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1. Sammanfattning

Varderingsobjekt:

Uppdragsgivare:

Syfte:

Vardetidpunkt:

Objektstyp:

Marknadsvarde:

Resulterande
nyckeltal:

3(17)

Varderingsobjektet utgdrs av fastigheten Osteraker Saby 2:30.

Armada Fastighets AB, genom Mikael Dahlberg.

Varderingen syftar till att beddma varderingsobjektets marknadsvarde.
Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som internt
beslutsunderlag vid en eventuell férsaljning.

2021-01-15.
Inom varderingsobjektet bedrivs forskoleverksamhet.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet beddms
marknadsvardet av varderingsobjektet vid vardetidpunkt till:

11 000 000 kronor

(Elva miljoner Kronor)

Marknadsvarde / m? 17 488
Marknadsvarde / taxeringsvarde -
Bruttokapitalisering, ar 1 13,6
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 5,13%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, ar 1 4,83%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)

Marknadsmassig direktavkastning 577%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Varderingsobjektet utgdrs av fastigheten Osteraker Saby 2:30.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Armada Fastighets AB, genom Mikael Dahlberg.

Syfte

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall
varderingen anvandas som internt beslutsunderlag vid en eventuell forsaljning.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2021-01-15.

Allmanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsféretagen pa den svenska
marknaden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De
allmanna villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella
begréansning.

De allmanna Vvillkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for
vardeutlatandet vad galler datafangst och tillférlitighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion,
hur varderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur
redovisade bedomningar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far
anvandas.

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

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddomningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar
oriktiga eller ofullstandiga.

Varderingsstandard

Allmanna villkor for vardeutlatande galler (se bifogat dokument). Dessa villkor géller fore villkor enligt punkt
tva och tre nedan.

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

Varderingen har utforts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskannedom om den aktuella
fastighetsmarknaden, samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett
fullvardigt satt.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @Fﬁ
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Upplysningar
Svefa har inte varderat varderingsobjektet inom den senaste 2-ars perioden.

Svefa kanner inte till nagon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utfordes 2021-01-14 av Staffan Backman, Svefa AB. Vid besiktningen
deltog Petronella Kirchner som representant foér uppdragsgivaren.

Vid besiktningen har ett urval av lokaler, allmanna utrymmen och tekniska installationer studerats.
Féljande uppgifter har erhallits fran fastighetsagaren och uppdragsgivaren:

e Lokalhyreskontrakt

e Uppgifter om faktiska drift- och underhallskostnader

e Inhamtade tekniska uppgifter fran fastighetsagare vid besiktning

e Ritningar

e Kommunens anr: SKOL15 2017/0169 (plan for utbyggnad av foérskolor m.m. i kommunen)

Vidare har underlag inhamtats och bearbetats fran kommunens planarkiv, fastighetsregistret samt offentlig
statistik fran SCB med flera.

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet bedrivs forskoleverksamhet

Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjektet ar Armada Kommunfastigheter AB.

Lage
Varderingsobjektet ar belaget i stadsdelen Séby i Akersberga. Gatuadressen ar Norrévagen 3. Se kartor i
bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgodrs huvudsakligen av bostader samt en travarufirma. Fullt utbud av service finns narmast i
Akersberga centrum. Allmanna kommunikationer finns i form av buss och Roslagsbanan. Stérre trafikleder
(vag 276) finns ca 300 meter fran varderingsobjektet.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 4 177 kvadratmeter. Pa varderingsobjektet finns en huvudbyggnad
samt nagra mindre komplementbyggnader som upptar cirka 25 % av markarealen. Den obebyggda delen
av varderingsobjektet utgors delvis av parkeringsplatser (12 st), huvuddelen utgérs dock av lek- och
kommunikationsytor.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @Fﬁ
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Byggnadsbeskrivning

Fastigheten ar bebyggd med en forskole byggnad, dimensionerad fér ca 80 barn (fyra avdelningar). Den
uthyrningsbara lokalytan ar enligt hyreskontrakt 629 kvm Loa.

Konstruktion

Byggar 2006

Stomme Betong

Fasadmaterial Tra

Yttertak Tegel

Fonster 2-glas

Teknik

Uppvarmning Bergvarme (golvvarme)
Ventilation FTX

OVK Godkand

Ovrigt

P-platser 12 st

Sophantering Separat miljérum med sopsortering

Skick och standard
Byggnadernas yttre skick bedéms som gott. Se aven fotobilaga.

Invandigt bestar ytskikt i huvudsak av linoleummattor och vavtapeter. Byggnaden har ett gott inre skick.
Nagra storre reparationer har inte utforts sedan byggaret. Se aven fotobilaga.

Flexibilitet och alternativanvandning

Lokalerna som inrymmer forskoleverksamhet och beddms vara flexibla i sin utformning, och darmed
bedoms mojligheten till alternativt utnyttjande som relativt goda. Mgjlig alternativanvandning efter en
planandring beddms framst utgoras av kontor och liknande verksamhetslokaler (t.ex. butik).

Miljo
Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden.
Nagra miljobelastningar ar inte kdnda av fastighetsagaren.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomfdrts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella
miljdbelastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allméanna villkor fér vardeutlatande).

