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Uppdragsbeskrivning

1.1 Varderingsobjekt
Vérderingsobjektet utgors av fastigheten Danderyd Danard 6.

Inom varderingsobjektet inryms bostader och lokaler.

1.2 Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Danderyds Kommun, genom Fredrik Lindberg.

1.3 Syfte
Vérderingen syftar till att beddma vérderingsobjektets marknadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall varderingen

anvéandas som beslutsunderlag vid forvérv och interna beslut.

1.4 Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt &r 2017-12-01.

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

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

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet vad
galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsobjektets
tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, virdeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar 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 vérderare.

Svefa AB ikléder sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetségaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, &r oriktiga
eller ofullstandiga.
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1.6 Sarskilda forutsattningar
e Det har inte inom ramen for detta uppdrag ingatt att utreda alternativa scenarion for fastigheten. Med
andra ord, vardet vilken hérleds i denna rapport avser férvaltningsvardet av pagaende anvandning.

1.7 Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utfordes av Roine Stenius. Vid besiktningen deltog Karolina Owre som
representant for fastighetsagaren. Vid besiktningen har ett urval av bostadslédgenheter, lokaler, allménna
utrymmen och tekniska installationer studerats.

Féljande offentliga kallor har anvénts:

e Fastighetsregistret
e  Kommunens planarkiv

Féljande uppgifter har erhallits fran fastighetsagaren:

e Hyresdebiteringslista
e Resultatrakning

2 Varderingsobjekt

2.1 Objektstyp
Inom vérderingsobjektet inryms bostéder och lokaler.

2.2 Lagfaren agare
Lagfaren agare till varderingsobjektet & Danar6 6 Fastighet Ekonomisk forening C/O Wahlin Invest AB.

2.3 Lage
Vérderingsobjektet &r beldget i Nora i Danderyds kommun. Gatuadressen ar Nora Torg 10 m.fl. Se kartor i bilagt

utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgors huvudsakligen av sméhus- och flerbostadshus. Viss service finns i objektets nirhet pa Nora
Torg och vidare i Morby C. Allm&nna kommunikationer finns i form av buss och tunnelbana via Mérby C.
Storre trafikleder (E 18) finns pé ca 1,3 kilometers avstand.
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2.4 Tomt
Virderingsobjektet har en markareal av 583 kvadratmeter. Pa varderingsobjektet finns en byggnad som upptar

cirka 50 % av markarealen. Den obebyggda delen av vérderingsobjektet utgors framst av hardgjorda
kommunikationsytor.

2.5 Byggnadsbeskrivning
Byggnaden uppfordes 1946. Under 2005 byggdes den tidigare postlokalen i fastigheten om till bostad i

bottenplanet. Byggnaden och inrymmer tva plan ovan mark samt kallare och ravind.

Kéllare inrymmer tvattstuga, gemensamhetslokal/klubbrum, forrad
Bottenplan Tva bostader och tva lokaler (butik och kontor).

Plan 2 Tva bostader

Vind Ravind/oinredd vind

Den totala uthyrbara arean uppgar till 423 kvadratmeter fordelat enligt nedan:

Lokaltyp Uthyrbar area

% Antal
Bostader 284 67 -
Kontor 70 17 -
Butik 17 4 -
Lager 52 12 -
Summa/Medel 423 100

Bostadsarean fordelar sig pa fyra lagenheter och har en genomsnittlig bostadsarea om 71 kvadratmeter.

KONSTRUKTION

Grundlaggning

Kaéllargrund i betong

Stomme Betong (beddmt)
Bjalklag Betong (beddmt)
Fasadmaterial Puts

Yttertak Tegelpannor

Fonster 2-glas

Balkonger Ja

TEKNIK

Uppvérmning Bergvarme (2000-tal)
Ventilation Mekanisk franluft
Komfortkyla Nej

Sophantering
Hissar

Soprum vidbyggt fastigheten
Nej

OVRIGT
Parkering Nej
Tvéttstuga | kallarplan
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SKICK OCH STANDARD
Byggnadens yttre skick beddms som relativt normalt beaktat byggnadsaret.

Byggnadens inre skick beddms som relativt normalt. Den lagenhet vilken byggdes till 2005 haller en normalgod
standard.

