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Sammanfattning

Varderingsobjekt m m
Dalen 9 i Stockholmskohmun.
Lagfaren Agare er Svenska BostAder AB.
UpplAt€lseformen Ar Aganderatt.

Uppdagsgivare
Uppdragsgivare er Stockholms Stadshus AB, genom Joachim Quiding.

V?irdetidpunkt
Vdrdetidpunkl d. november 2007.

F6rutsettningar och villkor
Verderingen syftar till att b€ddma verderingsobjektets marknadsvdrde i samband med en even-
tuell exklusiv fursaljning till den i fastigheten bildade bostadsra$sfbreningen. Vardet kan inte
bestllmmas ulan endast b€ddmas,

Byggnadsbe3krivning m m
Fastighe!€n har en areal av 9 483 kvadratmeter. PA fastigheten finnr tr€ byggnader innehallande
we till flra plan saml vind. Byggnadema uppfdrdes 1982. Byggnaderna innehAller 94 srycken
lagenheter samt €tl daghem. I byggnaderna finns 6 hissar fBr sex personer. Vidare finns 103
stycken garage och p-plals€r i p-hus pA fastigheten. Tvdnstuga o€h samlingslokaler i separal
nus

Marknadsvirde
N4ot bakgrund av vad som redovis6ts i vdrdeutlAlandet beddms markn6dsvdrder av fastigheten
Dalen 9 i Stockholms kommun vid en exklusiv Ersdljning till den i fastigheten bildade bo-
sbdsre$sfdrcning€n vid vdrdetidpunkten november 2007 uppge till;

138 000 000 kronor
hundrrtretlloAttr mlllon€r kronor

vilket ger fbljand€ berAknade nyck€ltal:

- Vdrde (kr/kvm)

- Varde / lax€ringsverde:

- Bruttokapitaliseringsfaktor Ar I r
(ldrde /Afshyra !id bed0md !*ans)

- Direklavkastning Ar l:
(driilnetlo vid beddmd vakaDs/ ldrde)

- Dircktavkastning mor beddmt marknadsmAssigt DNi

l4 884

1,78
16,0
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1. Uppdragsbeskrivning

1.'1. VArderin93obiekt
Vffderingsobjektet bestarav fastigheten Dalen I i Stockholms kommun.

'1.2. Uppdragsgivare
Uppdragsgivare dr Stockholms Sladshus AB, genom Joachim Quiding.

1.3. Syfte och forutsaftningar
V{rderingen syfiartillatt bedbma vdrderingsobjektets marknadsvdrde i samband med en €ven-
tuell exklusiv fbrsaljning rill den i lastigheten bildade bosladsdttsfbreningen. Vdrdet kan inte
bestdmmas utan endast bedomas.

Med marknadsvdrd€ avses i normalfallel der mesr sannolika priset vid en fdrsdUning pe en fti
och dppen m6rknad. I detta fall gAller an koparen dr kdnd. Kdparen er dock 

'nte 
bar6 k6nd uran

even stor6 d€lar av kdparens fdrdsettningar infdr dverlAtelsen dr kenda Er de tiesta akrdrer pa
ma*naden vilket skgpar en unik situation,

Oenerelh gdller a$jAmfbrelsek6pen valts med stor noggrannhet f6r ilr bli representativa och
f6f att belys. d€n b€talningsvilja som andra bostadsrdttsfbreningar har uppvisat i liknande situ-

Cenerelh g6ller att fa$igheten sklll vara i seljban skick infdr en fbrsAljning till en i fastiSher€n
bildad bostadsrettsfbrening. Det finns en sopsug som Ar gemensam med Dalen 8, 9 och I L
Som forutsAtning i denna vdrd€ring gdller atr verd€beddmningen utger ifrAn a$ bostadsrAltslb-
reningen skall svara fdr kostnadeha fdr att inretta eventuelh servitutgemensamhetsanldggning
sa at man sakrar anvendningen av sophantering. M6rknadsvArdet inkluderar seledes vardet av
denna facilitet.

I fastigheten finns ett dagh€m med ideell fbrening som hyresgest. lokalen uppgAr till ca 465
l(vadntmeter,

1.4.V{rdetldpunkl
VArdetidpunkl dr november manad 200?.

l.5.Allm{nna villkor
For uppdragel geller bilagda "Allmanna villkor ftir vardeudatande" om ej annat fi?mgAr nedan.

De allmAnna villkoren har utar&bts gemensamt av de l€dande vdrderingsfdretagen pe den
svenska marknaden och tillampas alltid av dessa fttr€ta8 om inte annat sdrskilt anges i det en-
skilda falle!. De allmenna villkor€n Aierger varderingsbrans€heos uppfalhing om et varde-
ringsutlAtandes g€nerella begrAnsning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vdrdeutlatandets omfanning, ftrubAttningar ldr
vardeutlAtandet vad gdllerdahangst och tillfirrlirlighet,.hur miljdaspekter beakias. besiktning-
ens funklion, hur vtirderingsobjektets tekniska skick beaktas, vdrderarens ansvar, vdrdeutlelan-
dets akualitet, hur redovisade bed6mningarav framtida hdndelser och fitrutsA$ningar ska tol-
kas samt hur vardedlahndei tlr anvandas.

NAI Svela iklsder sig €j ansvar f6r oriktiga vArdebeddmningar orsakade av ari av uppdragsgi-
varen lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fitr vdrdeb€ddmningen. ar orikriga eller ofull-
stdndiga.
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' l .6.Underlag
Besikrning av fastigheten utfbrdes 2007-10-08 av Jan Tarnell. Vid besikrningen d€ltog dels
Eva Olund m fl. som repr€sentanter fdr Svenska Bostdder samt representanter fran bosrads-
rdltsfbreningen. Vid b€siklningen har ett urval av bosladslag€nh€ter och lokaler samt allmitnna
ufymmen stud€rals_

Till grund fdr varderingen har lltrutom besiktningen av fastighetema lagts fastighetsr€gistret,
fastigheistaxeringsregislret, uppgifter om hyresintdkter ti llhandahallna av fastighersdgaren, lo-
kalhyreskonlmki samt t€kniska uppgifter om fastighetema och tekniskbesiktning urfdrd av
Densia 07- 10-31. Vidar€ har NAI Svefas daloriserad€ ortsprisregisier, tillsammans ned utvdn-
dig besiktning av urvaldajdmfdrelseobjekr lagts till gnrnd f6r vardebedomning€n.

