
tionsytor.

Den totala uthyrningsbara ytan for byggnaden uppgér till 9 272 kvadratmeter och utgérs 94 bo-
stadslédgenheter. Vidare finns 2 lokaler.
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Nedan foljer en kort beskrivning av byggnaderna i punktform:

Antal byggnader
Antal vaningar
Stomme

Bjilklag
Fasadmaterial
Fonster

Balkonger

Yttertak
Uppvérmningssystem
Ventilationssystem

OVK

Sophantering
Entré/trapphus

Tviittstuga

Ovrigt

Tre stycken,

Tva till fyra plan ovan mark samt vind.

Betong (bedomt)

Betong ((bedtmt)

Malad betong.

2+1-glasfonster i karmar av tré,

Samtliga ldgenheter har tillgéng till en eller tva balkonger.

Plat.

Fjdrrviirme, ny UC monterades 2005.

Franluftsventilation i badrum och kik samt tilluftsventilation, med
fliktar pa tak.

80 stycken Igh. Godkiind 2006-03-22. Niista besiktning ska ske se-
nast 2009-03-31,

14 stycken Igh. Godkiind 2001-06-30. Nista besiktning ska ske se-
nast 2007-06-30.

Gemensam sopsug och miljéstuga med Dalen 8, 9 och | 1.

Entréer med golv belagda med stenmaterial, viiggar av mélad be-
tong.

I fastigheten finns en tviittstuga renoverad 2006, vilken dir utrustad
med fem tvittmaskiner samt tre torkskap, torktumlare och mangel.
Tvittstugan har klinker pa golv och viiggar bekliddda med glasfi-
berviyv.,

Kombinerat barnvagns och cykelrum finns pa byv.

Lagenheterna har genomgéende en enhetlig standard. men vissa variationer férekommer bero-
ende pa tillval. Golven utgérs bade av trigoly och linoleum.

Koken dr i huvudsak utférda med skép i vit melamin fran 1982, Utrustningen bestér av spisar
med koksventilator, rostfria diskbinkar och kyl samt i enstaka fall frys. Viiggarna utgors av
mélad viiv eller tapet och golven dr av sivil trid som linoleum.

Vissa av badrummen #r delvis kaklade upp till tak samt malad vév och andra endast malad viv
pa viggar. Golven dr belagda med plastmatta. Badrummen har i regel badkar men dven dusch
forekommer. 1 dvrigt har de toaletter och handfat.

Vid besiktningen kunde ett antal skador/brister noteras;
e Lickage fran taket i garaget
e Det forekommer stopp i sopsug. Dessa beror pé att for stora sopor kastas i sopin-

kasten,

s Det finns ett antal fonster med punkterade isolerglaskasetter
e  Mindre vertikala sprickor i tva fasader, sannolikt pi grund av tidigare rorelser i bygg-

naderna.

OVK besiktning bor utforas omgaende avseender 14 stycken Igh.
Det forekommer stopp i kksavlopp sannolikt beroende av 50 mm avloppsrdr.
e Tidigare fuktskador i vissa ldgenheter beroende pa lickage fran yttertak

Vi har vidare blivit informerade om ett antal ligenhetsspecifika problem, varav vi hiir ndmner

ett urval;

e  Ventilationen upplevs som dalig i vissa ldgenheter
e  Allmént/normalt slitage i lagenheterna
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e Det har forekommit en del stopp i avloppen i vissa ligenheter
* Tidigare fuktskador i vissa ligenheter beroende pa lickage fran yttertak

Vid teknisk besikining av Densia 2007-10-31 gjordes foljande papekanden

e Renovering av samtliga fonster inom 5 ar

¢ Renovering av garagebjilklaget inom 3 ér

e Uppdatering av hissar inom 5 &r

e OVK besiktning bor utforas omgdende avseende 14 stycken Igh. Rensning av samtliga
kanaler snarast

e Spola avloppssystemet. Golvbrunnar behtver ses dver med byte av klimringar inom 5
ar

e Lickage fran yttertak beroende pa att ett antal popnitar har slippt. Kostnad for detta
bedéms rymmas inom periodiskt underhll.

Byggnaderna som helhet bedéms dock vara i relativt normalt skick sévél utviindigt som inviin-

digt med hiinsyn till byggnadsaret. Generellt giiller att ligenheterna beddms ha en normal stan-
dard med hinsyn till byggnadséret.

2.4.Lagenhetsférdelning

Bostider

Antal rum _ Antal Igh (st) Medelstorlek (m?)
2rok 12 65
Jrok 33 84
4rok 42 101
Srok 5 134
6rok 2 130

| byggnaderna finns totalt 94 ligenheter med en genomsnittlig ldgenhetsstorlek om 93 kvm.

Lokaler

| fastigheten finns tva lokaler for uthyrning inkl hyresgéstlokalen, varav den stirsta 465 kvin
utgdrs av ett daghem som forhyrs av ideell férening i bottenvéningen. Se hyresgiistforteckning
bilaga 1:2.

2.5.0rten och fastighetsmarknaden

Generellt giller att fastigheter i bra ldgen i Stockholm alltid dr mycket attraktiva som invester-
ingsobjekt. Utvecklingen har under de senaste &ren stadigt pekat uppét p& denna fastighets-
marknad. Detta har varit en f6ljd av de stabilt laga marknadsridntorna i kombination med tkad
tillviixt i ekonomin och déirigenom 6kad efterfragan pa bostiider och lokaler, vilket resulterat i
stigande fastighetspriser,

I Stockholmsomrédet rader en stor bostadsbrist, frimst pa mindre och medelstora ligenheter
och didrmed en stor efterfragan pa bostider. Detta i kombination med férvéntningar pa mark-
nadshyror och laga riintenivaer hijer virdet pa bostadsfastigheterna och skapar incitament att
kdpa sin bostad. Den form av dgande som star till buds i flerbostadshus ér bostadsritt. Den
dkande andelen bostadsrittsforeningar bland képarna till bostadshyreshus har ytterligare bidra-
git till prisuppgangen, Atminstone pa hyreshus med huvudsakligen bostidder. Bostadsrittsfore-
ningar, som ser till andra vérden pa en annan marknad, marknaden for bostadsréttsldgenheter,
har tidigare kopt till betydligt higre tverlatelseviirden én andra investerare som ser till den av-
kastning fastigheten kan ge som hyreshus. Under senare ar har dock denna skillnad raderats ut
och dven investerarna kdper numera ofta till samma nivéer som bostadsrittsfdreningarna.