Lagenheterna har kaklade och/eller plastmatta i badrummen. Koken haller en 80 — 90-talsstandard.
Lokalerna haller en relativt 1g standard.

Inga reparationshbehov, som inte bedéms inrymmas inom ramen for ordinarie 16pande/periodiskt underhall,
noterades vid besiktningen. Enligt uppgift frén fastighetsagaren vid besiktning finns det ej nagra akuta
reparationsbehov inom varderingsobjektet. Hyresgéstanpassningar i form av ytskiktsuppfraschning har bedomts
relevanta under perioden 2018 avseende kontorslokalen, varfor kalkylen belastas med en investering om ca 280
000 kronor motsvarande 4 000 kr/kvm.

FLEXIBILITET/ALTERNATIVANVANDNING

Lokalerna beddms vara relativt flexibla i sin utformning, och déarmed bedéms mdjligheten till alternativt
utnyttjande som goda.

2.6 Miljo
Virderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden.

Négra miljobelastningar ar inte kédnda av fastighetsagaren.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella
miljobelastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

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

Lagfaren &gare
Adressuppgifter
Planforhallanden
Servitut med mera
Inteckningar
Taxeringsuppgifter
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PLANFORHALLANDE

Vérderingsobjektet omfattas av detaljplan, Danard 6 m.fl. vid Nora Torg, lagakraft 1999-04-27.

Planbestammelserna anger bl.a. bostad, handel och kontorsandamal med en hégsta byggnadshojd av 10,5 meter
omfattande tva vaningar. Befintlig byggnad dverensstimmer med planbestammelserna. Byggratten bedéms vara
fullt utnyttjad.

ANVANDNNG AV KVARTERSMARK
BT Bostader
—~ [HBK] Bostader, handel, hantverk och kontor
¢~  [EHEEE Handel, hantverk och konfor
"™ BEGRANSNNG AV MARKENS BEBYGGANDE

1 22270 Marken 18 infe bebyggas
\ g Marken skall vara fillganglig for gemensamhetsanlaggning
andamal

\ for parkerings
\\V u Marken skall vara fillgénglig for allménna underjordiska
i ledningar
" MARKENS ANORONANDE
7 parkering  Parkeringsplats skall finnas
PN

UTFORMNING, UTFURANDE

Io Hogsta antal vaningar
<&  Hogsta totalhtjd (nockhoid) i meter

3 Marknadsanalys
3.1 Makroekonomi

SVERIGE

Svensk ekonomi befinner sig i hdgkonjunktur. Den expansiva finans- och penningpolitiken, i Sverige och i
omvarlden, stimulerar efterfragan och produktionen. Laget pa arbetsmarknaden fortsatter att forbéttras och
sysselséttningen okar.

Den internationella konjunkturen utvecklas positivt, en utveckling som vantas fortsatta &ven om det kvarstar en
del ekonomiska och politiska risker.

Svensk BNP utvecklades starkt under andra kvartalet, hela 4,0 procent jamfért med motsvarande period forra
aret (och 1,7 procent jamfort med forsta kvartalet). Det ar frimst bostadsinvesteringar och hushallens
konsumtion som bidragit till tillvaxten. Hogkonjunkturen véantas emellertid mattas av ndgot i ar och nasta ar,
men prognosen ser relativt ljus ut. Enligt Konjunkturinstitutets prognos vantas BNP uppga till 2,8 procent 2017
och 2,7 procent 2018 (att jamféra med en utveckling om 3,3 procent under 2016). Aterhdamtningen i omvirlden
véntas ge draghjalp &t den svenska exporten som, tillsammans med industrins investeringar, blir en allt viktigare
del av tillvéxten nar offentlig konsumtion och bostadsinvesteringar daremot vantas minska.