2, Objektsbeskrivning

2,1. VdrderinFobiskt och omgivning
Vdrderingsobjektet bestAr av en hyreshusfastighet med totah 94 lAgenheter. Fastigheten dr be-
ldgen i Enskededalen i Stockholms narfdron. catL8dressen llr Tdppgrand 2 m fl.

Den narmaste omgivningen utgdrs huvudsakligen av flerbostadshus. Kollektiva kommunika-
lion€r finns i form av buss samt tunnelbana (vid BlAsut). Omfathnde oflenrlig och kommersiell
service flnns i Globen inom ett Dar kilometers avsdnd,

2.2. Rettsllga fdrhtllanden m m
I bilaga eterfinns et omciellt utdrag ur Fastighetsregistret. Av denna bilaga framgAr bl ar

l. Lagfaren Agare.
2. Adressuppgiffer.
3, PlanfdrhAllanden.
4. lnteckningar.
5. Servitut.
6. Gemensamhelsanldggningar.
7. Taxeringsuppgifter.

Faslighetema omfattas av d€taljplan daterad 1977-06-17.

I fastigherstaxeringen har byggnadema Asatis taxeringsvarde 77 552 000 kronor varav bygg-
nadsvdrdet uppgertill4S 904 000 kronor,lypkod 320 med vard€Ar t982.

Pantbrev till ett totah belopp om 29 262 000 kronor finns uttagna i fastigheren. Befinlliga pant-
br€v kommer att overletas till bosradsrAtts8reninsen lill en kosrnad om 2 % av Dantbrevsb€-
loppel.

2.3.Areal, tomt och byggna&beskrivning
Fastigheten har en ar€al av 9 483 kvadratmer€r. Pe fasljgheren finns tre byggnader innehellande
lva till iyra plan samt vind. Byggnaderna uppftjrdes 1982. Byggnadema innehaller 94 stycken
ldgenheter samt ett daghem. I byggnadema finns 6 hissa; fdr sex personer. Vidare finns lO3
stycken gamge och p-platser i p-hus pA fastigheien. TvAftstuga och samlingslokaler i separat
hus

De obebyggda delama av fastigheten utgtjrs framsl av grdnyta, buskar, trad och kommunika-
tionsytor.

Den totala uthymingsbara ),tan for byggnaden uppgAr rill 9 272 kvadratmerer och urgdrs 94 bo-
sladslag€nhet€r. Vidar€ finns 2 lokal€r.
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Nedan fltljer en kort beskivning av byggnadema ipunklform:

Antal byggnader Tre stycken,
Antal veningar Tva dll 1ir6 plan ovan mark samt vind.
Slomme Betong (beddmt)
Bjdlklas Betong ((bedomt)
Fasadmalerial MAlad betong.
Fdnster 2+l-glasfonster i karmar av rd.
Balkonger Samlliga llgenherer ha. tillgeng till en ell€r tv6 balkonger.
Yttenak Pl&t.
Uppvatmningssyslem Fjarrvdrme, ny UC monl€rades 2005.
Ventilationssystem FrAnluftsventilation i badrum och kdk samt tillutisventilation, med

flaktar pA tak.
OVK 80 styck€n lgh. codkand 2006-03-22. N6sta besikrning ska ske se-

na$ 2009.03-31.
l4 styck€n lgh. Codkdnd 2001-06-30. Ndsta besiktning ska sk€ se-
nast 2007-06-30.

Sophantering Cemensa,n sopsug och rniljdstuga med Dalen 8.9 och ll.
Entrd^rapphN EntrCer med golv belagds med stenmatedal, vllggar av melad be-

tong.
Tvdtlstuga

Ovrigt

I fdstigheten finns en watstuga renoverad 2006, vilken ar utrustad
med fem tvdttmaskiner samt tre lorkskAp, torktumlare och man8el.
Tvettstugan h6r klinker pe golv och vlggar beklddda med glasfi-

Kombinerat bamvagns och cyk€lrum finns pA bv.

Lagenhetema har g€nomgAende en enhetlig standard. men vissa variationer fdrekommer bero-
ende pa tillval. Golven utgdrs bAde av trlgolv och linoleurn.

Kdken dr i huvudsak utfdrda lned skAp i vit melamin fren 1982. Utrustningen bester av spisar
med kdksventilator. rostfria diskbdnkaroch kyl saml ienstaka fallfrys, Vdgg.rna utgdrs av
melad v{v ellertapel och golven Ar av sevdltrd som linoleum.

Vissa av badrum'nen lr delvis kaklade upp till |ak samt mAlad vlv och andra endan m6lad vdv
pA vaggar. Colven lr belagda med plastnatta. Badrunmen har i rege! badkar men aven dusch
tbrekommer, | ovrigt har de toaletter och handfat.

Vid besiktningen kunde ett antal skador/brhter nor€rasl
. Ldckage fren taket igaraget
. Det fdrekommer stopp i sopsug. Dessa beror pe att fdr stom sopor kastas i sopin'

Kasrcn,
. Det finns €tt antal fltnst€r med punkterade isolerglaskasetter
. Mindre vertikala sprickor i tve fasad€r, sannolikt pA grund av tidigare ror€lser i bygg-

. OVK besiktning bor utftiras ongeende avseende 14 slycken lgh.

. Det fbrekommer stopp i kdksavlopp sannoliki beroende av 50 mm avloppsrdr.

. Tidigare fuktskador i vissa ldgenheter beroende pa l&kage fran yttenak

Vi har vidare blivit informerade om ett antal lagenhetsspecifika problem, varav vi hi|r nimner

. V€ntilalionen upplevs som dalig i vissa ldgenheter

. Allman/normalt slitage i ldgenhelema
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. Det har forekommil en del stopp i avloppen i vissa lagenh€ter

. Tidigare tuktskador ivissa lagenher€r beroende pA ldckage iian yttertak

Vid teknisk besiktnine av Densia 2007- I 0-3 I giordes fbljande papekanden
. Renovering av santliga itnster inom 5 ar
. R€novering av gamgebjalklaget inom 3 ar
. Uppdatering av hissar inom 5 er
. OVK besiktning bdr utforas omsaende avseend€ 14 stycken lgh. Rensning av samtliga

kanal$ snamst
. Spola avloppssystemet. Golvbrunnar behtiver ses ttv€r med b)le av klamringar inom 5

ar
. L|ckage fren yttertak bero€nd€ pA atl ett antal popnitar har sldppt. Kostnad fbr detta

beddms rymmas inom periodiskt und€rhall.