I Stockholms innerstad och dess néirmsta néirfororter inom Stockholms kommun har det under
det senaste aret skett ett knappt 50- tal forséljningar pd marknadsmiissiga nivéer, av hyreshus-
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fastigheter huvudsakligen innehallande bostider, for vilka lagfart sokts. I drygt 70 procent av

dessa forsdljningar har bostadsrittsforeningar varit kopare. Utbudet av centralt belidigna objekt
tillgéingliga pa den 6ppna marknaden forvéintas fortsitta vara mycket lagt.

P4 lingre sikt forvintas Stockholms tillvixt, tillsammans med det begriinsade utbudet av bo-
stdder i framst innerstaden och nirforort, innebira att figande av en bostadsritt i dessa ligen dr
en relativt siiker investering. Darfor kan bostadsriittspriserna pé lingre sikt antas fortsitta stiga
och likaledes motivera hogre dverlatelsepriser pa fastigheterna.

2.6.0bjektets marknadsforutsattningar

Stor Stockholm har i dag en mycket stark hyresmarknad. Fér bostdder finns i dagsliget i prin-
cip inga vakanser. Under de senaste &ren har intresset for att forvirva bostider som invester-
ingsobjekt kat bland saviil Svenska som utlidndska investerare. De institutionella placerarna
letar dock frimst efter storre bestdnd av sammanhéngande forvaltningsobjekt. Deras aktivitet
pé marknaden bidrar till att driva upp prisbilden 6ver hela fastighetsbestandet.

Viirderingsobjektet &r beliiget i Enskededalen i Stockholms stdra ytterforort pa gréinsen till niir-
fSrort. Detta omrdde anses som ett attraktivt bostadsomréade. Hyresgésterna i fastigheten har
bildat en bostadsrittsforening och uttryck sitt intresse for att forvirva fastigheten. Generellt
géiller att detta ofta verkar viirdehtjande pé fastigheten, dd bostadsrittsforeningar ofta har inci-
tament att betala mer for sitt fastighetsforviiry &n vad en traditionell investerare har, Detta ef-
tersom bostadsréttsforeningar ser till andra viirden, viirden av ligenheterna sdsom bostadsriitt.
Som ovan ndmnts géller dock att investerarna numera ofta koper till samma nivéer som bo-
stadsrittsforeningarna.

Byggnaderna ér uppforda 1982 och héller genomgéende normal standard vad avser utférande
och materialval. Fastigheten har ett normalt underhéllskick. Detta #r faktorer som sannolikt
okar sdvill hyresgiisternas, sisom externa investerares intressen fOr att forvirva fastigheten. Ut-
ghende hyra for bostdderna uppgér under dr 2007 till ca 904 kronor per kvadratmeter och Ar.
Hyresnivin bedéms som normal for objekt som &r byggda 1982.
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3. Vérdering och ekonomisk redovisning

3.1.Metoder och tillimpning

ORTSPRISMETODEN

Ortsprismetoden bygger pa jimforelser med kop av liknande fastigheter. Kopeskillingarna kan
antingen jimforas direkt eller stillas i relation till ndgon virdepéverkande egenskap hos fastig-
heterna, t ex boarea eller arligt driftnetto. Hansyn tas till den virdeutveckling som skett mellan
den tidpunkt dé kopen gjordes och virdetidpunkten. Metoden har fordelen att den ger en direkt
indikation pa marknadsvirdet. Begrinsningen &r att det ibland, speciellt vid viirdering av mer
udda objekt, saknas ett tillrickligt antal jimforbara kop samt att delar av ekonomiska fakta
kring képen ibland #r okiinda,

AVKASTNINGSMETODEN

Avkastningsmetoden utgér fran de intéikter och kostnader som fastighetsinnehavet forvintas ge
upphov till. Vid denna virdering anvinds en kassaflédesanalys. Denna modell innebér att be-
talningsstrommarna som fastighetsinnehavet firviintas ge upphov till under en tinkt innehavs-
tid analyseras och nuvirdeberiiknas i en kassaflodeskalkyl.

I denna véirdering anviinds modellen framst for bedémning av fastigheternas viirde for en kpa-
re med ett avkastningsperspektiv. Detta vérde 4r relevant ocksa vid det fall att bostadsrittsfore-
ningen hamnar pé obestdnd och tvingas avyttra fastigheterna. De faktiska viirdefaktorer som
finns tillgéngliga anvéinds i den man de kan anses spegla en marknadsmissig niva, exempelvis
hyror, drift- och underhéllskostnader, avkastningskrav e t ¢. Nir faktiska uppgifter inte finns
bedoms i stiillet virden som kan anses normala for de aktuella fastigheterna. Framtida drifinet-

ton och restvirdet vid kalkylperiodens slut nuviirdeberiiknas. Kassaflddesanalysen finns redo-
visad i bilaga 1:1.