Rattsliga férhallanden

| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgéar bland annat:

e Lagfaren agare

e  Adressuppgifter

e Planférhallanden
e Servitut med mera
e Inteckningar

e Taxeringsuppgifter

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @Fﬁ
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Nedan beskrivs varderingsobjektets planférhallande mer detaljerat.

Planférhallande
Varderingsobjektet omfattas av detaljplan, SABY INDUSTRIOMRADE, laga kraft 2006-03-28.
Planbestammelserna anger forskola med en byggratt om hogst 800 kvm ovan mark.

Befintlig byggnad 6verensstammer med planbestammelserna.

PLANBESTAMMELSER

Féljande géller inom omraden med nedanstaende
batackningar. Dar beteckning saknas galer

besth dwar hala pik ddet. Endast
anglven anvindning och utformning &r Ukaten.

GRANSBETECKNINGAR <85>  Hogsta byggnadshtid | meter
e Linije ritad 3 m utanfr i Ny firskolbebyggeise skall utformas
planomradets grans med tréfasader som skall vara mélade
5 med slamfarg elor oljefirg i rod kuldr.
——— AnvEndningegrin Tak pé forskolebyggnad skall vars
— .——  Egenskapsgrins belagt med just tegelfargade
takpannor,
VA
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN & Tk i P iafador skl il
Kvartarsmark 30mM sadeltak
S rorsola
3K smaindustr och kentor RISK- OCH STORNINGSSKYDD
UTNYTTJANDEGRAD my som ferhindrar
firsknlabarn att pd egen hand tar sig
o1 000" - ScON e OnNg ) i utanfor omrédat, skall finnas runt iérskola
AV BEB och lekytor.
1 Marken far inte dock far ma Tomien far anvandas for smaindustr-
bullerplank uppfécas andamal, av sadan beskaffenhet att
niirboende o] vallas oliigenhet med
MARKENS ANORONANDE hansyn il sundhet, brandsakerhet och
-—=-— Kiirbar utfart or inie anordnas il
PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Skolbyggnad skall placeras och utformas sé att GenomfBrandetiden fGr planen &r 5 &r frin den dag

higsta ekvivalenta bullemiva utomhus (ran traflk planen vinner laga kraft
vic fasad och pd lexplats blir higst 55 dBA och
higets maxviirdet fr hgst vara 70 dBA.

4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi inledde 2020 med relativt svag aktivitet, och till féljd av coronavirusets paverkan pa saval
ekonomin som samhallet i stort har det noterats en tydlig konjunkturnedgang, i Sverige och internationellt.
Trots omfattande ekonomiska/politiska stimulanser noterades en historisk nedgang av svensk BNP med
hela 8,3% under Q2 (jamfort med Q1). | Q3 noterades en stark positiv rekyl d@ BNP 6kade med 4,9%, till
stor del p.g.a. 6kad konsumtion och export (hjalpt av en tydlig nedgang av Covid-19 under sommaren). Den
ekonomiska aterhamtningen kom emellertid av sig nagot i Q4 som ett resultat av den tydligt 6kande
smittspridningen.

Konjunkturinstitutets prognos fér 2020 ligger pa -2,8% och +3,2% for 2021, forutsatt fortsatta
ekonomiska/politiska stimulanser och att den nu pabdrjade massvaccinering fortgar. Den offentliga
ekonomin ar relativt stark vilket mojliggor ytterligare stodatgarder under 2021. Det vantas emellertid droja till
svensk/internationell ekonomi &r tilbaka pé& motsvarande nivd som innan Coronapandemin.
Lagkonjunkturen vantas besta till 2023/2024.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @Fﬂ
7(17) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-01-22 Ordernummer: 175487
Fastigheten Osteraker Séaby 2:30

Sverige star infor stora demografiska utmaningar. Den hdga befolkningstillvaxten — dessutom med allt fler i
“icke-arbetsfor” alder — kommer satta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framover.
Stora krav stdlls pa utbyggnad av “social infrastruktur”; sarskilda boenden, forskola/skola och halso-
/sjukvard. De offentliga finanserna ar fortfarande relativt starka, men beaktat det stora investeringsbehovet i
offentlig sektor kommer det emellertid sannolikt krdvas en atstramning av saval de offentliga utgifterna som
finanspolitiken framover (och detta utan coronavirusets paverkan pa investeringsbehovet).

Riksbanken har infort en rad atgarder for att mildra effekterna av Coronapandemin och den radande
lagkonjunkturen, framst genom att sakerstalla fortsatt tillgang till krediter. Nagon sankning av reporantan
har annu inte varit aktuell (senast i nov-20 Iamnades den oférandrad pa 0%). Nyttan av en sénkning torde
emellertid vara relativt begransad (Riksbankens senaste hdjning, 25 punkter i dec-19, fick inte nagra direkta
negativa konsekvenser). Beaktat den aktuella konjunkturs- och inflationsutvecklingen beddms nagon
hojning av reporantan nu inte vara att vanta forran tidigast 2024 (da aven inflationen vantas na det
langsiktiga malet om 2%).

Vad galler inflationen ligger Riksbankens prognos pa ca 0,4% for 2020 respektive 0,8% for 2021.