Byggnadema som helhe! b€ddms dock vara i relativt normall skick sevll uwendigl som invan-
digt med hdnsyn till byggnsdsAret. Cenerelk galler att lAgenhet€ma bedorns ha en normal stan-
dard med hansyn tillbyggnadsaret.

2.4, Legenhetsfdrdolning

Bostdder
Antal rum Antal lqh (sO Nrled€lstorlek (m:)
2rok 12
3rok 33
4rok 42

6rok 2

84
t0l
134
t30

I byggnadema finns tolalt 94 lAgenheter m€d en genomsnittlig l{genhetsstorlek om 93 kvm.

tstils
I fastigheten finns tve lokaler fbr uthyrning inkl hyresgdstlokal€n, varav den storsta 465 kvm
utgdrs av elt daghem som forhyrs av ide€ll flrcning i bottenveningen. Se hyrcsgdstfdrteckning
bi laga l i2.

2.5. Orten och fastighgtsmarknadon
Cenerellt g{ll€r an fastigheter i bra ldgen i Stockholm alhid 1r mycket atrrakliva soln invester-
ingsobjekt. Utvecklingen har under de senasle Aren stadigt pekal uppet pe denna fastighets-
marknad. Detta har varir en f6ljd av d€ slabih laga marknadsranroma i kombination med dkad
lillvaxt i ekonomin och ddrigenom okad efterliagan pA bostdder och lokaler, vilkel resulleral i
stigand€ fastighetspriser.

I StockholmsomrAdd rader en stor bosladsbrist. friimst pA mindre och medelstora ldgenheter
och dArmed en stor efterfr6gan pA bostader. Dena i kombiMtion m€d fdrvintningar pe mark-
nadshyror och lAga rantenjvaer hdjer v6rdel pA bosladsfastigh€lema och skapar incitament att
kdpa sin bostad. Den form av dgande som starrillbuds i flerbostadshus {r bostadsratt. Den
dkande andelen bostadsratstlrreningar bland ktiparna till bostadshyreshus har ytterligor€ bidra-
git till prisuppgengen, etminstone pa hyreshus med huvudsakligen bostader. Bostadsrntsfore-
ningar, som sertillandra vdrden pa en annan marknad, marknaden fttr bosiadsrafisl{genheter,
har tidigare kttpt till betydligt hogre overletelsevarden an andra inv€st€rare som ser iill den av-
kastning fastigheten kan ge som hyreshus. Under senare ir har dock denna skillnad rad€rats ul
och aven investemrna koper numera ofta till samma nive€r sorn bostadsraftsfiireningarna.

I Stockholms innerstad och dess ndrmsta narftirorter inom Stockholms kommun har dei under
d€t senasrc eret sk€tt ett knappt 50- tal fttrsaljningar pa marknadsmassiga nivAer, av hyreshus-
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fastigheler huvudsakligen innehAllande bostader, lirr vilka lagfan sdkts. I drygt 70 proc€nl av
dessa forsdljningar har bostadsr{ttsforeningar varit kdpare. Utbudet av centrall beldgna objekl
tillgangligapA den dppna marknaden fbwdnras forrsAra vara mycket lagt.

P6 ldngre sikt fbrvantas Stockholms lillvaxt, rillsammans med det b€gdnsade utbudet av bo-
stlder i lidmst innerstaden och ndrf0ron, innebdra att agande av en bostadsrdtt i dessa ldg€n Ar
en relati}l s6ker investering. Ddrfljr kan bostadsrdttspris€ma pe l{ngre sikt antas fonsala sriga
och likaledes motivem hdgre dverlatelseprher pa fasrigheterna.

2,6. Obiokt6ts marknadsf6rut3aft ningar
Stor Stockholm har i dag en mycket stark hyresmsrknad. Fdr bostAder Unns i dagsldgel i prin-
cip inga vakanser, Underde senast€ Aren har intresset tbr att flJrvarva bost|der som invester-
ingsobjekt dkar bldnd sAvdl Svenska soft utldndska investerare. De institutionella placerama
letar dock frlmst efter stdne bestand sv samrnanhdngande furvalmjngsobj€kt. Derss aktiviret
pA ma*naden bidrar till att driva upp prisbilden 6ver hela fastigh€tsbestendet.

Verderingsobjektet Ar belaget i Enskededalen i Stockholms s0dra )nterfdrofi pa gr|ns€n till nitr-
Erorl. Detta omdde ans€s som ett artraktilt bostadsomrAde. Hyresgtsterna i fasligheten har
bildal en bostsdsrattsf0rening och uttryck sitt intresse for at Ervdrva fastigheten. Generelh
gdller atl detta ofta verkar vdrdehdjand€ pA fasrighel€n, de bostadsrettsftlren ingar oft. ha. inci-
tament att betala mer fdr sht fastighetsfdrvarv An vsd en traditionell investerare har. D€tta ef-
tersom bostadsrafttbreningar sertillandra vdrden, vdrden av ldgenhetema s6som bostadsrdtt,
Som ovan nemnls geller dock an investerama numera ofta kdper till samma nivAer som bo-
sladsraBsfdreningama,

Byggnadema dr upp8rda 1982 och haller genomgAende normal standard vad avser utfbrande
och materialval. F6stigheten har ett nomak underhAllskick. Dena Ar faktorer som sannoliki
dkar sAvAl hyresgdsternag, sesom externa investerares intressen for att fowdrva fastigb€t€n. Ut-
gA€nd€ hyra ftlr bostddema uppger underer200T lillca 904 kronor per kvadratmeteroch Ar.
Hyresniven bedoms som normal fbr obj€kt som dr byggda 1982.
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3. Vardering och ekonomisk redovisning

3.1. Metod€r och tillempninq

ORTSPRISMETODEN
Ortsprismetoden bygg€r pAjdmfbrclser med kdp av Iiknande fastigherer. Kdp€skillingama kan
antingenjdmfdras direkt eller stallas i relation till nagon vardepAverkande egenskap hos fastig-
h€t€m., t ex boarea eller erligt driiinetto. Hdnsyn tas till dsn vard€utveckling som skett mellan
den tidpunkt dA kopen giordes och verd€tidpunkten. Metoden har ft,rdel€n afl den ger en direkt
indjkalion pA marknadsvardet. Begrllnsningen dr att d€t ibland, specielli vid vdrdering av mer
udda obj€kt, saknas etttillrackligt antaljAmfdrbsra kop samt att delar av ekonomiska lakta
kring kdpen ibland er oklnda,

AVKASTN IN GSIVETOOEN
Avkastningsmetoden utgAr frAn de intdkler och kostnader som fa$igheBinnehaver fdrvantas ge
upphov till. Vid d€nna vdrdering anvdnds en kassaflddesanalys. Denna modell innebdr.$ be-
talningsslrdmmama som fastighetsinnehavet forvdntas ge upphov till under en idnkt innehavn
tid analysems och nuvArdeberdknas i en kassaflddeskalkyl.