METODTILLAMPNING

Viirderingen gors hidr genom att ortsprismetoden och avkastningsmetoden anviinds for att er-
hélla indikationer pa fastighetens marknadsvérde. Dessa metoder 4r dock inte oberoende av
varandra. Virdepdverkande faktorer sdsom inflation och forréntningskrav bedéms och mark-
nadsanpassas innan de tillimpas i kalkylen. Direktavkastningskravet (som anviinds dels for att
riikna fram restvirdet och dels for att ridkna fram kalkylréintan) har i ortsprismetoden hérletts
med utgangspunkt frén pd marknaden genomforda forsiljningar av likviirdiga fastigheter.

I den sammanfattande beddmningen av marknadsvirdet viigs slutligen resultatet av dessa me-
toder ihop till en sammanfattande bedémning av marknadsviirdet.
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3.2.Ortsprismetod

Generellt giller att analysen skall utga ifrdn perspektivet av vad de boende i en bostadsrittsfo-
rening i genomsnitt i respektive delmarknad dr villiga att betala med beaktande av foréindring
av boendekostnad, avgiftens storlek till foreningen, insatsens storlek m m (dessa parametrar ir
i sin tur beroende av bl a belaningsgrad och anslutningsgrad samt objektets skick och standard
och férutsittningar i 6vrigt sasom forekomst av inredningsbara vindar m m).

Man kan konstatera att det i Stockholms Ytterstad det senaste aret forekommit forsiljningar av
jamforbara objekt pa nivaer savil under som 6ver 15 000 kronor per kvadratmeter men ocksé
dver 20 000 kronor per kvadratmeter,

Nér det giller forsédljningar dver 20 000 giller att det oftast finns speciella skiil till att betal-
ningsviljan kan vara storre for en bostadsrittsforening. Viljan att betala mer kan t ex hérrora
frén att det finns en majlighet att konvertera lokalytor till bostadsyta, vilket ofta kan ge en klart
storre betalningsvilja om sé dr fallet. I flertalet av forsiljningarna med hoga kopeskillingar
ghiller vidare att de boende varit mycket kopstarka. De boende kan i dessa fall tila en klart stor-
re tkning av boendekostnaden.

I den delmarknad dér virderingsobjektet 4r beliget dr det rimligt att anta att med normala for-
utséttningar ligger marknadsvérdet inom intervallet 13 000 till 16 000 kronor per kvadratmeter.

Ett annat matt pd fastighetsmarknadens betalningsvilja &r till vilka avkastningskrav fastighets-
affdrerna gors upp. For en investerare med ett avkastningsperspektiv pa sitt fastighetsforviiry ir
direktavkastningskravet av central betydelse. Da en bostadsrittsforening forviirvar en fastighet
dr sannolikt inte direktavkastningskravet av lika central betydelse, da andra faktorer, sdsom
t.ex. framtida boendekostnad och ligenhetens marknadsvirde, sdsom bostadsrétt & mer "kon-
kreta™ faktorer for den enskilde ligenhetsinnehavaren. Vi anser dock att direktavkastningskra-
vet kan anvindas sdsom ett nyckeltal, vilket faller ut som ett resultat dé tidigare genomforda
forsiljningar analyseras. Med ledning av direktavkastningskravet kan viirdet av ett fastighets-
innehav, sisom forvaltningsobjekt analyseras fram i en kassaflodeskalkyl, se nedan under av-
snitt 3.3 avkastningsmetod, samt ekonomisk redovisning.

Nyckeltalet i form av direktavkastningskravet, vilket beddmts och analyserats fram ur tidigare
genomforda forsiljningar, samt med ledning av véir kunskap och erfarenhet om fastighets-
marknaden i stort har for med virderingsobjektet jimforbara objekt i normalfallet bedomts lig-
ga inom intervallet 2,5-3,5 procent.

Niir det giller jimfbrelseobjekten kan man konstatera att viirderingsobjekt dr med avseende péa
hyresnivé likvirdig med genomsnittet, dock nigot under genomsnittet med avseende pé skick
och standard. Vidare bedtms ldget som négot siimre &n genomsnittet.

Med anledning av ovanstdende beddms viirderingsobjektet som nagot siimre &n genomsnittet i
jimforelsematerialet.

Direktavkastningskravet for objektet har bedémts till ca 3,2 procent.

Med ledning av vad som redovisats i virderingen ovan bedéms detta ge ett marknadsviirde om
ca 138 000 000 kronor, vilket motsvarar ca 14 884 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Se
dven avkastningsmetoden nedan kap 3.3.
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3.3.Avkastningsmetod samt ekonomisk redovisning

Indata i kassaflédeskalkylen

KALKYLPERIODEN

Kalkylperioden motsvarar en tinkt innehavstid. Kalkylperioden 16per fran och med november
manad 2007 till och med oktober ménad &r 2017,

INFLATION
I kalkylen har under hela kalkylperioden anviints ett inflationsantagande pé 2,0 procent,

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, KALKYLRANTA OCH RESTVARDE

Direktavkastningskrav pa totalt kapital

Som framgatt ovan under avsnittet ortsprismetod dr ett matt pa fastighetsmarknadens betal-
ningsvilja till vilka direktavkastningskrav som fastighetsaffirerna gors upp. Direktavkast-
ningskravet dr av central betydelse for en investerare med ett avkastningsperspektiv pa sitt
fastighetsiigande, da det speglar effektiviteten i kapitalutnyttjandet. Direktavkastningen ut-
gor ett [lonsamhetsmatt pa ettarsbasis och innehaller didrigenom ingen tidsdimension. Di-
rektavkastningen (pa totalt kapital) fas fram genom att ett forvaltningsmar (aktuellt drifis-
netto) sétts i relation till ett kapitalmatt (aktuellt marknadsvérde). Enklare uttryckt kan man
stga att direktavkastningskravet speglar vilken forréintning man far pa det totala kapitalet
som investeras i en fastighet.