Den okande befolkningen medfor att Sverige star infor stora demografiska utmaningar vilket vantas satta tydliga
avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framéver. Finanspolitiken vantas vara mer expansiv under
2018, men framdver véntas de offentliga finanserna stramas at. Att tillgodose det dkande behovet social
infrastruktur inom boende, skola samt hélso- och sjukvard kommer att vara en stor utmaning, savél pa lokal som
nationell niva.
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Rikshanken besl6t i oktober att Iamna reporantan oforandrad pa -0,5 procent. Den svenska konjunkturen ar stark,
men osékerheten kring den ekonomiska och politiska osdkerheten i omvérlden kvarstar. Aterhamtningen i
omvarlden fortsatter, men det globala inflationstrycket &r dampat och rantelaget Iagt. For att svensk inflation ska
ligga kvar pa en nivé nara det langsiktiga malet om 2 procent behdvs en fortsatt expansiv penningpolitik. Kopen
av statsobligationer fortsatter under andra halvaret och kommer totalt uppga till 290 mdkr, exklusive
aterinvesteringar. Forst undersommar/host 2018 vantas rantan langsamt borja hojas. Riksbanken fortsatter att
varna for hushéllens hoga — och stigande — skuldsattning, ndgot de anser bor hanteras med riktade atgéarder inom
bostadspolitiken, skattepolitiken och makrotillsynen. | detta sammanhang &r det emellertid vért att notera att
hushallens sparande ligger pa historiskt hoga nivaer, delvis for att ta h6jd infor kommande rantehgjningar.

Den svenska arbetsmarknaden ar stark, &ven om senare ars mycket goda utveckling har dampats nagot. Under
2017 och 2018 vantas sysselsattningen 6ka med nastan 150 000 personer. Arbetslosheten minskar fran 7,0
procent 2016 till 6,6 under 2017, men bedoms 6ka nagot under 2018 till 6,7 procent. Okningen beror pé ett stort
tillskott av arbetskraft, varav manga saknar den kompetens som efterfragas av arbetsgivarna.
Storstadsregionerna véntas sta for den tydligaste jobbtillvéxten pa grund av en diversifierad arbetsmarknad,
vélutbildad arbetskraft och stark tjanstesektor. Situationen pa arbetsmarknaden for utrikes fodda och andra
grupper med svag stéllning pa arbetsmarknaden har forbéattrats, men arbetsmarknaden ar fortsatt polariserad.
Fullgjord gymnasieutbildning ar i princip ett krav for alla jobb. Det kravs 6kad rorlighet via utbildningsinsatser
och omlokaliseringar for att skapa forutsattningar for fortsatt 6kad sysselséttning och tillvéxt.

3.2 Fastighetsmarknad

SVERIGE

Det rader fortsatt hog aktivitet pa den svenska fastighetsmarknaden. Transaktionsvolymen ligger kvar pa en hig
niva, uppskattningsvis 100 mdkr under forsta halvaret (avser transaktioner > 10 mkr). Industri- och
logistikfastigheter har sttt for en stor andel av forséljningarna. | 6vrigt &r det som tidigare bostader och
kvalitativa kontor som utgor de stora segmenten. Det rader emellertid god efterfragan inom de flesta segment.
Till exempel har det noterats flera intressanta forsaljningar vad galler hotellfastigheter runt om i Sverige pa
senare tid. Marknaden for externhandelsfastigheter tycks emellertid ha svalnat nagot. Vard- och
omsorgsfastigheter ar en efterfragad produkt med fortsatt press nedat pa direktavkastningskraven. Koparna
domineras av svenska investerare, men det finns dven ett intresse fran utlandska aktorer.

| slutet av mars presenterades den sé kallade paketeringsutredningen avseende beskattning av fastighetsbolag.
Uppdraget fran regeringen har varit att analysera beskattningen av fastighetsbranschen och da sarskilt med
avseende pa mojligheterna att skattefritt avyttra fastigheter genom sa kallade paketerade transaktioner. | korta
drag har utredningen kommit fram till att fastighetsbranschen inte &r underbeskattad. Trots detta lagger
utredningen fram forslag om 6kad skattebelastning vid fastighetstransaktioner med start 1 juli 2018. Om, nér,
hur och i vilken omfattning utredningen kommer att leda till nya lagar och regler &r &nnu for tidigt att uttala sig
om. Klart &r dock att paketeringsutredningen — sdvél som regeringens nya skatteforslag som bland annat kan
komma att medféra andringar i rdnteavdrag och bolagsskatt — i nuléget skapat en osakerhet bland kdpare och
séljare pa den kommersiella fastighetsmarknaden. Marknaden har trots detta haft en fortsatt hog
transaktionsaktivitet, men det bedéms som sannolikt att vi kommer fa se en ndgot avvaktande marknad den
narmaste tiden med minskad omséttning till foljd. Fastigheter med laga skattemassiga restvarden kan bli de som
drabbas mest.
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Fastighetsmarknaden bedéms 6verlag vara fortsatt stark under det kommande aret. Bostadsfastigheter,
samhallsfastigheter och moderna kontor — framst i storstads- och tillvéxtregionerna — ses fortfarande som
attraktiva investeringar. Potentialen for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav bedéms emellertid som
begransad. Investeringar i kontorsfastigheter utanfér A-lage i storstads- och tillvéxtregionerna,
bostadsfastigheter inom mindre orter, handelsfastigheter inom vissa delsegment, lager/logistik och hotell kan
darfor ses som intressanta alternativ. Det stora intresset for nyproduktion och byggratter bedéms ha avtagit
nagot, men &r fortsatt starkt. Bankerna beddms vara nagot mer restriktiva, men finansieringsmdjligheterna
beddms dverlag vara relativt goda.