I denna virdering anvdnds modellen iidmst fdr beddmning sv fastighetemas varde fbr en k6pa-
re rned ett avkastningsperspektiv. Derta vdrde er relevant ocks6 vid det fall an bostadsratts8re-
ningen hdhnar pe obestAnd och tvingas avyttra fastigherem6. De faktiska vdrd€faktorer som
finns tillgangliga snvdnds i den mAn de kan anses spcgla en marknadsmdssig nive, exempelvh
hyror, drifr- och underhAllskoshader, avkastningskrav e t c. Ndr faktiska uppgifter inte finns
beddms i stdllet virden som kan anses normala fbr de aktuella fastighetema. Framtida driftnel-
ton och restvlrdet vid kalkylperiod€ns slul nuvrrdebedknas. Kassaflddesanalysen finns redo-
visad ibi laga l :1.

METODTILLAMPNING
Vlrdering€n gdrs hlr g€nom att o(sprismetoden och svkastningsmetoden anvlnds tlrr att er-
hAlls indikationer pe fastighelens mdrknadsvdrde. Dessa metoder 6rdock inle obero€nde av
valandra, Vdrdepaverkande faklorer sesom inflation och tbrrAntningskrav beddms och mark-
nadsanpassas innan de tilldmpas i kalkylen. Direktsvkastningskrav€t (son anvends dels fbr atr
rakna fram restvardet och deh fbr att rdkna fram kalkylranhn) har i ortlprismetoden harletts
med utgAngspunkt fran pA marknaden genomforda fbrsdliningar ay likvardiga fastigheter.

I den sammanfallande beddmningen av marknadsvttrdet vags slutligen resultar€t av dessa me-
toder ihop tillen sammanfanande beddmning av marknadsvdrdet.
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3,2. Orisprismetod
Cener€llt gAller att analys€n skall utge iftan perspektivet av vad de boende i en bostadsrarstli-
rening i genomsnitt i respektive delmarknad ar villiga att beiala med beaktande av fdriindring
av boendekoshad, avgiftens storlek till forening€n, insatsens storlek m m (d€ssa parametrar 6r
isin turberoende av bl a beHningsgrad och anslutningsgrad samt objekrels skick och staodard
och fttrutsdttningar i dvrigt sesom lltrekomst av inredningsbara vindar m m).

lvlan kan konstatera att det i Stockholms Yflerstad det senasle Arer fdrekommit fltrsAljningar av
jdmldrbara objekt pa niveer sAvll under som Over l5 000 kronor per kvadralmeter m€n ocksA
dver 20 000 kronor per kvadratmeter.

Nar det gdller fdrs{ljningar dver 20 000 g{ller att det oftast finns speciella skdllillalt betal-
ningsviljan kan vara stdrr€ fltr en bostadsrdtlsfdrening. Viljan atl b€lala mer kan t €x hdrrdra
fren att det finns en mdjlighet an konvert€ra lokalylor till bostadsyta, vilket olla kan ge en klart
stone betalningsvilja om sA Ar fallet. I flenalet av fbrsAljnihgama m€d hoga kopeskillingar
galler vidare att de boende varit mycket kdpstarka. D€ boende kan i dessa fall tAla en klart st6r-
re dkning av boend€kostnaden.

I den delmarknad der verderingsobjektet dr beldget {r det rimligt att 6nla att med normala fdr-
utsdttningar ligger marknadsvArdet inom intervallel l3 000 rill l6 000 kronor p€r kvadratmeler.

Ett annat mefl pA fastighehmarknadens beralningsvilja drtillvilka avkashingskra! Iastighers-
affllrerna gdrs upp. FOr en investerare med etr svkastningsperspektiv pA sin fastighetsfdrvarv Ar
direkMlkastningskravet av central betyd€ls€, De en bonadsrdttstlrrening fBrvt ar en fasrigher
dr sannolikt inte dhehavkastningskravet a! lika central betydehe. dA andra faktorer, s6som
l.ex. liamtida boend€kostnad och lagenhetens marknadsvdrde. sasom bostadsrAfi er mer "kon-
kreta" faktorer fdr den enskilde lllgenhetsinnehavaren. Vi ans€r dock atl direklavkastningskm-
v€t kan anvdndas sesom ett nyckekal. vilk€t faller ul som elt resukal de tidigare genomfdrda
forsaljningar analyseras. Med ledning av dheklavkastningskravet kan vtrd€t av ert fastighets-
innehav. sesom fbwaltningsobjekt analyseras liam i en kassaflodeskalkyl, s€ nedan under av-
snitt 3 3 arkastnrngsmetod. saml ekonomisk redo!isning.

Nyckeltal€t i form av direklavkastningskravet, vilket bedomts och analysersts fram ur tidigare
genomfdrda fdNdljningar, samt med ledning a! v6r kunskap och €rfarenhet om fastighels-
marknaden i stort har f6r rned vArderingsobiekterjamforbara objekt i normalfallel beddmls lig-
ga inom intervaller 2.5-3,5 proc€nt.

NAr det gdllerjem8relseobjekten kan man konstat€ra att vdrderingsobiekl dr med avseende pi
hyresnivA likverdig med genomsnittet, dock negor under g€nomsnitter med avseende pa skick
och standard. Vidare beddms lag€t som nagor samre an genomsnilret.

Ved anledninB a! ovansteende beddms \arJeringsobj€kr€t som nAgot ,Amre in genomsninel i
idmldrelsematerialet.

Direkravkastningskavet fitr objekier har beddmts tillca i.2 procent.

Med ledning av vad som redovisats i varderingen ovan bedoms derti ge ett marknadsvarde om
ca 138 000 000 kronor, vilket motsvarar ca 14 884 kronor Der kvadratmeter uthvrbar area. Se
Aven avkashingsmetoden nedan kap 3.5
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3.3.Avkastningsmetod samt ekonomisk redovisning

Indata i kassaflddeskalkylen

KALKYLPE R IODEN
Kalkylperioden motsvarar en tAnkt inn€havsrid. Kalkylperioden loper fian och m€d novemb€r
manad 2007 tilloch med oktober manad Ar 2017.