Under senare ar har i vart fall i Stockholms innerstad och dess nirfororter kunnat konstate-
ras att investerare med ett avkastningsperspektiv pa sitt fastighetsiigande numera ofta ktper
fastigheter till samma priser som bostadsréttsforeningar. Aven for en kpare med ett av-
kastningsperspektiv pa sitt fastighetsiigande finns ju tankarna pé att senare kunna silja till
en bostadsrittsforening, Detta faktum gor att de direktavkastningskrav som analyserats
fram vid studier av genomftrda fastighetsforséljningar till bl.a. bostadsrittsforeningar kan
anvindas som nyckeltal i en kassatlodeskalkyl, vilken dr av intresse frimst for att analysera
fram vad en investerare med ett avkastningsperspektiv pa sitt fastighetsigande kan vara be-
redd att betala for att f6rviirva en fastighet,

Direktavkastningskravet anviinds vidare dels for att riikna fram restviirdet och dels for att
rikna fram kalkylriintan, mer om detta nedan. Direktavkastningskravet for virderingsobjek-
tet har ovan bedémts under avsnittet ortsprismetod.

Kalkylrinta

Med ledning av beddmt direktavkastningskrav for den aktuella fastigheten och antaganden
om framtida inflation kan en kalkylriinta riknas fram/bedomas. Kalkylrintan uttrycker for-
rantningskravet pd insatta medel och dess roll &r att géra betalningar som utfaller vid olika
tidpunkter jamforbara. Kalkylréintan 4r p4 samma sétt som de lopande betalningsoverskot-
ten och restvirdet uttryck for en prognos. Kalkylrdntan bedtms teoretiskt utifran ett sorts
alternativavkastningsresonemang, dir den teoretiska utgéngspunkten dr den nominella rinta
som giller pa andrahandsmarknaden fr stadsobligationer med en loptid motsvarande kal-
kylperiodens lingd. Till detta liggs en fastighetsrelaterad risk. Denna riskpremie beror pé
virderingsobjektets typ, lige, storlek, eventuella ridntesubventioner, alternativa anvénd-
ningsmdjligheter m m, ¢

[ praktiken bedéms kalkylrintan genom att utga fran direktavkastningskravet och infla-
tionsanpassa detta. Direktavkastningskravet har bedémts med utgéngspunkt fran pa mark
naden genomforda forsiljningar av likviirdiga fastigheter, se avsnittet ortsprismetod ovan.

Direktavkastningskravet for objektet har bedomits till 3.2 procent.
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Kalkylriintan har ddrmed beddmts till 5,2 procent, vilket i forsta hand #r ett inflationsanpassat
direktavkastningskrav.

Restviirde

Restvéirdet utgdrs av marknadsvirdet som fastigheterna bedéms ha i slutet av kalkylperioden.
Restviirdet har bedomts genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperi-
odens slut med ett bedomt langsiktigt direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet pa denna
typ av fastighet har hérletts ur ortsprismaterialet, se avsnittet ortsprismetod ovan. Det erhallna
restvirdet har sedan nuvérdeberiiknats med hjilp av kalkylridntan for att erhalla nuviirdet av
restvirdet,

Nyckeltalet i form av direktavkastningskravet, vilket bedémts och analyserats fram ur tidigare
genomfbrda forsédljningar, samt med ledning av var kunskap och erfarenhet om fastighets-
marknaden i stort har for med viirderingsobjektet jimftrbara objekt i normalfallet beddmts lig-
ga inom intervallet 2,50- 3,50 procent

Det langsiktiga direktavkastningskravet har bedomts ligga p4 samma nivé och har i detta fall
beddmts till 3,2 procent.

HYROR

Tabellen nedan visar utgende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Den totala hyresintiikten
for 2007 uppgar till ca 8 642 000 kronor. Hyresuppgifterna har tillhandahéllits av Svenska Bo-
stider.

Lokaltyp Uthyrbar area - platser Utgaende hyra Marknadshyra
Totalt | uthyrt
m? | antal | m? ! antal Tkr kr/m? | Kr/plats Tkr ‘ kr/m* kr/plats
Bostider 8732 - 8732 . 7 896 904 - 7896 904 -
Ovrigt | 540, -\ 540 - 515 954 . 578 1069 -
G- och P-pl - 103 - 103 231 2243 251 -| 2437
Sta/medel 9272 103] 9272| 103| 8642 907 2243| 8725  914] 2437

Hyrorna dr redovisade inklusive viirme och exklusive ersiittning for fastighetsskatt. Hyresut-
vecklingen har under kalkylperioden bedémts komma att folja inflationsutvecklingen till 100
procent.

Gillande hyreskontrakt, bedomda marknadsmaéssiga hyror och indexering framgéar av hyres-
giistforteckningen i bilaga 1:2.

YTOR OCH VAKANSER

Den totala uthyrningsbara ytan uppgér enligt Svenska Bostider till 9 272 kvadratmeter och be-
star till 94 procent av bostider, dértill kommer tva lokaler. Vakansrisken bedéms som liten for
savil bostdder som lokaler,

DRIFT- OCH UNDERHALL

Fran Svenska Bostdder har uppgifter om véirmefrbrukning erhéllits, De sammanlagda drifts
och underhéllskostnaderna har bedomts, dels med ledning av faktisk véirmeforbrukning och
dels med ledning av statistik och erfarenhet.

Drift och underhéllskostnaderna for viirderingsobjektet har i genomsnitt bedomts till 413 kro-
nor per kvadratmeter och &r motsvarande 3 848 000 kronor per ar, varav drift- och underhall
for bostdderna uppgar till 420 kronor per kvadratmeter. | drift- och underhallskostnaderna ingar
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periodiskt underhéll och virme. Kostnaderna har under kalkylperioden bedémts komma att fol-

ja inflationsutvecklingen.

Utdver periodiskt underhall har kalkylen belastats med de tgiirder som Densia redovisat i sin
tekniska rapport daterad 2007-10-31 om totalt 6 350 000 kronor. Atgirderna, se nedan under

investeringar.