Redan innan vi gick in i nuvarande lagkonjunktur prognostiserades for en relativt svag utveckling pa
arbetsmarknaden under 2020 och 2021, med stigande arbetsldshet till foljd. Arbetslésheten for 2020 vantas
ligga kring 8,5% (att jamféra med 6,9% under 2019). Den negativa utvecklingen har ddmpats nagot p.g.a.
omfattande statliga stodatgarder och ett 6kat antal studerande. Den svaga arbetsmarknaden vantas kvarsta
under lang tid, sarskilt vad galler l1angtidsarbetslosa och de som ar nya pa arbetsmarknaden (efterfragan
inom omraden med viktiga “ingangsjobb”, som t.ex. handel, hotell/restaurang, har tydligt minskat).
Arbetsférmedlingens prognos for 2021 och 2022 ligger pa 9,1 respektive 8,6%. Vidare vantas
Coronapandemin paskynda den pagaende strukturomvandlingen av naringslivet, nagot som medfér att ett
stort antal arbetstillfallen inte kommer tillbaka da konjunkturen aterhamtar sig.

For att skapa forutsattningar for aterhamtning — och for langsiktig tillvaxt — ar det av stor vikt med okad
flexibilitet och rorlighet pa arbetsmarknaden samt fortsatta satsningar pa utbildning (just tillgang till utbildad
arbetskraft ar en av de stora utmaningarna, sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av
naringslivet). Pa kort sikt ar det nodvandigt med ett samarbete mellan stat och naringsliv for att majliggora
for "sunda” bolag att overleva. Samtidigt maste man ha med sig att svensk ekonomi &ar starkt
exportberoende, och darfor till stor del ar beroende av utvecklingen internationellit.

Osterakers Kommun

Befolkning

Befolkningen i Osteraker uppgick vid arsskiftet 2019/2020 till 45 574 invanare, en 6kning med drygt 1,7%
sedan foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i
tabellen nedan.

Befolkning 2010 2011 2012 2013 P 2015 2016 2017 2018 2019
Osteraker 39 521 39792 40 269 40 495 41180 42 130 43 293 44130 44 831 45 574
Tillvéixt, Osteraker 0,9% 0,7% 1,2% 0,6% 1,7% 2,3% 2,8% 1,9% 1,6% 1,7%
Tillvaxt, Sverige 0,8% 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0%
Kélla: SCB

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @Fﬁ
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Befolkningsutveckling
48 000 3,0%

46 000 PN 25%

44 000 “// - 2,0%

42 000 // e 5%
38000 +— © 1 05%

36 000

L) L) L) L) L) L) L) L) L) 0,0%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Osterdker e T il viixt, Osterdker =T illvéxt, Sverige

Kdlla: SCB

Aldersférdelning pa befolkningen

95+ &r
85-94 &r
75-84 &r
65-74 &r
55-64 &r
45-54 &r
35-44 &r
25-34 &r
15-24 &r

5-14 &r

0-4 &r

00% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 14,0% 160% 18,0%

m Sverige m Osterdker
Kdlla: SCB
| ovanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras

andelar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer mellan 5-14 ar samt 45-54
ar ar markant hogre an for riket i dvrigt.

Medelinkomst

Medelinkomsten i Osteréker ar generellt hogre an for riket i stort. Nagot som galler for samtliga
alderskategorier.

Alder Kommunen [tkr] Lanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 171,8 155,4 161,5
25-29 ar 2479 266,4 247,3
30-44 ar 391,0 395,3 344,2
45-64 ar 468,9 464,8 396,4
65+ ar 294,5 298,5 255,1
Totalt 20+ ar 370,7 366,5 314,7
Kélla: SCB
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Arbetsloshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik for 2019 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar 6ppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetsldésheten i Osteraker till 3,5% vilket kan jamféras
med Stockholms I&an som har en arbetsléshet om 5,9 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 7,0 %.

Oppet arbetslésa och sékande i program med aktivitetsstdéd i procent av befolkningen:

10,0
9,0
8,0 —
7,0 —
6,0 -
5,0 -
4,0 -
3,0 -
2,0 -
1,0 1
0,0 -

Ar2018
Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar

m Osterdker m Stockholms 1&n Sverige

Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger framst pa utbildning, handel samt byggverksamhet.

Andel anstéllda per naringsgren:

Okéand verksamhet

Kulturella och personliga tjianster m.m.
Vérd och omsorg, sociala fjinster
Utbildning

Offentllg férvaltning och fSrsvar
Féretagstjénster
Fastighetsverksamhet

Finans- forsdkringsverksamhet
Information och kommunikation
Hotell- och restaurangverksamhet
Transport och magasinering
Handel B

Byggverksamhet
Energiférstining, miljgverksamhet
Tillverkning och utvinning
Jordbruk, skogsbruk och fiske

m Osterdker = Sverige
Kéilla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar
Osteraker pé plats 38 i rankingen fér 2019.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @Fﬂ
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Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Fastighetsmarknaden har under flera ar noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader. Denna utveckling har varit sarskilt
tydlig i storstads- och tillvaxtregionerna, och framst for bostdder, samhallsfastigheter och kvalitativa
kommersiella objekt.