INFLATION
I kalkylen har und€r hela kalkylperioden anvdnls ett inflationsanlagande pa 2,0 procent.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, KALKYLRANTA OCH RESTVARDE
Dircktrvkrstnin$krav pA tot3lt krpltal
Som framgett ovan under avsnitlet ortsprismetod 6r ett mAtt pe fasrighetsmarknadens betal-
ningsvilja till vilka direktavkastningskrav som fastighetsaffllrerna gdrs upp. Direktavkast-
ningskravet Ar av central b€tydelse fbr en invesrerarc m€d ett avkastningsperspektiv pA sitt
fasligh€ts{gande, dA del speglar effektivireten i kaphalutnyfljandet. Dhektavkashing€n uG
g(jr etl lonsamhetsmetl p6 ettarsbasis och innehAll€r dafigenon ihgen tidsdimension. Di-
rektavkastningen (pA totall kapilal) fas fram genom atl ett lljrvaltningsmAtt (aktuellt drilis-
netto) sdtts irelation tillett kapilalmAtt (aktuelh marknadsvdrde). Enklare ultryckl kan man
sdga att direktavkastningskravet sp€glar vilken fUnantning man fAr pA det totala kapitalel
som investeras ien fastighet,

Under senar€ Ar har i vart f6ll i Stockholms innerslad och dess narfdroner kunnat konstate-
ras atr investerare med ett avkastningspersp€ktiv pA sitt faslighetsegande numera ofta kdper
fastigheter till samma pdser som bostadsrdttsfbreningar. Aven fdr en kdpare med e$ av-
kastningsperspektiv pA sitt faslighehagande finnsju lankarna pe att senare kunna sdlja till
en bostadsrattsfttrening. Detta faktum gdr att de direktavkastningskmv som analyserats
fiem vid studier av genomJttrda fastighelsfbrsdliningar till bl.a. bostadsrettsfdreningar kan
anvandas som nyckeltal i en kossaflddeskalkyl. vilken ar av intresse ftamsr fdr atr analysera
fram vad en investerare med ett avkashingsperspektiv pe sitt fastighetsdgande kan vara be-
redd ait betala fdr att fbrvarva en fastighet.

Direktavkastningskravel aovdnds vidare deh fltr an rakna jlam restvardet och dels ftr a(
r6kna fram kalkyhdnlan, mer om defia nedan. Dhektavkastningskravet for varderingsobjek-
(et har ovan beddmts under avsniltet orlsprism€tod.

Krlkylrnnt!
Med ledning av beddmt direktavkastningskrav fbr den akluella fastigheten och antaganden
om framtida intlalion kan en kalkylranta raknas fram/beddmas. Kalkylranhn uttrycker f}r
rdntnangskravet pA insa(a medel och d€ss roll dr an gdra betalningar som utfaller vid olika
tidpunkterjemfiJrbara. Kalkyhdntan Ar pe samma stllt som de ldpal|de betalningsdverskot-
t€n och restvard€t uttryck fdr en prognos. Kalkyhentan bedoms l€oretiskt utiiian ett sons
alt€mativavkastningsresonemang, ddr den leoretiska utglngspunkten Ar den nominella rdnta
som gdll€r pe andrahandsmarknaden fltr stadsobligationer med en ltjptid motsvannde kal-
kylperiod€ns ldngd. Tilldela ldggs en fastighetsrelaterad risk. Denna riskpremie beror pA
vlrderingsobjeklets typ. l?ige. storlek, eventuella ranresubv€ntioner, akemativa anvand-
ning"mdi l igher€r m m.

I praktiken beddms kalkylrdntan genom atl utga fran direktavkashingskavet och infla-
tionsanpassa detta. Direktavkastningskraver har b€ddmts med utgengspunkt iian pa mark
nad€n genomldrda firsaljningar av likvardiga fasiigheter. se avsniiier ortsprismetod ovan.

Direktavkastningskravet ldr objekrel har bedomrs till 3.2 prccenr.
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Kalkylr{ntan har darmed b€domts till 5.2 procent, vilket i ldrsla hand Ar et inflalionsanpassal
direktavkastningskrav.

Restv$rde
Restv{rdet utgors av marknadsvdrdet som fastighel€rna bedoms ha i slutet av kalkylperioden.
Reslvardet har bedomts genorn ait dividera det prognosriserade driftnettot Aret efter kalkylperi-
odens slut med etl bedbmt lAngsikligl direktavksstningskrav. Direktavka$ningskavet pA denna
typ av fastighet har hllrletts ur onsprismaterial€!, se avsnittet ortsprismetod ovan. Del erhallna
restvdrdet har sedan nuvardeberdknats med hjdlp av kalkyhlntan Rtr an erhalk nuvardel av
restverdet.

Nyck€ltalel i form av direktavkastningskravet, vilket b€ddmts och analyserats liam ur tidigare
genomforda fttrsaljniflgar, sami med ledning av ver kunskap och erfarenhet om fastighets-
marknaden i slort har Er med varderinSsobjeketjamfbrbara obj€kt i normalfallet beddmts lig-
ga inom intervallet 2,50- 3.50 proc€nt

Det lengsiktiga direktavkastningskrave! har beddmts Iigga pe samma nive och har i d€ita fall
beddmts till 3.2 procenl.

HYROR
Tabellen nedan vhar utgA€nde hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Den totala hyresifltlkten
fdr 2007 uppgAr till ca 8 642 000 kronor. Hyresuppgiftema har tillhandahellits av sve ka Bo-
steder.

Hyroma drredovisade inklusive vArme och exklusive ers{ttning ft}r fastighetsska(. Hyresut-
vecklingen har under kalkylpedoden beddmts komma att fdlj a inflationsutvecklin gen till I 00
procent,

callande hyreskontrakt. beddmda marknadsmdssiga hyror och indexering framger av hyr€s-
gdstforteckningen i bilaga l:2.

YTOR OCH VAKANSER
Den totala uthymingsbara ytan uppger enligt Svenska Bostader till 9 272 kvadratmet€r och be-
stArlill94 procent av bostader. ddrtill kommertve lokaler. Vakansrisken beddms som liten fbr
saval bostader som lokaler.