INVESTERINGAR
I kalkylen har investeringar lagts in for foljande atgérder:

e  Fonsterrenovering 3 500 000 kr
®  Avloppssystem I 050 000 kr
® Hissar 400 000 kr
e  Garagebjilklag 1 200 000 kr
Totalt 6 150 000 kr

FASTIGHETSSKATT

Viirderingsobjektet har i fastighetstaxeringen dsatts typkod 320 samt viirdear 1982. For hyres-

husfastigheter antas fastighetsskatt for taxeringsviirdets bostadsandel utgd med 0.4 procent. For
taxeringsviéirdets lokalandel utgdr fastighetsskatt med 1,0 procent. Fastighetsskatt utgér dirmed
under &r 2007 med ca 326 000 kronor. Ca 87 procent av fastighetsskatten for lokaldelen Aterfas

av lokalhyresgiisterna.

Regeringen héller [.n. pé att utreda fragan om fastighetsskatten, vilket gor att dess firutsitt-
ningar inom kort kan komma att dndras, Sannolikt sjunker skatten radikalt.

RESULTAT

Resultatet fran avkastningsmetoden erhalls genom att de prognostiserade driftsnettona fran var-
Je ar under kalkylperioden nuvirdeberiknas med kalkylrintan. Till denna summa liggs rest-

viirdet, vilket tiven det nuvirdebertiknas med kalkylréntan.

Det marknadsbaserade avkastningsviirdet for detta objekt beddms till 14 884 kronor per kva-
dratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt véirde om ca 138 000 000 kronor. (se kassa-

flodesanalysen, bilaga 1)
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4. Slutsatser

4.1.Resultat
Ortsprismetoden ca 138 000 000 kronor
Avkastningsmetoden ca 138 000 000 kronor

Avkastningsmetoden har tillimpats via direktavkastningskravet, vilket hirletts med hjilp av
ortsprismetoden

4.2.Marknadsvérde

Mot bakgrund av vad som redovisats i virdeutlatandet beddms marknadsvirdet av fastigheten
Dalen 9 i Stockholms kommun vid en exklusiv forsidljning till den i fastigheten bildade bo-
stadsréttsforeningen vid virdetidpunkten november 2007 uppga till:

138 000 000 kronor

hundratrettiodtta miljoner kronor

vilket ger foljande bertiknade nyckeltal:

- Viirde (kr/kvm) 14 884

- Viirde / taxeringsviirde: 1,78

- Bruttokapitaliseringsfaktor Ar |: 16,0
(viirde / drshyra vid bedémd vakans)

- Direktavkastning Ar |: -1.4 %

(driftnetto vid beddmd vakans / viirde)
- Direktavkastning mot beddmt marknadsméssigt DN: 3.3%

Stockholh 2007-12-13
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Bilagor

Bilaga 1: Kassaflodesanalys och Hyresgistforteckning

Bilaga 2: Kartor

Bilaga 3: Foton

Bilaga Ortprismaterial

Bilaga Officiellt utdrag ur F dst:ghetsdatasystemet

Bilaga Allménna villkor for viirdeutlitande *
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KASSAFLODESANALYS

Dalen 9

Fastighet: Bilaga 1:1
Kommun:  Stockholm
Kalkylantaganden
Start kalkyl: 2007-11-01
Vardedr 1982 Typkod, 320
Tax Vitede: 77552
2007 2008 2009 2010 FI ] w2 013 2014 2015 W16 7
Inflation 2.0% 2P 2.0% 2.0% AL 2.0% 1.0% 1% 2.0% 2.0P% 2.0%
Kalkylrinta: 5.2% §2% 5:2% 3.2% §2% 3i2% 5,3% 3. 2% §.3% 5.2% §2%
Vakans (% av hvea)
Bostader
Lokaler 1,0% 3,00 3005 1.0% 1,0% V0P 3.0%
Crarage | P-plotser
Touwl 0.2% 0.2% 0.2% 0.2% 0.2% 0.2% 0,2%
Kassaflide (Redovisnieg « The'iry
(Kem) Ar | 2007 2008 2009 2010 2001 2012 2013 2014 2018 2018 2017
Hyra bostider (+) [ T 896 LAIRES B2158 #8370 B 847 ETI8 B K92 Q070 92N f4l6 9625
Hyra Lokaler (+) 19441 S0 532 G| (1R (24 oif hEl 663 677 2] 704
Hyror garage mm (+) (1245 pAd| 256 26| 2066 272 mn 283 18K 294 111} 106
Waray intdkter [opande kontrakt 741 520 £ 41 552 azl
Hyresrisk/vakans bostader (+)
Hyresrisk/vkans lokaler (<) SL) 19 =20 -20 -20 =21 21
Flyresrisk/vakany garage mn (<)
I hyrornn inghende rabatter och ulligy
Tillagg (+}
Rabatt -}
Effektiv hyra B a1 HR4A2 9077 9250 9428 LR R 4 ROG 10002 10202 11 dives Inaid
Drife och underhill () 413y -1 848 -1 928 4 004 - 084 - |68 -4 244 -4 134 -4 430 T -4 &0g A b4
Invest hyresgistanp (+) 6 | 50
Fastighetsskan {+) (38 <126 2132 BE] 348 +382 150 367 37 B BT 307
Fasnghetsskan dter (+) (k)] 2 26 26 6 2 26 26 26 26 6 26
Tomtratsaegild (-)
Drifinetio: A 179 -1 6hi daln 4 760 4 B55 4933 5031 513 5333 5337 S444 5382
Litn och investenngskonsekvenser
Ranta (=)
Amortering ()
Betnlnetto five rintebidreng: =1 Bl 4610 4 Toh ER AL 4933 5031 510 5§33 5337 S 444 8582
Rifntebidrag (+)
Betulnetto efter riintebidrag; 1 66l 4610 4 Thir 4 R5S 4933 504 &3l san 137 Sl 3582
Dlrektnvlmmng (") -1,2% 3,3% 3.3% 3.3% 3.3% 33 3% 3.2% 1.2% 1. 1.2%
Effektry avkasting (%a): Ha b 1% 6,1% 6,1% 6.0% 6.0% 6,0% 6.0% 6,0 §.9% 5. 9%,