| Q2 noterades forvisso en viss Coronarelaterad osakerhet pé investeringsmarknaden, men ett fortsatt stort
infldde av kapital till fastighetsmarknaden, attraktiva finansieringsvillkor och brist pa investeringsalternativ
medférde att transaktionsvolymen fér 2020 uppgick till ca 194 mdkr (avser direkta fastighetsinvesteringar
>10 mkr). Detta kan jamféras med ca 190 mdkr fér 2019. Aktiviteten i Q4 var sarskilt anmarkningsvard, med
ca 82 mdkr (och drygt 49,5 mdkr i december!). Aven 2021 véntas bli ett starkt &r pa investeringsmarknaden,
saval vad galler direkta som indirekta fastighetsinvesteringar.

Bostadsfastigheter och samhallsfastigheter utgdr stabila tillgangar, med ett fortsatt starkt
investeringsintresse och nagot sjunkande direktavkastningskrav (i oroliga tider tenderar kapital att sdka sig
till stabila tillgdngar, nagot som talar for fastigheter i allmanhet, och bostads-/samhallsfastigheter i
synnerhet). Likasa finns ett stort investeringsintresse for logistikfastigheter (Ilanga triple net avtal medfor ett
stabilt kassaflode till lag risk).

For kommersiella fastigheter ar marknaden mer polariserad. Kvalitativa kontor ses fortsatt som intressanta
investeringar, men det finns en 6kad osakerhet generellt om kontorshyresmarknadens utveckling. Till de
segment som noterat ett klart mindre intresse pa investeringsmarknaden hor “upplevelserelaterade”
fastigheter som hotell, café/restaurang, viss handel o.d.

Till kdparna hor fortfarande framst svenska investerare. Det finns ett stort behov for institutionellt kapital att
investera i ’realvardessakrade” tillgangar (dar fastigheter utgor ett attraktivt segment). Det utlandska
investeringsintresset ar tkande, om an med ett mer "snavt’ investeringsfokus med en stor andel av
investeringarna i storstaderna eller genom nischade portféljer.

Forutsattningarna pa kreditmarknaden ar goda, sarskilt for institutionellt kapital och aktérer med langsiktigt
fokus och hdg kreditrating. Investeringar i bostads- och samhallsfastigheter ses som sarskilt attraktiva
(fastighetskrediter med lag risk ses som fordelaktiga i tider av finansiell oro).

Den demografiska utvecklingen medfér att det finns ett stort behov av investeringar i nyproduktion
(bostader) samt vard/skola/omsorg, med fortsatt god underliggande efterfragan pa mark/byggratter.

Segment

Fastigheter som inrymmer lokaler for olika typer av forskola, skola eller omsorg ar ett attraktivt segment pa
fastighetsmarknaden. Direktavkastningskraven har sjunkit under senare ar. Trots den goda utvecklingen
bedoms det fortfarande finnas viss potential, om an begransad, for ytterligare press nedat pa
avkastningskraven.

Merparten av bestandet ags fortfarande av kommunerna, som ocksa ar de stora hyresgasterna. Under
senare ar har emellertid transaktionsaktiviteten 6kat da andelen privata verksamheter blivit allt fler och vissa
kommuner valt att salja delar av sina bestand (for att investera i sjalva karnverksamheten, snarare an i
fastighetsagande).

For mindre enheter ar det vanligt med egenanvandare, det vill séga att fastighetsdgaren ocksa bedriver
verksamheten i fastigheten. For egenanvandare ar lokalernas anpassning till aktuell/avsedd verksamhet det
viktiga, inte driftnetto och direktavkastning. Det har ocksa vanligt att privata aktorer uppfor lokaler direkt till
den egna verksamheten, sarskilt vad galler férskolor.
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Vad galler saljarnas motiv handlar det ofta om att erhalla kapital till andra investeringar (offentliga aktorer),
att verksamheten laggs ner eller far andrade forutsattningar (egenanvandare, offentliga aktorer) eller att
renodla bestandet (privata aktorer).

Inslaget av privata verksamheter har okat rorligheten pa marknaden, men ar ocksa forknippad med viss
risk. Pa lang sikt styrs marknaden framst av elevunderlaget, som i sin tur &r beroende av
befolkningsutvecklingen och barnkullarnas storlek i naromradet. Debatten kring privatiserad skola/omsorg
och vinstbegransningar kan komma att leda till ett minskat intresse for skol- och omsorgsfastigheter, och
sarskilt for objekt med hyresgaster fran privat sektor. Denna typ av politisk risk ar svar for investerare att
hantera.

En stor andel av skol- och omsorgsfastigheter ags av egenanvandare begransar hyresmarknaden da dessa
lokaler darmed inte hyrs ut pa den externa marknaden. Eventuella hyresavtal ar ofta sa kallade
internhyresavtal dar hyran inte nédvandigtvis ar satt utifrin marknadsmassiga villkor.