DRIFT. OCH UNOE R HALL
Fran Svenska Bostader har uppgilier om varmefdrbrukning erhlllits. D€ sammanlagda drins
och underhAllskostnadema har beddmts. dels med ledning av faktisk vlrmefbrbrukning och
dels med ledning av statistik och erfarenhet.

Drift och underhellskostnadema lBr vdrderjngsobjektet har i genomsniti bedbmts till4lS kro-
norper kvadmtmeter och Ar motsvarande 3 848 000 kronor per lr, varav drift- o€h underhAll
for bostddema uppger lill420 kronor per kvadralmeter. I drifi- och underhAllskostnadema ingar

l-lr rkr
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periodiskt underhall och vdnn€. Kostnadema har und€r kalkylp€rioden beddmls komma all fttl-
ja infl ationsutv€cklingen.

Utdver periodiskt underhdll harkalkylen belastats med de AtgArder som Densia redovhar i sin
tekn iska rapport datemd 2007- l0-3 I om totalt 6 350 000 krono.. Atgardema, se nedan under
lnvesteflngar,

INVESTERINGAR
I kalkylen har invesa€ringar lagts in fdr fblj6nde etgdrder:

. Fdnsterr€novedng

. Hhsar

. Oarsgebi{lklag

3 500 000 kr
I 050 000 kr
400 000 kt

I 200 000 kr
Totalt 6 150 000 kr

FASTIGH ETSSKATT
Verderingsobjekt€t har i faltighetstaxeringen esatts typkod 320 samr vdrdeAr 19E2. Fdr hyr€s-
husfastigheter antas fastigherssk6tt fUr taxcringsvirdets bostadsandel utge med 0,4 procent. Fdr
taxeringsvdrdets lokahndel utger fastighetsska$ med 1,0 procant, Fastighetsskatt utgAr ddrmed
underAr 2007 med ca 326 000 kfonor. Ca 87 procent av fastighetsskatten tbr lokaldelen fuerfas
6Y iokalhyresgasterna.

Regeringen heller f.n. pA att ulreda fragan om fastigh€tsskatten, vilket gdr att dess fttrutsdfl-
ningar inom korl k6n komma att dndras, Sannolikt siunker skafl€n radikalt.

R ES ULTAT
Resultatet frAn avkastningsmetoden erhAlls genom att d€ prognostherade driftsnettona fren var-
je er under k6lkylperioden nuvddeberdknas lned kalkylrdntan. Till denna summs ldggs r€st-
vdrdel, vilket Aven det nuverdebedknas med k6lkyldntan.

Det marknadsbaserade avkastn ingsvArdet ft'r detta objekt b€ddms till I 4 EE4 kronor per kva-
dratmeter uthlrbar area, vilkd motsvarar ett totalt vArde om ca I 3 8 000 000 kronor. (s€ kassa-
flddesanalysen, bilaga l)



nAsvefa
2007-12-t3 l l  (13)

Arcnde Nr: 127252
Stockholm Dalen 9

4. Slutsatser

Avkastningsmetoden hartilldmpsls via direktavkastningskrsv€t, vilket hdrletts med hjdlp av
onspflsmetoden

4,2, Malknadsvlrde
Mot bakgrufid av vad som redovisals i v{rdeudAtandet beddms marknadsvdrdet av fastighetcn
Dalen 9 i Stockholms kommun vid en €xklusiv tbrsdljning till d€n i fastigheten bildad€ bo-
stadsrdttsfttreningen vid vdrdetidpunkten november 2007 uppgA rilli

138 000 000 kronor
hondrrtrettloltto mllloIcr kronor

vilket ger fdljande b€rdknade nyckeltall

- Vdrde (kr/kvm)

- Virde / taxeringsvdrdel

- Brunokapitaligeringsfaktor Ar I :
(larde / A$hln vid bcdomd vakans)

- Dircktavkastning Ar li
(dfiltnctlo lid bedltmd vakans/ v|rdc)

- Direktavkashing mot beddml marknadsm{ssigl DN:

{ , (  o R ls€i

4,1.Rosultat
Onsprismetoden
Avkastningsmetoden

Bilagor
Bilaga l :
Bilag;a2l
Bi laga 3:
Bilaga
Bilaga
Bilaga

ca 138 000 000 konor
ca 138 000 000 kronor

14 884
1,78
t6.0

-l,4 
o/o

3,3 o/o

lffii
- ' : : - :  . -1. .  Srrf l r iEr FoR!rr auKronserao msqgn![iliitfl{frli(oito5F6R .E

Ltr'(-jr6t.svAs9

u

Kassaflddesanalys och Hyresgdstf6rteckning
Kartor
Foton
Ortprismaterial
Officiellt urdrag ur Fastighetsdatasystemet
Allmdnna villkor fdr vardeutletande '
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Ventilation
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Daghem
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Alman taslighelsinlormalion, Taxoringsiniormalion
12 December 2007

Faslighel
Bolecknlng
srdlholm D.l.n I
Nrct l 010076176
F6rsamllhg

Adrssg

Sena3lo {ndrlngen I
alllnSnna delen

2007 -O5,t4

Senarte and ngen I
inakrlvnlng3dolen

200ll0l I

Aktualltolsdatum I
Ingkrivhlngsdelon

2fin,t2 05

Adr.3s
Tlppgrlnd 2-48
121 33 E !k d.d.l.n

Lege, karta
Omradc

Areal

N (srflruirrerTrir)E 6\{FrRErDjM)N 0iknr r_)E odirr r_) Regl3ie*aata
657602!.8 676541.9 73895.2 102545.0 IOTR

Omr,do
Totalt

Totslar.al
9 483 kvm

D{rav landar€al
9 4E3 kv6

Ddlav vattonarorl

ntat"{
garc And9l

t / l
Akr

t l007
Intkrlvnlng.dag

1995-03-20556043-6429
AB Src$k" BGrid.r
Bd 95

' 162 12 ViillinSl4'
Kop: 1992-11-02
Kop6kln1g: 560.000.000 SEE avsq ivcn ann.n f righ.t.

Antecknlngar
Fa3tiShd.n lxsvir.! .i .v siikt

Inl€cknlngar
Tot.lt .nt l int ckningrr: I
Tot.h bclopp: 29.262.000 SEK
Nr

Inskrlvnlngar

Belo
29.262.000 SE

ln!k.lvnlngrdag
2001-10-11'PK

Akt
85985

Nr Inskrlvnlng!r
1 SGwitut fdqtudlrnrrk lm
2 S.ditut Ldning.r fdr avlopp
3 s€ftifut fiarriinn.Ldnios.!