Beriikning av marknadsbaserat avkastningsviirde (totalt kapital):

Nuvirde driftnetto: 32353

Nuviirde rintebidrag

Nuviirde restviirde: 105 365

Marknadsbaserat avkastningsviirde 137 918
Nyckeltal:
Avk virde m* 14 875
Avk viirde | Taxeringsvirde! .78
Bruttokap Ar | 16,0
Direktavk Ar | -1.2%
Marknad gt DN - marknadsviirde 3.3%
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Bilngn 1:2

Hyresgiistfirteckning Fastighet Dalen 9
Hyresuasi Lokaltyp Area Laptid Utgdende hyvra Marknadshyra Fastighetsskatt ater Ingar Tillagy
Varme Moms
m2 Thkr ke/m32 Index fer/m2 Index Thr krm2 | Ua Nep | (Ja/ Ney
BOSTADER Bo B732] 2007-13-31 T 896 S04 100% 904 100% 4] 1] I N
IDEELLA FOR FORSKOLAN ALBATROSS 01 465 2012-09-30 510 1 097 100%, | 097 | D0 26 55 A 1
HYRESGASTLOKAL FOR KO 01 T3] 2008-10-31 0 0 100%, 00 1 D0 [#] 4] i) 1
GARAGE/P-PLATS G 0l 2007-12-31 201 2871 100%, 2871 100 [¢] 0 I A
G.;\STPARKE_RING P-BOLAGET 5] 33 2007-12-31 3o ap% 1 (0% I 515 | (0% 0 0 i) 1
Sta/Medel 9272 8617 an7 G914 26 k)

IDEELLA FOR FORSKOLAN ALBATROSS

omforhandhing av hyran pagar Hyresmiva ach langd pa avtalet har bedomis
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Fasad sett frén p-hus

Fasad sett fran girden
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- Bilaga X: Ortprismaterial, Fastigheten Dalen 9 -

Datum Fastyghet Siilpan: Bygpar BOA. m? Hyvm  Pris; thr Driftnetto Pris
Tvpav fang Adness Kiypare Ombar LOA, m?* krim? Lokalhyra, %
Tombriit Stadsdel Typkod Viirdear Em kem® KT Mot
2006-01-31 Vattenhon 5 Pallen AR 1929 999 | 018 21750 2.6%
Lagtan Nynisviigon 361-363, Lilla Gunga Brf Vitien 1989 364 401 15 957 15%
Ja Enskede 320 1989 1 363 853 (K]
2006-02-20  Konvolulus 5 Birkagardens Fastighets AB 1936 471 1238 10791 2.6%
Lagfart Vattenledningsvigen 47 Brf Akervindan 1991 15 &70 18414 15%
Ney Aspudden 320 1991 586 1166 I8
2006-03-15  Tylaskog 3 Stena Fastigheter Ost AB 1940 871 1131 19 000 3.0%
Lagfart Odmardsvagen 7 Brf Odmarden 1986 40 679 20 856 0%
Ja Traneberg 320 1986 oL 1 1.8
2006-04-03  Kiglan | Enfors. Gunnar och Solveig 1938 756 Q02 13 000 2.3%
Lagfart Kiglestigen 46 Bl Kaglan | 0 V] 16230 5%
Ja Traneberg 320 1938 756 402 1.9
2006-05-09  Arilen 1 Stflelsen Kfums Studenthem | Alvik 1919 657 782 14 300 | 8%
Lagfart Alviksviigen 30, Lillhemsgatan | Brf Anlen | 1934, 2006 280 0 15261 g
Ja Alvik 328 1940 237 549 1.9
2006-05-30  Professorn 3 Brandthall Forvaltnings AB 19349 576 1063 13 400 2.8%
Lagtan Tidaholmsvagen 1436 Brf Profussom 3 | 986 49 813 20242 10%
Ja Hammuarby hijden a0 1484 625 1 043 a2
2006-06-01  Manehalls Gird | Fastighets AR Marichalls Gard 1940 23 923 46 500 1.8%
Laglan Ash backen 1-5, Ballstavigen  Bri Askingsback 2002 140 1] 21598 5%
Nej Mariehall 320 1946 2153 905 -
2006-06-13 Pyndaren | Stockhalm Pyndaren | AB 1992 2538 1115 53 000 3.3%
Laglart Giustay H1s Viig $0-52 Bl Lassu-Majasienen 0 [t} 20 883 0%
Ja Akestund 120 1992 2538 1118 1,9
2006-10-27  Trisliperiet § Fisehler Fastigheter Stderort AR 1952 2466 924 49 600 2.1
Lagfart Vivetavarvsviigen (49|59 Hab Brf Vivstavarvsviigen 1907 451 498 17 004 10%
Nej Stureby 320 1952 2917 R58 &l
2006-11-30  Bordslampan 2 Aburg, Bo 1544 733 1019 15000 2,8%
Lagfan Mariestadsy ligen 23-25 Bef Bordslampan 2 1992 0 0 20 464 0%
Ja Bjorkhagen 20 1992 73 1019 2.0
2006-12-20  Biskdtaren 9 Kabtech AR 1929 237 a9R7 3500 2,6%
Lugfart Alviksvigen 59 Bt Biskotaren Y 1999 0 0 14768 0%
Ju Appelviken 320 1951 237 987 1.5
2007-03-30  Serahatten 2 Catarinn Sudunborg 1957 3410 809 48 000 1.3%
Lagfan Elsa Borgs Gota 62 Bif kottbacken IR Hod 12 652 10%.
Ja Frusingen 20 1957 3794 Bl5 1.8
2007-04-03  Gunilla 19 Alex Och Eva Wallsiriims Stiftelse 1963 2623 831 42 500 2.7%
Lagfar Enk Tegels Vig 34 Brf Gunilla | 80 69 14 640 108
Ja Bromsten 320 1963 2903 RIR 24
2007-04-02  Handpressen | Fam Berlin 1939 492 LER) 8 500 1.6%
Lagfart Backvigen 120 Bef Dévrmar pa glin 76 92 14 965 0%
Nej Hagerstensisen 320 1539 568 743 23
2007-06-27  Mannekdngen 2 och 3 Fostighets AB Stockholm, Mannckangen | 958 13045 861 197 000 2.1%
Forkopshsta  Elin Wagners gata 26 Bl Elin Wignersgata 680 L] 14344 5%
Ia Frufingen 320 1958 13734 46 2.0
2007-01-31  Bordslampan | Lundgren, Sug m A 1544 « B50 1056 1§ 000 2,9%
Laglart Manestadsvigen 17, 21 Bef Bordstampan | 1991 ] 0 2117 1
Ja Bjérkhagen izo 195] B30 | 056 20
Medelvarden  direktavkastning