Marknadsmassiga hyrorna varierar inom ett stort intervall, till stor del beroende pa lokalernas anpassning till
aktuell verksamhet (funktionalitet), genomférda investeringar, hyresavtalets I6ptid och ansvars-
/kostnadsférdelning mellan hyresgast och fastighetsdgare, med mera. Marknaden ar inte lika
konjunkturberoende som for kommersiella lokaler i 6vrigt. Nagra betydande upp- eller nedgangar pa
hyresmarknaden ar darmed svara att notera.

Den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken bedéms vara mycket lag. Risk for langsiktiga vakanser
uppkommer framst om lokalerna inte langre ar andamalsenlig for aktuell verksamhet. Da blir mgjlig
alternativanvandning av stor vikt. Da lokalerna ofta ar uppférda direkt for aktuell verksamhet, eller
specialanpassade i efterhand, kan kostnaderna for omstalining till annan verksamhet vara betydande.

Lokala marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Stockholms 1an avseende foérskole- och skolfastigheter
har det senaste aret varit oférandrad jamfort med samma period tidigare ar. Prognosen for det narmaste
aret ar fortsatt god transaktionsvolym. Detta da segmentet, relativt till andra segment, paverkas mindre av
konjunktursvangningar.

Hyresnivan for forskole/skollokaler bedoms ha varit relativt konstant under en langre period, medan
avkastningskravet for fastighetsinvesteringar minskat under senare ar. For vissa fastighetsslag férutspas
relativt stora forandringar i utbud och efterfrdgan med anledning av COVID-19 effekter. Denna negativa
effekt bedéms dock inte patagligt berora fastigheter likt varderingsobjektet.

For forskole-, och skolfastigheter i Stockholms lan bedéms marknadsmassiga hyresnivaer normalt ligga i
intervallet 1 000 — 2 000 kr/kvm uthyrbar area och den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken beddéms
normalt ligga i intervallet 3 — 6 %.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar
Varderingsobjektet har ett bra lage.

Efterfragan pa varderingsobjektet beddms sammantaget som bra. Sannolik képarkategori bedéms framst
vara lokal-, eller regional aktor.

Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor och majligheter: Svagheter och hot:
e Bra skick och standard e Relativt kort (3-arigt) hyresavtal
e Bra kommunikationer e Relativt svag utgaende hyresniva
e Positiv befolkningsdkning i kommunen (ca 1 350 kr/kvm, varmhyra)
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5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning pa den éppna marknaden.

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och
avkastningsmetod. Utifran resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande beddémning av
marknadsvardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifran objektstyp, lage, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan férvarvs- och vardetidpunkt. Képeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende pa
en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet
forvantas ge upphov till nuvardesberdknas med en kalkylrdnta baserad pa de direktavkastningskrav som
kan harledas fran ortsprismetoden. Kassaflodesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets
betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens forvantningar baseras kalkylen
istallet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.

6. Vardering

Ortsprismetod

Svefa har kdnnedom om ett antal i sammanhanget intressanta affarer:

Fastigheten Erstavik 26:248 i Fisksatra med adress Brantvagen 1 forvarvades av Josefina Fisksatra skola
AB under september manad 2019 till ett underliggande fastighetsvarde av 60 mkr. Saljare var Nacka
kommun. Objektet omfattar cirka 5543 kvadratmeter och innehdller skollokaler. Investering ska ske under
2019 och 2020 for att byggnaden ska kunna inrymma 540 elever Objektet beddms som helhet ha ett
normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 11 200 kr/kvm och direktavkastningen
beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,5 %.

Fastigheten Hallonet 1 i Sollentuna med adress Mullevagen 3 férvarvades under maj manad 2018 till en
kopeskilling om 23,5 mkr. Képare var Hemfosa Fastighets AB och saljare var Sollentuna kommun. Objektet
omfattar cirka 900 kvadratmeter och innehaller forskoleverksamhet. Inspira Férskolor & Skolor AB ar storsta
hyresgast. Byggnaden pa objektet uppférdes 2001. Objektet beddms som helhet ha ett normalt skick och
en normal standard. Priset motsvarar cirka 26 200 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande
av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,9 %.

Fastigheten Morteln 1 i Sollentuna med adress Silverbacksvagen 1 férvarvades under maj manad 2018 till
en kopeskiling om 58,2 mkr. Képare ar Hemfosa Fastighets AB och séljare ar Sollentuna kommun.
Objektet omfattar cirka 2 015 kvadratmeter och innehaller bade férskoleverksamhet och skolverksamhet.
Inspira Forskolor & Skolor AB ar storsta hyresgast. Byggnaden pa objektet uppférdes 2006. Objektet
beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 28 900 kr/kvm och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,9 %.
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Fastigheten Edsberg 10:30 i Sollentuna med adress Kvarnskogsvagen 2 férvarvades under maj manad
2018 till en kdpeskilling om 19,5 mkr. Képare ar Hemfosa Fastighets AB och séljare ar Sollentuna kommun.
Objektet omfattar cirka 813 kvadratmeter och innehaller forskoleverksamhet. Futuraskolan AB ar storsta
hyresgast. Byggnaden pa objektet uppférdes 2005. Objektet bedéms som helhet ha ett gott skick och en
normal standard. Priset motsvarar cirka 24 000 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, till cirka 6,0 %.