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

3.3 Marknadsforutsattningar — Hyresbostader

| bostadssegmentet, som varit det dominerande investeringsslaget pa svensk fastighetsmarknad sedan
finanskrisen, har prisutvecklingen pa privatbostadsmarknaden varit positiv sedan 1996 och totalavkastningen for
bostadshyreshus, undantaget 2008, sedan 1993. For 90-talister pa vag in pa svensk bostadsmarknad har
prisuppgangen varat for evigt. Riskaptiten har dkat patagligt vilket syns bland annat i att miljonprogrammets
fastigheter, trots stora underhallsbehov, utgér attraktiva investeringsobjekt i delmarknader med stark
befolkningstillvaxt och liten hyresrisk. Det syns ocksa i ett antal stora affarer i mindre delmarknader. Flera
aktorer har valt att bredda sin verksamhet med satsningar pa bostadsutveckling och tillskottet av nya aktorer ar
stort med en tilltagande risk for dveretablering. Med ett kraftigt 6kat bostadsbyggande ser vi risk for ett tillskott
som kan skapa obalans mellan utbud och efterfragan da byggherrar forlitar sig pa att behovet motsvarar
efterfragan i for hog grad. Riskkapitalets vilja att investera i hyresbostader, nagot som tidigare stat och kommun
tagit stor del av ansvaret for, &r orovackande beaktat forutsattningarna med géllande system for hyressattning
samt att det huvudsakliga behovet kommer fran betalningssvaga hushall.

Boverket har kalkylerat ett bostadsbehov om cirka 700 000 nya lagenheter under perioden 2016 till 2025.
Boverket anger dock sjalva att "Det &r inte sakert, eller kanske ens troligt, att bostadsefterfragan kommer att na
upp till det prognosticerade behovet. Hur stor efterfragan blir beror av hushallens ekonomi och en rad andra
forhdllanden.” Behov och efterfrdgan 4r inte samma sak och Boverkets prognos kan saledes inte anvandas som
grund for det framtida tillskottet av bostider. Hushéllens ekonomi och hur stor andel av betalningssvaga grupper
som svarar for bostadsbehovet ar vasentliga parameterar att beakta.