kopeskilling per m? 17 466

kopeskillingskoetfient 2.
Eg :
netlo/pris Dirketavkastning: bedémt driftnetto vid képetidpunkt genom korrigeral pos {renoveringsbehov, ey sk I | vakans
Bostadshyra  Deklarerad hyra 2004 (2002 ars niva). Okningen av bostadshyran har, beroende pa lage och hyresnivi,

hedimts till mellan 5 och 9 % fram il képetidpunkten
Lokalhyra Lokathyra vid kapetidpunkt bedomd med ledming av den e} a planen

Lokalhyra. %
KT

Lokalhyra vid kopetidpunki 1 procent av bedismd total hyra,
Kopeskillingskoefficient. dvs kipeskilling genom 2006 ars bastaxeringsvarde.
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Fastighet
Beteckning Senaste dndringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
Stockholm Dalen 9 allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
Nyckel: 010076176 2007-05-14 2001-10-11 2007-12-05
Forsamling
Enskede
Adress
Adress
Tappgrind 2-48
121 33 Enskededalen
Lage, karta
Omrade N (SWEREF99 TM)E (SWEREF 9 TM)N (Lokilt DE (Lokal 1) Registerkarta
1 6576023.8 6765419 73895.2  102545.0 107B
Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 9 483 kv 9 483 kvm
Lagfart
gare Andel Inskrivningsdag Akt
556043-6429 1/1 1995-03-20 11007
AB Svenska Bostader
Box 95
162 12 Villingby
Kop: 1992-11-02
Kopeskilling: 560.000.000 SEK, avser dven annan fastighet.
Anteckningar
Fastigheten besviiras e av sokt eller beviljad anteckning,
Inteckningar etlas .
Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 29.262.000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
4 29.262.000 SEK 2001-10-11 85985
Inskrivningar i B
Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
| Servitut forgirdsmark mm 2001-10-11 85980
2 Servitut ledningar for avlopp 2001-10-11 85981
3 Servitut fjarrvirmeledningar 2001-10-11 85983
Réttigheter
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Forgirdsmark mm Last Avtalsservitut 0180IM-01/85980.1
Ledningar for avlopp  Last Avtalsservitut 0180IM-01/85981.1
Fyarrvarmeledningar Last Avtalsservirut 0180IM-01/85983.1
Starkstrom Last Ledningsritt 0180K-2004-19549.1
Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Stadsplan: Kv dalen mm 1977-06-17 0180-7535A

Plananmiirkning: Genomférandetiden har utgitt

Arkivplars: Bl

Taxeringsuppagifter

Taxeringsenhet Uppgiftsar Taxeringsar
Hyreshusenhet, huvudsakligen bostider (320) 147301-1 2006 2004
Omfartar hel registerfastighet
Taxeringsvirde dédrav byggnadsvéarde dérav markvirde
77.552.000 SEK 48.904.000 SEK 28.648.000 SEK
Taxerad dgare Andel Juridisk form Agandetyp
556043-6429 1/1 (")v]:iga aknebolag Lagfart
AB Svenska Bostider
Box 95
162 12 Viillingby

http://hamtplats.lantmateriet.se/finfo/protect/fsokavtal/serviet/fastighetsok 2007-12-12
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Vérderingsenhet bostadsmark 124789043.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
28.000.000 SEK 0180256
Byggratt ovan mark Klassificering av byggnadsrétt Riktvarde byggréatt
9422 kvm Utifrin bef. bebyggelse 3.000 SEK/kvm
Vérderingsenhet lokalmark 124790043,
Taxeringsvérde Riktvardeomrade
648.000 SEK 0180256
Byggratt ovan mark Klassificering av byggnadsratt Riktvarde byggréatt
648 kvm Utifrin bef. bebyggelse 1.000 SEK/kvm
Véarderingsenhet bostader 124787043,
Taxeringsvéarde Bostadsyta
47.000.000 SEK 8 732 kvin
Artal fér hyresniva Hyra Under byggnad
2002 7.264.000 SEK/ir Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Viérdear
1982 1982
Vérderingsenhet lokaler 124788043.
Taxeringsvirde Lokalyta
1.904.000 SEK 540 kvm
Artal for hyresniva Under byggnad
2002 476.000 SEK/Ar Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vérdear
. 1982 1982
Atgérd __ i e gy
Fastighetsrittsliga atgérder Datum Akt
Avstyckning 1977-09-09 0180-A155/1977
Ledningsatgird 2007-05-14 0180K-2004-19549
Ursprung
Stockholm Dalen 1
Tidigare beteckning LA e AT RN g — _
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
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3.3

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor r gemensamt utarbetade av, DTZ VirderingsHuset AB, F'S Fastighetsstrategi AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
CB Richard Ellis AB, NewSec Analys AB, Storstaden Viirdering AB och Svefa AB och géller for viirdering av fastigheter, tomiratter, byggnader
pa ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige frin 2000-09-01. Savitt ej annat framgar av viirdeutlitandet géller foljande:

Viirdeutlatandets omfattning

Viirderingsobjektet omfattar i viirdeutlatandet angiven fast egen-
dom/tomtratt med tillhrande réttigheter och skyldigheter i form
av servitut, ledningsriitt, samfilligheter och 6vriga rittigheter
eller skyldigheter som framgir av utdrag frin Fastighets-
datasystemet (FDS).