Fastigheten Vinbaret 1 i Viby, Sollentuna med adress Ravgardsvagen 15 férvarvades under maj manad
2018 till en kdpeskilling om 7,4 mkr. Kopare &r Hemfosa Fastighets AB och sdljare ar Sollentuna kommun.
Objektet omfattar cirka 397 kvadratmeter och innehaller forskoleverksamhet. Inspira Forskolor & Skolor AB
ar storsta hyresgast. Byggnaden pa objektet uppfordes 1983. Objektet beddms som helhet ha ett normalt
skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 18 537 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med
beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 6,0 %.

Fastigheten Rotebro 3:4 i Sollentuna med adress Faltvagen 3 forvarvades under maj manad 2018 till en
kopeskilling om 12,9 mkr. Kopare ar Hemfosa Fastighets AB och séljare ar Sollentuna kommun. Objektet
omfattar cirka 760 kvadratmeter och innehaller forskoleverksamhet. Frilufts Forskolor i Stockholm AB &ar
storsta hyresgast. Byggnaden pa objektet uppfordes 1971 och ar tillbyggd 1990. Objektet bedoms som
helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 16 900 kr/kvm och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 6,0 %.

Fastigheten Morten 3 i Sollentuna med adress Idrottsvagen 17 B forvarvades under februari manad 2018 till
ett underliggande fastighetsvarde av 17 mkr och har ingatt i en portfélj om tre fastigheter till en total
kopeskilling om 66,8 mkr. Kopare ar Atvexa AB och saljare ar Sollentuna kommun. Objektet omfattar cirka
650 kvadratmeter och innehaller bade férskoleverksamhet och skolverksamhet i arskurs F-3. Ralsen AB &ar
storsta hyresgast. Byggnaden pa objektet uppfordes 1992 och fick en tillbyggnad 2014/2015. Objektet
beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 26 200 kr/kvm och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,8 %.

Fastigheten Vitsippan 2 i Sollentuna med adress Fagottvagen 16 férvarvades under februari manad 2018
till en kopeskilling om 20,9 mkr och har ingatt i en portfolj om tre fastigheter till en total kdpeskilling om 66,8
mkr. Kopare ar Atvexa AB och séljare ar Sollentuna kommun. Objektet omfattar cirka 1 054 kvadratmeter
och innehaller forskoleverksamhet samt skolverksamhet for arskurs F-5. Ralsen AB ar storsta hyresgast.
Byggnaden pa objektet uppfordes 2001. Objektet beddoms som helhet ha ett gott skick och en normal
standard. Priset motsvarar cirka 22 200 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,3 %.

En fastighetsportfolj inrymmandes totalt 23 skol- och forskoleobjekt i Stockholms kommun foérvarvades
under slutet av 2019 av SBB till ett underliggande fastighetsvarde av 421,5 Mkr. Séaljare var SISAB och
fastigheterna var upplatna med tomtratt. Portféljen inneholl i huvudsak forskolor i Stockholms narférorter.
Hyresgasterna utgdrs av privata aktérer pa i huvudsak korta avtal. Priset for portféljen motsvarar cirka 23
800 kr’kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,2
%. Svefa bedémer att det finns en portféljeffekt.

En fastighetsportflj inrymmandes totalt 9 skol- och férskoleobjekt i Huddinge kommun férvarvades under
juni 2017 av SBB till ett underliggande fastighetsvarde om cirka 200 mkr. Saljare var Huge Fastigheter AB.
Portfélien omfattar cirka 8750 kvadratmeter och haller generellt en normal standard och ar i normalgott
skick. Byggnadsaret varierar i portféljen varierar kraftig och men bestar i huvudsak av modern bebyggelse
fran 200-talet blandat med aldre bebyggelse fran 60- och 70-talet. Priset motsvarar cirka 25 600 kr/kvm och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,3 %.
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Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets
marknadsforutsattningar ovan, anses varderingsobjektets varde sammantaget ligga i den nedre delen av
det ovan redovisade prisintervallet. Detta da fastigheten inrymmer storre andel lokaler s& som idrottshall
och matsal an ovan presenterade objekt, vilka ger en lagre hyra per kvadratmeter.

Flertalet av redovisade ortspriser bedoms ha en nagot hégre hyresniva an varderingsobjektet.

Ett bedomt rimligt intervall inom vilket direktavkastningskravet for narvarande varierar for fastigheter
liknande varderingsobjektet beddms till mellan 5 och 5,5 %. Intervallets mitt: 5,25 %.

Sammantaget beddéms ortsprismetoden ge ett varde mellan 17 000 — 18 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett
totalt varde i intervallet om cirka 10 000 000 — 12 000 000 kronor.

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden l6per pa 10 ar fran och med 2021-01-15.

Inflation
Under 2021 har anvants ett inflationstagande om 1,5 %. For resterande del av kalkylperioden galler 2,0 %.