In8krlvnlngsd.g
200t -10- l I
2Cl0l- 10- l I
2001,10-11

Akt
E5960
85981
E5963

Refllgheler
Andrmll Rlttstd.hdllrnde F&llghelllyp RltilghoEbot cknlng

01801M-01/E59Eo.l
01EoIM,01/85981.1
018011{-01l85983.1
0160K-?004-195,t91

Planer, b€slAmmsl3er och fornldmnlngar
Planer
St.&pl.nr K! d.l€n !M

Pl.nznhirl(M8: G.n^mfonndend€o hr urgrr.

Dtlu|n
1977-06-17

Akt
0180-7535,1

A(kir?liisr B1

Taxerlngsuppgltler
Taxerlngsonhet
Hyreshusedh€t, hmdsakris.! bostiid.r (320) 147301-1

Uppgltlsdr
2006

dlrav markvarde
28.648.000S8K
Juridlskfonn

Taxerlng3dr
2004

Agandelyp
Lagf.rr

Ohfattd hel rgisrctfasugher
TaxedngsvS.d€
77.552.000 SEK
Taxerad agare
55(fr43 6429
,18 Svenska Bo$,id€r

162 l2 V,illingbl

d6lav byggn.d3vijrde
48.904.000 sEK
Andel
t / l

http://hamtplats.lantmateriet.se/finfo/protectfsokavtal/servlet/fastighetsok 2(]n'-12-t2
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Vd.derlngsenhot bGtadsmark 124769043.

Sida 2 av 2

Byggriin ovan m.rk Kl.$ lc..lng av byggnad3rln FlktvSrd. byggrAn
9 {22 km

Taxerlngsvdrde
28.000.000 sEK

Virderlng3enhet lok.lmark 124790043,
TrxarlngrvS.ds
64E.000 sEK

Rlktv{rdeomddo
0180256

Utifdn bct bcbyg8.lsc 3.000 sEK/kvm

Bygg,Att ovan mark Klassltlc.rlng 6v byggn.d!,aft Rlktvdrdo byggrln

Rlklvdrd.omrade
01Em56

Utifrln bcf. b.by88rl!. 1.000 SEK/km
Vlrderlngsenhst bo.lld.r 124787043.
T.x€rln0rvlrdg
47.000.000 sEK
Artal fdr hyr€nlvd
2002
Nybyggnad$r
t9a2

Eostrdayta

Hyra
7.264.0fr) SBK/|
TlllbyggnrdtA.

Unde. byggnrd
N.i
Vlrd€6r
1942

V{rdorlnglonh.l lokrlc. 124788043.
Tar6rlng3vlrdc
1.90.{.000 sEK
Anll ldr hyr$nlva
xn2
Nybyggn.dllr

. l9E2

Lokrlyta
540 Larn

476.000 SEK/lr
Tlllbyggn.ddr

Und€r byggnad
N.i
V{rdeir
t9E2

Argerd
Fattlgh€ttrtitt3llg! ate{rdor

r.dningrtrSild
r977.09.V' 0l E0--\ 155/ 1977
2007-05-14 0180K-2004-19549

Datum Akr

Ursprung
st@khol$ Dd.n I

Tldlgar€ b€lecknlng
Bgiecknlng
A-Stockholrb D.lcn 9

Omreglt|lerlngrdatum Akr
1980-04-01 0lE0-15/t960

O Lantmerc et 2007

http://hamtplats-lantmateriet.se/finfo/protect/fsokavtal/servlet/fastighetsok 2001- t2- t2



ALLMANNA vI LLKOR FoR VARDEUTLATAI\DE
Dessa rllbanna villkor .I tesensant u$rbetade av, DTZ VrrderingsHusd AR. FS laniShet$rhtegi AB, Fo^rn lastghersetoxoni AB,
CB Richfd Ellh AB, Newsec Analys AB, Sto^tade. VArdering AB och Svefa AB o.h 8:iller riir vlirderingar tsxEherer, tonrarcr, byAgnadet
pA oari gtund eller likmnde vrrderingsupBltlg inom Svengc ldD 2000 09 01. Siviit cj annal irrDeAr av lardeullila er liillcr litliarde:

]. .deudetddels odtaltrlnS
1,1 VlrderinS$bjcktet omhrtar i vrrdeudtrander angiren iast cgcn-

dom/tonrxtt med tlllhijrande rllfiigheter {rh skyldighetcr I lorm
a! servitul, ledninSyitl. samiiuighctcr och oldga *irighet.l
ello skyldiSher.r son llanrgA! av urdrag frdn frsrieheh
datasystemer (FDS)

1.2 Vr.deulutandel omlallar Xven, i ilrekonnrnde lnll. rill
valderin8$bjelu hiJrande fastigheNtillbehor .ch blggnadn
tillbehiJr. del €j indusririllhehitr i annrn ont?rtnnrE en vad
som hrnger rv udetander.

1.3 Kontroll av inslrivna riirtigheler har sketl gcnoD uldra! fl.r
FDS Den inldnMrior son crtAllits genon' FDS hd fdruMrrs
van korrek och tulhliindig. ranit yuerligre urednine av k-
gala f6lhlllanden och djsposnionsl( cj vidra8its. vad gllLer
legala fdrhlllanden u$ver vad son lirmgrr r! FDS hdr dessa
enbart bealra(s idcn on'fultning inibrnlation dlrom Unrnai! av
upDd..gsgivareD/ilgrren elle! dennes onhud, Fiiru$m det iorl
frunser av urdra$ nln IDS Mmt a! ut'p8ifter s)m l{f,1n0$ i!
uppdrrgsgivalen/lgaren eller dennes onrhud har det liJrutsalts
a(t vXrderingy)bjel(er intc helAus av icke n$krivna serviLul,
tryttanderrnsaltal elLer {ndra avtal sonr i ntSot av$ccNe trc.
grlnslr iastighctslS.rens rAdiSher dvcr cgcndonen sanlr all
urderiiSsobjekrcr i r bclrsr i! berunSandc ul8ilcr, avsiftcr
ellerardra gravarnrrr Vidlrc lRr del iinu$a(N 4( verderirys
objckel inle Ar foron{l tor rlisr i nAgor avseende.