For flera av bostadsutvecklarna ar det av avgorande betydelse att det hogt uppskruvade projektvardena méts av
en efterfrgan och betalningsvilja. Nu syns tecken p& en avmattning av prisutvecklingen pa
privatbostadsmarknaden i storstaderna och man kan nu ocksa bérja skonja tendenser att nyproduktionen for
bostadsratter inte &r lika oproblematisk som den varit under manga ar. Vi ser ocksa risker for en negativ
inverkan pd vérdena i samband med byggrattsforsaljningar och sammantaget ar det inte osannolikt att vi kommer
att se en viss sattning under slutet av 2017.
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P& transaktionsmarknaden rader en fortsatt hog aktivetet inom bostadssegmentet d&ven om andelen av den totala
omséattningen pa svensk fastighetsmarknad minskade under Q1 2017. Med en mycket hog omsattning i slutet av
Q2 &r bostader aterigen det dominerande inslaget pd marknaden, med cirka 30 procent. Storsta kdpare av
bostader under forsta halvéaret 2017 ar D.Carnegie, Folksamgruppen, Heimstaden och Willhem. Rikshem som
varit stora nettokdpare av bostader under flera r har varit mindre synliga under inledningen av aret. Institutioner
och pensionsholagen &r fortsatt en aktiv kdparkategori av bostader generellt och framfor allt inom
nyproducerade hyresratter. P4 séljarsidan under 2017 &r det fortsatt de kommun&gda bostadsbolagen som
dominerar. Nya konstellationer uppbackade med institutionellt kapital med ett flertal exempel pa joint ventures
mellan pensionsholagen och storre byggbolag, med ett uttalat fokus pa nyproduktion av hyresrétter har etablerats
under senare tid ar relativt dominanta pa marknaden. Andra aktorer, utan direkt koppling till pensionskapital,
som i vasentlig utstrackning satsar pa nyproduktion av hyresratter, for langsiktig forvaltning och dgande av
bolaget sjalvt ar exempelvis Ikano Bostad, Stena Fastigheter och Wallenstam. Utover dessa finns flera exempel
pa lokala aktérer som I6pande utvecklar sitt hyreshestand genom nyproduktion, samt de allménnyttiga
bostadsholagen. Nyproducerade bostader ar ett tillgangsslag som &r lampligt for institutionella investerare sett
till hur kapitalkravande det &r och samtidigt forhallandevis enkelt att dga och férvalta. Vad som dock méjligen
kan utgdra en risk ar att det institutionella kapitalets mer finansiella perspektiv pa fastigheter och dess relativt
begransade fastighetsorganisationer goér det mer flyktigt, och ett trendbrott i den goda historiska avkastningen
riskerar att leda till en generell om-allockering fran fastigheter.

OBJEKTETS MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Varderingsobjektet har ett attraktivt l1age, vilket sammanlagt bedoms som ett A-lage for bostader inom
Danderyds kommun.

For objekt med forutsattningar liknande vérderingsobjektet vad galler lage, storlek, skick och standard, bedéms
bruksvardemassiga hyresnivaer vanligen ligga mellan 1 000 till 1 400 kronor per kvadratmeter per uthyrbar area.

Den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken for objekt med forutsattningar liknande vérderingsobjektet beddms
langsiktigt i princip som obefintlig for bostader.

Direktavkastningskravet for bostader med motsvarande marknadsforutséttningar, bl.a. beaktat skick, standard
och hyresniva har bedémts till ca 1,75 — 2,50 procent.

Varderingsobjektet har ett bra lage, vilket beddms som ett A-lage for bostadsfastigheter i Danderyd. Med
beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper bedéms efterfrdgan som normal. Vérderingsobjektet
beddms utgdra ett intressant investeringsalternativ. Sannolik kdparkategori bedéms framst vara ett
fastighetsbolag med fokus dér varde soks i utvecklingsprojekt och ombildningsprojekt.

Obijektets styrkor och méjligheter
Attraktivt l4ge

Relativt flexibla lokaler
Hyrespotential

Bra kommunikationer

Obijektets svagheter och hot
e Behov av generell upprustning
e Kort aterstdende loptid pa kontrakt
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4 Varderingsmetodik

DEFINITION AV MARKNADSVARDE OCH METODTILLAMPNING
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forsaljning pa den 6ppna marknaden.

Marknadsvardebedémningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och avkastningsmetod.
Utifran resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande bedémning av marknadsvérdet.

ORTSPRISMETOD

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

AVKASTNINGSMETOD

Avkastningsmetoden innebér att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet férvéantas ge
upphov till nuvardeberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan harledas fran
ortsprismetoden. Kassaflédesanalysen 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 &r tillgangliga eller om de inte speglar marknadens férvantningar baseras kalkylen
istallet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande
marknadssituationen och marknadens framtidsbeddémningar.

5 Vardering

5.1 Ortsprismetod
Det har sedan 2014 totalt skett 8 lagfarna forséljningar av bostadsfastigheter med typkod 320 i Danderyds
kommun. Efter gallring med avseende pd K/T > 1 aterstar 1 objekt:

Fastigheten Sjukhuset 17 i Morbylund i Danderyds kommun férvarvades under november 2014 av
bostadsrattsforeningen Morbylund 11 - 15 till ett underliggande fastighetsvarde av 245 000 000 kronor. Séljare
var Stena Fastigheter Danderyd AB. Objektet omfattar cirka 9 455 kvadratmeter och innehéller 8 181 kvm
bostader och 1 274 kvm lokaler. Byggnaden pa objektet uppfordes 1972 och var vid forvarvstidpunkten inte
rotad. Objektet beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 25 900
kronor per kvadratmeter och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till
cirka 3,0 procent.