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

Direktavkastningskrav, Kalkylrdnta och Restvarde

Direktavkastningskravet har i den man mgjligt bedémts med utgangspunkt fran pa marknaden genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och
erfarenhet. De i varderingsobjektet ingaende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade
direktavkastningskrav utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till cirka 5,25 %.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella rédnta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en I6ptid motsvarande kalkylperiodens Ilangd. Till detta laggs en
fastighetsrelaterad risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa
anvandningsmojligheter. | praktiken beddms kalkylrdntan ofta genom att inflationsanpassa
direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Restvardet utgors av marknadsvardet som fastigheten beddoms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet
beddms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedémt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedémits till cirka 5,25 %.

Hyror

Tabellen nedan visar utgaende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgdende hyresnivaer bedéms till
viss del understiga marknadsmassiga nivaer. Efter gallande kontrakts slut har en marknadsmassig niva
bedémts.

Utgaende hyra Marknadsmaéssig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats
Vard eller barnomsorg 841 1336 - 944 1500 - 0 - 944 1500 -
Summa/Medel 841 1336 944 1500 0 0 0 0 944 1500

Hyrorna ar redovisade inklusive indexupprakning, inklusive varme och 6vriga driftsrelaterade tillagg.

I hyresgastforteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna ar registrerade fér moms,
utgéende hyresnivaer, bedomda marknadsmassiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.
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Vakanser

Varderingsobjektet har idag inga vakanta lokaler.

Uthyrbar area Ekonomisk vakans

Aktuell  Marknad

% % %
Vard eller barnomsorg 629 100 - 629 100 0 0,0% 4,0%
Summa/Medel 629 100 0 629 100 0 0 0 0 0,0% 4,0%

Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for lokalerna har i genomsnitt bedémts till 4 %.

Drift och underhall

Resultatrakning for ar 2019 samt uppgift om 2018 ars nivaer, bl.a. innehallande kostnader avseende varme,
fastighetsel, vatten och avlopp och sophantering etc. har erhallits fran fastighetsagaren. De totala drift- och
underhallskostnaderna for varderingsobjektet har beddémts med ledning fran erhallna kostnader samt
genom statistik och erfarenhet.

Bedomd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

*Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats
Vard eller barnomsorg 276 439 201 319 63 100 13
Summa/Medel 276 439 201 319 63 100 13 20

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedémts folja férvantad inflationsutveckling.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har asatts typkod 823 (Specialenhet, vardbyggnad), och betalar saledes ingen
fastighetsskatt.

Taxeringsvarden (kr)

Markvarde
Byggnadsvarde
Totalt

Varav bostad

Varav lokaler
Totalt

[=lleNel o] o]

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till 17 593 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om 11 066 000 kronor (se bilaga 1:1).

Kéanslighetsanalys

For att visa hur avkastningsvardet paverkas da vissa indata forédndras har en kanslighetsanalys utforts med
utgangspunkt fran resultatet i avkastningsmetoden. Kanslighetsanalysen har utférts gallande hyror, drift-
och underhallskostnader, inflation, kalkylranta, vakanser och direktavkastning vid kalkylperiodens slut enligt
foljande tabell:

Forandring Vardeférandring

Tkr
Hyra lokaler % 10,0% 1626 14,7%
Drift och underhall % 5,0% -260 -2,3%
Inflation %-enheter  1,0% 546 4,9%
Vakans lokaler %-enheter  5,0% -847 -1,7%
Kalkylranta %-enheter 1,0% -795 -7,2%
Direktavk. for restv. %-enheter 1,0% -1 068 -9,6%
Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 10 000 000 — 12 000 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 11 000 000 kronor

| den sammanlagda marknadsvardebedémningen beaktas resultatet fran bada metoderna.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2021-01-15 till:

11 000 000 Kronor

Elva miljoner Kronor

vilket ger féljande beraknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m? 17 488
Marknadsvarde / taxeringsvarde -
Bruttokapitalisering, ar 1 13,6
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 5,13%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, ar 1 4,83%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)

Marknadsmassig direktavkastning 5,77%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

2021-01-22

Staffan Backman
Civilingenjor, lantmateri
av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor fér vardeutlatande
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Osteraker Siby 2:30

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2021-01-15
Vérdear: -

Tax. vérde: -
Typkod: 823

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Inflation 1,60% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Viktad direktavkastning 5,25% 5,25% 5,25% 5,25% 5,25% 5,25% 5,25% 5,25% 5,25% 5,25% 5,25%

Kalkylranta 6,83% 7,36% 7,36% 7,36% 7,36% 7,36% 7,36% 7,36% 7,36% 7,36% 7,36%

Viktad direktavkastning for restvardeberakning: 5,25%

Ekonomisk vakans
Bostader 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Lokaler 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0%

Garage / P-platser
Totalt 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0%

Helar

Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m?, styck) 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra lokaler (+) 1336 841 850 968 983 998 1013 1028 1043 1059 1075 1091
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans bostader (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) -53 -34 -34 -39 -39 -40 -41 -41 -42 -42 -43 -44
Hyresrisk/vakans garage mm (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Netto tillagg och rabatter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tilldgg (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra 1283 807 816 930 944 958 972 987 1002 1017 1032 1047
Drift och underhall (-) -439 -276 -280 -286 -292 -297 -303 -309 -316 -322 -328 -335
- varav Administration (-) -13 -13 -13 -13 -14 -14 -14 -14 -15 -15 -15
- varav Drift & L6pande UH (-) -201 -204 -208 -212 -216 -220 -225 -229 -234 -239 -243
- varav Periodiskt UH (-) -63 -64 -65 -66 -68 -69 -70 -72 -73 -75 -76
Fastighetsskatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt ater (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtréttsavgéld (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar 844 531 536 644 652 660 669 677 686 695 703 712
Aterstaende investeringar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar 844 531 536 644 652 660 669 677 686 695 703 712
Nuvarde driftnetto 4 393
Nuvérde restvérde 6673
Marknadsbaserat avkastningsvarde 11 066