, Fiiitrlslflntrgr.l0.vilrd$rl{tlndr
2 I Detr inlbdnation son inncfr|las illirdeurllender lra. rnsanrr^rs

aren ka[of som beddm$ vala rilli,rlirlis!. Sam i$ ufl,g]lcr
so'n crhalllts genOor uppdftsssivaGn/isren dler denrcs or
bud odrevs uellanyrllnd€ nshavarc, hartitutsa$slan kor.
r€kta. Uplgitcru h( end$t konrollerats genon cD .llnln
rlnllghctslontrnl Vidare har rftuhatls a( inget .v relevar!
fi)| vsrdchqlomnirg.f har urclllrnais av ul'Idh8s8ivaren/t8N-
rcn cller denres ombud.

2 2 De mor som l{grs rill lruDd tlJr vrrderingcD har cr[fllirs ge.
nom upl'dBgsgiv&rdn/llgrcn cllcr dcrtr.s oNlud. Verdg.ren
hlr fihlitar sig pAdcss aroor och h.r irre netuppdeh pl plaa
ellcr tAritrtuglr, Areolna har fdruna$ vara u|]phtura iedig,
hrr red vrd \ rrle lill,allp trllandc -S\cr,l sknda.L

2.1 Vad lvscr hy!e$ och atrcrdefdrl ll.ddenellerandmn)ttirnd$
riltt€r, har lerdcbcdomningcD i tbrekorn'hande fall urgArt filn
gdllandc iyres och rrcndeavul s.nr dvrigN ntrljrnderlutsa!-
tal. Kopior !v desa avlal ahcrMriu hyresdolrileringshtor
utvisande .elevain hyresvillkor hr. erhilli$ a! uppdragrlila-
r€n/llSaren ellcr dcDnes ombud.

I Miljdf.Agor
3.1 Konlroll a! cvcnLxellt tdrekonrmNdde niudskador euer dndn

n€galiv miljiipAvokan pe vtuderibgsobjekrel euer intilliggdnde
fastghctcr har ific urfdns, Vlrdebedihningen gxlld under tijl
u$$nnrgen at nrark ellcr byggdader idoor vlird*ingsobjeket
inle rr i hehov av sanering eller an der fdreligger n gon anmn
fornr av miljdma$ig bclasinirg son exempellis krn innebiira
an ett efterhenandlirgsansvar cller nagon annan plfnlid enliSr
nrilji'bllken lln koDra ifrAga,

3.2 Mot bakgrund av vad son flamglr av Ll enslrrai vrrderaren
nxe njr der slrada som kan Asankas uppdraCsgilren clld Fedje
nan lon en konscklens av ar !,rdebeddmningen nr felaktig t,
gruDd av an verderirgsobjekH 1r i beho! a! sanering euer an
del tiireligger nAeon aman fonn a! niljdnl$ig belasring.

4 B6ikrning, lekniskl skick
4.1 Den l}shla k.ndnionen hos de d ,iggrirlar lbyggtuder osv)

lnn b$krivs iurlXiandcr iir bAerad ph atusiltlig olulli hesi*t-
nin! Ufi'rd besillt'jry hr ej varil ar sAdan kirbltlr all den
uDtt!llei salj{kdr lpplyrninErplilr eilet *opareDr under
sdkningsplih €nligr 4 kNp 19 $Jordabalkn. Vtderingsobjekel
ilru$:uN ha der skick och den s$filard Dn okultb6itmirEe.
indikerade vid bcsi|lningsrilliill.r.

4.2 Vrrderarcn hr in!fl ansvd fii! dolda iel eller icle upl,enbao
tdrhAllaider pa e8endonFn, rndd markr ellr i bySeraden,
{!n skulle pivda viider hSer ansrar ms fbr
. seda so'n slulle |riva specialistlonpeleB eller sFciella

kuDskr!.r fdr ar umr{ckN,
. funkrbnen {rtrdetriheten) och/ellcr tonditionen hos

hygSnddsderaljer. mekanisk lrurming, .orledninsd elht
.lekrhla toml)onenler, cfrereor, jnSa Fknjsla lesrs gflon'

.1.3 vAlderingsohjcktcr l(irursfft utplylh rlla eriordrliga ntlndir
hetskrr!.ch ha erlrlllir alla erluderliga nlndigherstillsdnd l0r
dess drvilndninSpt sil som an8$ i lilaxler.

5.1 Evernu c ll! s krdcstlDds Ansprl k till ti)Ud rv tll i lhrdrinSen skall
i.rmsdllas inom rvt [r Irl. vN etinsrtlagen.

5.2 Det Bximala skadesrAfrl son kan urgA rill r1'ljd .! fcl i tiiidc,
ullAta el1rttuSohashelopp

6 ViirdeudAr.M*altuall(€l
6.1 ljcrocndc atl dc r'lktors som ttvctknr rfrildingsobisl(ets

nurkDadrldrdc lllrdndrds 0r€r I (lcD ul dcn I $rdeb.domD ng sorr
rircrtcs i urlirrndcr gdhde end.r vid v$rdctidpurktcn med dc
rnusrlrningarocn rclcfrnrrons $n ngjvns i ut$tandct

0.2 tiannida n! och ultlalninlrr sMr rirdcur*llin8 vn redovl
ss i url,randetlBr $ons ldhin€nscenario, sDcnlidt virderar
cns ul)|)lir ni g ltrspeglaf fasri8lersn.rkn dms tihvdnhirSlr
om fretr den. Det nAse doct obrnv cr.s r rr virdehcddmr inten
inrc tu!'rno nagon o'tlscls (rn faknsk rr!fitida ka$afludes
ch ldrdeurleguing.

7 Vilrd$rEuld€$dtrvldande
Imehlller i lllrdeutl,nnder ned ilhnrandc bilaSor rirlh& upp
dragsgiv|ren och skall anvrndar i sin n.lher rill d.r srlic son

?.1 Anv|nds vrrdeu itrnder ltr drnliga titloland.r, an$varur
vdrderaren cndan lit diretr €ller Ddir€it srlda son la! dabba
uptdngsgilaro od ulllt&del anvllnd! oligr 6. L Vii.dnarfl ar
fri frtn allt anslar tijr stada tum dabbot rrcdje DAn lill ibljd av
an denne aNrnt si! a! liirdeurltiandet cller uppgiir€r r dclla.

7.2 lNEr ldrdcutlrlandd cllcrdelarav d.l tgpidhcga3 ell.i rcfcrc-
usliu i nAsot annar skriiligdokoncn DAstc v|rddrngalirdager
godkanna innehdllcr och pllill.l stx utldrandet slall tuctgcs