Vidare har det i Stockholms 1&n skett flertalet transaktioner av bostadsfastigheter varav ett urval redovisas
nedan:

Fastigheten Lexikonet i Stockholm, Stora Mossen med adress Grundl&ggarvégen 18 forvarvades under februari
2017 av Alexander & Roberts Sverige AB till ett underliggande fastighetsvarde av 42 000 000 kronor. Séljare
var Fastighetsholaget Kamvingen HB. Objektet omfattar cirka 860 kvadratmeter och innehaller bostader samt en
kontorslokal. Byggnaden pé objektet uppférdes 1938. Objektet beddms som helhet ha ett bra skick en bra
standard. Priset motsvarar cirka 49 000 kr/kvm och direktavkastningen beddms, med beaktande av
marknadsméssiga parametrar, till cirka 2,3 %.
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Fastigheterna Jungfruholmen 1, Pastellen 3 och Alta 101:4 med adress Varbergsplan 1, Pastellgrand 1,
Torvmossevagen 10A, m.fl. férvarvades under juni 2017 av Wonna | de Jong Fastigheter AB till ett
underliggande fastighetsvarde av 230 000 000 kronor. Séljare var HSB Stockholm. Objekten omfattar cirka 11
300 kvadratmeter och innehéller framst bostéder men aven en mindre lokal samt en livsmedelsbutik. Objekten
beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 19 800 kr/kvm och
direktavkastningen beddéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,6 % for bostaderna och
5,6 % for lokalerna.

Objektet ingick i ett paket belaget pa Lidingd. Fastigheten Tarnan 3 i Hersby i Lidingd kommun med adress
Svalvédgen 31 och Oskarsvéagen 84-88 forvarvades under juni 2017 av Podium till ett beddmt underliggande
fastighetsvérde av 27 000 000 kronor. Séljare var Lidingéhem AB. Objektet omfattar cirka 840 kvadratmeter
och innehaller bostader och en mindre andel lokaler. Byggnaden pa objektet uppfordes 1947 och rotades 2001
(nytt vérdear). Objektet beddms som helhet ha ett bra normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar
cirka 32 400 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen beddms, med beaktande av marknadsméssiga
parametrar, till cirka 3,0 procent.

Objektet ingick i ett paket belaget pa Lidingo. Fastigheten Gammelmoran 1 i Hersby i Lidingé kommun med
adress Dannemansvagen 25-35 forvarvades under juni 2017 av Podium till ett underliggande fastighetsvarde av
75 000 000 kronor. Séljare var Lidingghem. Objektet omfattar cirka 2 400 kvadratmeter och innehéller bostéader.
Lidingd stad ar storsta hyresgast. Byggnaderna pa objektet uppfordes 1954 och genomgick en omfattande
renovering 2013. Objektet beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar
cirka 31 500 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga
parametrar, till cirka 3,3 procent.

Objektet ingick i ett paket belaget pa Lidingd. Fastigheten Lidingd Trasten 1 i Hersby i Lidingd kommun med
adress Svalvagen 33-39 och Oskarsvégen 71 forvarvades under juni 2017 av Podium till ett underliggande
fastighetsvérde av 58 000 000 kronor. Saljare var Lidingdhem AB. Objektet omfattar cirka 1 800 kvadratmeter
och innehaller bostader samt en mindre andel lokaler. Byggnaden pé objektet uppfordes 1948 och rotades 2001.
Objektet bedéms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 32 500 kronor
per kvadratmeter och direktavkastningen beddéms, med beaktande av marknadsméssiga parametrar och exklusive
vardet av byggratten pa vinden, till cirka 1,8 procent. Byggratt pa vinden uppgar till cirka 210 kvm BOA.