Nyckeltal (resulterande):

Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m? 17 593

Marknadsbaserat avkastningsvarde / taxeringsvarde -

Bruttokapitalisering, ar 1 13,7

Direktavkastning, initial 5,10%

Direktavkastning, ar 1 4,80%

Marknadsmassig direktavkastning 5,74%

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



Hyresgastforteckning

Hyresgist

Léptid Léptid

Utg. total hyra inkl. ev. driftstillagg *)

Ordernummer: 174638
Fastigheten Osteraker S&by 2:30

Marknadshyra Fastighetsskatt ater

Moms-pliktig Uppsagt for avlytt / Egen- Bedsmd HG-anpassning
HG omférhandling anvéindare
From Tom Tkr Kr/m? Index Kr/m? Kr/m? (J/N) (A/0) (J/N) Kr/m?
Saby-Norrd Forskola 2021-01-15 __ 2022-12-31 841 1336 75% 944 1500 75% 0 0 N - J - -
SummalMedel 841 1336 944, 1500 0 [) [)
*) I utgaende hyra ingar bashyra, eventuell indexupprakning samt driftrelaterade tiligg som varme, kyla 0.d.; **) Med ingér vérme avses att vérme har inkluderats i saval utgaende hyra som drift- och underhaliskostnader.

Bilaga 1

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm

FA



Ordernummer: 175487
Fastigheten Osteraker Saby 2:30

Fastighet: Osteraker Saby 2:30 Bilaga 1:3
Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% %
Vard eller barnomsorg 629 100 - 629 100 - 0 0 - 0,0% 4,0%
Summal/Medel 629 100 0 629 100 0 0 0 0 0,0% 4,0%

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvandningsomradet.

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats
Vard eller barnomsorg 841 1336 - 944 1500 - 0 - 944 1500 -
Summal/Medel 841 1336 944 1500 0 0 0 0 944 1500

U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

*Kr/m? NGIETS Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats *Kr/m? Kr/plats
Vard eller barnomsorg 276 439
Summal/Medel 276 439 201 319 63 100 13 20
* Kostnad/m? inkluderar ej lokaltyperna G, O3 och S

Bedomd langsiktig D&U Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

*Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats *Kr/m? Kr/plats

Vard eller barnomsorg 276 439
Summa/Medel 276 439 201 319 63 100 13 20

* Kostnad/m? inkluderar ej lokaltyperna G, O3 och S

Bedomd initial D&U Bedomd langsiktig D&U

Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats

Vard eller barnomsorg 276 439
Summal/Medel 276 439 276 439
* Kostnad/m? inkluderar ej lokaltyperna G, O3 och S

Adress: Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Fastigheten Osteraker Saby 2:30
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FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

OSTERAKER SABY 2:30 2011-05-04 2013-09-19 13:00 2020-12-22

Nyckel: 010209505

UUID: 909a6a43-6318-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Osteréker

Distrikt: Osteraker-Ostra Ryd

Nr: 215046

ADRESS

Adress

Norrévagen 3

184 42 Akersberga

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6599590.5 685378.9

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 4177 kvm 4177 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556791-2596 11 2009-10-29 09/41038
Armada Kommunfastigheter AB

C/O ARMADA FASTIGHETS AB

BOX 505

184 25 AKERSBERGA

Ovriga fangeshandlingar: 2009-10-16 Andel: 1/1

Lagfartsanmarkning: Namn Akt: 13/30302

‘

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten ar gravationsfri.

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer . Datum Akt
Detaljplan: SABY INDUSTRIOMRADE 2006-02-21 0117-P06/0221/3
Laga kraft: 2006-03-28 0117 404

Genomf. start: 2006-03-29
Genomf. slut: 2011-03-28
Registrerad: 2006-09-18

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
SPECIALENHET, VARDBYGGNAD (823) 2019
111224-5

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde Areal

4177 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556791-2596 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
Armada Kommunfastigheter AB Tomtrattsinnehavare
c/o ARMADA FASTIGHETS AB
BOX 505

184 25 AKERSBERGA

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Gemensamhetsanlaggningar
OSTERAKER NORRO GA:1

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1977-03-10 01-OST-3934
Fastighetsreglering 1981-09-04 01-OST-4147
Andrat andelstal 2011-05-04 0117-11/7

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-OSTERAKER SABY 2:30 1981-04-01 01-VAL-1665
VAXHOLM SABY 2:30 1983-01-10 0117-83/1

OSTERAKER SABY 2:4

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING OSTERAKER SABY 2:30 Sidan 1 av 3
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2020-12-23 09:55
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.
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