Viirdeutlatandet omfattar fiven, 1 férekommande fall, till
virderingsobjektet hirande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehtir, dock ej industritillbehtr i annan omfattning in vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
FDS. Den information som erhallits genom FDS har férutsatts
vara korrekt och fullstandig, varfir ytterligare utredning av le-
gala forhillanden och dispositionsriitt e vidtagits. Vad giller
legala forhallanden utbver vad som framgar av FDS har dessa
enbart beaktats i den omfattining information diirom limnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud, Férutom det som
framgar av utdrag frin FDS samt av uppgifier som ldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud har det férutsatts
att vilrderingsobjektet inte belastas av icke inskrivna servitut,
nyttjanderdttsavtal eller andra avtal som i nigot avseende be-
grinsar fastighetsdgarens radighet Gver egendomen samt att
virderingsobjektet inte belastas av betungande uigifter, avgifier
eller andra gravationer. Yidare har det forutsaus att virderings-
ohjektet inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Fiarutsiittningar fir viirdeutlitande

Den information som innefattas | viirdeutlatandet har insamlats
frin killlor som bedémts vara dllforlidiga. Samtliga uppgifter
som erhdllits genom uppdragsgivaren/igaren eller dennes om-
bud och eventuella nyttjanderdtishavare, har forutsatts vara kor-
rekta. Uppgifterna har endast kontrollerats genom en allmén
rimlighetskontroll. Vidare har forutsatts att inget av relevans
fihr vilrdebeddmningen har utelimnars av uppdragsgivaren/dga-
ren eller dennes ombud.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhllits ge-
nom uppdragsgivaren/igaren eller demes ombud, Viirderaren
har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem pa plats
eller pa ritningar. Areorna har forutsatts vara uppmitta i enlig-
het med vid varje tillfille gillande "Svensk Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeftrhallanden eller andra nyttjande-
viitter, har viirdebedGmningen i forekommande fall utgatt frin
giillande hyres- och arrendeavtal samt dvriga nytijanderitsay-
tal. Kopior av dessa avtal alternativt hyresdebiteringslistor
utvisande relevanta hyresvillkor har erhéllits av uppdragsgiva-
ren/igaren eller dennes ombud.

Miljofragor

Kontroll av eventuellt forekommande miljéskador eller annan
negativ miljopaverkan pd virderingsobjektet eller intilliggande
fastigheter har inte utforts, Virdebeddmningen giller under foir-
utsirtningen att mark eller byggnader inom virderingsobjektet
inte ir i behov av sanering eller att det foreligger nigon annan
form ay miljoméssig belastning som exempelvis kan innebiira
att ett efterbehandlingsansvar eller ndgon annan pafoljd enligt
miljobalken kan komma ifrédga.

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan Asamkas uppdragsgivaren eller tredje
man som en konsekvens av att vardebeddmningen dr felaktig pa
grund av att virderingsobjektet &r i behov av sanering eller att
det foreligger nigon annan form av miljoméssig belastning.
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Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet dr baserad ph 6versiktlig okuliir besikt-
ning, Utford besikining har ej varit av sadan karaktir att den
uppfyller siljarens upplysningsplikt eller kiparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderingsobjektet
fdrutsitts ha det skick och den standard som okulirbesiktningen
indikerade vid besiktningstill faller.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
férhallanden pA egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka viirdet, Inget ansvar tas for

« sadant som skulle kriiva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka,

e funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos
byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter, eftersom inga tekniska tester genom-
fohts.

Virderingsobjektet forutsits uppfylla alla erforderliga myndig-
hetskrav och ha erhillit alla erforderliga myndighetstillstind for
dess anviindning p st som anges | utlatandet,

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak tll foljd av fel i viirderingen skall
framstillas inom tva ar frin viirderingsdagen,

Det maximala skadestind som kan utgd till fdljd av fel i viirde-
utlatandet dr tjugo hasbelopp.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar viirderingsobjektets
marknadsviirde fortdndras Gver tiden iir den viirdebedémning som
aterges 1 utldtandet gallande endast vid véardetidpunkten med de
forutsittningar och reservationer som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vitrdeutveckling som redovi-
sas i uthiandet har gjorts utifrin et scenario, som enligt viirderar-
ens uppfatiming aterspeglar fastighetsmarknadens forvintningar
om framtiden. Det maste dock observeras att viirdebeddmningen
inte inrymmer nagon utfistelse om faktisk framtida kassaflodes-
och viirdeutveckling.

Viirdeutlatandets anviindande

Innehdllet i viirdeutlitandet med tillhrande bilagor tillhér upp-
dragsgivaren och skall anviindas i sin helhet 6ill det syfie som
anges i utlitandet.

Anviinds viirdeutlatandet for ritsliga firfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drahba
uppdragsgivaren om utlitandet anviinds enligt 6.1. Viirderaren ir
fri frén allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd av
att denne anviint sig av virdeutlatandet eller uppgifier i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refere-
ras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste viirderingsforetaget
godkinna innehallet och ph vilkel sitt utldtandet skall aterges.