Fastigheten Lévdalen 2 i Rasunda i Solna kommun med adress Backvagen 7 forvirvades under maj 2017 av
Bostadsrattsforeningen Lévdalen 2 till ett underliggande fastighetsvarde av 101 000 000 kronor. Séljare var en
privatperson (Mats Carl Jagghammar). Objektet omfattar cirka 2 700 kvadratmeter och innehaller bostader samt
en liten andel lokaler. Byggnaden pa objektet uppférdes 1955 och &r ej renoverat i ndgon stérre omfattning.
Objektet bedéms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 42 000 kronor
per kvadratmeter och direktavkastningen beddms, med beaktande av marknadsméssiga parametrar, till cirka 1,5
procent.

Fastigheten Forarsatet 11 i Alvsjo i Stockholms kommun med adress Gamla Huddingevégen 424 A-B
forvarvades under maj 2017 av BRF Forarsatet till ett underliggande fastighetsvarde av 25 000 000 kronor.
Saljare var en privatperson. Objektet omfattar cirka 900 kvadratmeter och innehaller bostader samt en mindre
andel lokaler. Byggnaden pé objektet uppfordes 1950. Objektet bedéms som helhet ha ett normalt skick och en
normal standard. Priset motsvarar cirka 27 000 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen bedéms, med
beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 3,1 procent.

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



2017-12-01

Ml Svefa s

Ordernummer: 164 533
Fastighetsbeteckning: Danderyd Danar6 6

Akelius utokar sitt Stockholmsbestand med ett forvary av fem bostadsfastigheter fran Anita Hakansson och
Margareta Thunberg for 535 miljoner kronor. Tva av fastigheterna ligger i Stockholms innerstad. New York 2
(105 sma lagenheter) ligger pa Vartavagen 72 pa Gardet. Fastigheten Vitbetan 29 (40 mindre fastigheter) ligger
pé Katarina Bangatan 71 pa Sodermalm. | Solna ligger fastigheterna Nordan 12, Fanriken 1 och Fanriken 3 langs
Rasundavagen, strax dster om Solna station. Objekten omfattar cirka 10 700 kvadratmeter och innehdller framst
bostader och lite lokaler. Byggnaderna har varierande alder och skick. Priset motsvarar cirka 50 000 kronor per
kvadratmeter och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 1,80
procent.

Tomtrétten till Snasahdgarna 4 i Bromma, Stockholm med adress Tranebergsvédgen 72-74 forvérvades under
mars 2017 av Bostadsrattsforeningen Snasahdgarna 4 till ett underliggande fastighetsvarde av 32 500 000
kronor. Séljare var tva privatpersoner. Objektet omfattar cirka 780 kvadratmeter och innehaller hyresbostader
samt en mindre lokal. Byggnaden pa objektet uppfordes 1938. Objektet beddms som helhet ha ett normalt skick
och en normal standard. Priset motsvarar cirka 41 000 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen bedéms,
med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,2 procent.

Tomtratten till Bonemannen 2 i Vallingby med adress Réttar Vigs Vag 101 forvéarvades under 2016 av Cityfast
till ett underliggande fastighetsvérde av 145 500 000 kronor. Séljare var Heba. Objektet omfattar cirka 6 150
kvadratmeter och innehaller bostader. Byggnaden pa objektet uppfordes 1958. Objektet beddms som helhet ha
ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 23 700 kronor per kvadratmeter och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsméssiga parametrar, till cirka 2,6 procent.

Tomtratten till Tegelstapeln 9 i Stockholm Bandhagen med adress Sjosavagen 119 forvarvades under januari
2016 av HSB Stockholm till ett underliggande fastighetsvarde av 93 000 000 kronor. Séljare var Skyllerholmen
Fastighets AB. Objektet omfattar cirka 3 300 kvadratmeter varav en mindre del lokaler och innehaller 59
bostadslagenheter. Byggnaden pa objektet uppfordes 1954 och rotades om 2006. Objektet beddms som helhet ha
ett bra skick och en bra standard. Priset motsvarar cirka 28 000 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen
bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 3,0 procent

Tomtrétten till Ormangen 3 med adress Olle Engkvists vag 2 m.fl. férvarvades under borjan av 2016 av Wonna
de Jong till ett underliggande fastighetsvarde av 500 000 000 kronor. Saljare var Bengt Lindén (Real Holding).
Objektet omfattar cirka 26 500 kvadratmeter och innehaller cirka 21 000 kvadratmeter bostéder men dven vard
och skollokaler. Nytida AB &r storsta hyresgést. Byggnaderna pé objektet uppfordes 1954. Objektet bedéms som
helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 18 900 kronor per kvadratmeter och
direktavkastningen beddéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 3,0 procent.

RESULTAT

Med beaktande av vérderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets marknadsforutsattningar
ovan, anses varderingsobjektets varde sammantaget ligga i den nedre delen av det ovan redovisade
prisintervallet.

Med utgangspunkt fran detta bedoms ett marknadsmassigt direktavkastningskrav for varderingsobjektet uppga
till mellan 2,25 och 2,50 %.

Sammantaget beddms ortsprismetoden ge ett varde mellan 22 200 - 24 500 kr/kvm motsvarande 9 400 000 -
10 400 000 kronor.
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5.2 Avkastningsmetod

KALKYLPERIODEN
Kalkylperioden loper fran och med december manad 2017 och 10 ar fram.

INFLATION
Under 2017 har ett inflationstagande om 1,70 % anvénts dérefter 2,00 %.

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

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, KALKYLRANTA OCH RESTVARDE

Direktavkastningskravet har i den man mojligt bedomts med utgangspunkt fran p& marknaden genomforda
forséljningar av likvérdiga fastigheter, kompletterat med marknadsméssiga parametrar, statistik och erfarenhet.
De i varderingsobjektet ingéende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade direktavkastningskrav
utifran dess riskperspektiv, vilket ssmmantaget viktas till 2,39 % for objektet som helhet samt for bostaderna
2,00 %.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden for
statsobligationer med en I6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta 14ggs en fastighetsrelaterad risk
som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa anvandningsmojligheter. |
praktiken bedoms kalkylrantan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts i
detta vardeutlatande.

Restvardet utgors av marknadsvérdet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvérdet bedéms
genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedémits till 2,43 % for objektet som helhet samt 2,00 %
for bostaderna.

HYROR

Tabellen nedan visar utgéende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgaende hyresnivéer bedéms vara
marknadsmassiga alternativt understiga marknadsmassiga nivéer.

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Tkr Kr/m2  Kr/plats Tkr Kr/m2  Kr/plats LG Kr/m2  Kr/plats LG Kr/m?2 Kr/plats

Bostader 355 1249 - 355 1249 - - 355 1249 -
Kontor 70 996 - 84 1200 - - 84 1200

Butik 25 1459 - 25 1459 - - 25 1459

Lager - - 21 400 - 21 400
Summa/Medel 449 1211 464 1249 21 400 484 1145

Hyrorna &r redovisade inklusive indexupprékning, inklusive varme och dvriga driftsrelaterade tillagg. Erséttning
for fastighetsskatt ar exkluderad fran hyrorna. Hyresutvecklingen for bostadslagenheterna bedéms folja
forvantad inflationsutveckling. Hyresutvecklingen for lokalerna bedéms folja forvantad inflationsutveckling.

VAKANSER
Varderingsobjektet har idag en vakansgrad p& omkring 4,4 %.
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Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans

Aktuell Marknad
% Antal % Antal % Antal % %

Bostader 284 67 284 100

Kontor 70 17 - 70 100 - - 5,0%
Butik 17 4 - 17 100 - - 5,0%
Lager 52 12 - - 52 100 - 100,0% 15,0%
Summa/Medel 423 100 371 88 52 12 4,4% 1,8%

Med beaktande av befintlig hyresgastsstruktur och vérderingsobjektets egenskaper bedoms risken for langsiktiga
vakanser och hyresforluster som relativt normala. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for bostadslagenheterna
har bedémts till 0 %. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for lokalerna har i genomsnitt bedomts till 1,8 %.

DRIFT OCH UNDERHALL

Kostnader avseende varme, fastighetsel, vatten och avlopp etc har erhallits fran fastighetsagaren. De totala drift
— och underhallskostnaderna for varderingsobjektet har bedémts med ledning fran erhéallna kostnader samt
genom statistik och erfarenhet.

Beddmd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration
Tkr Kr/m?z  Kr/plats Tkr Kr/m?z  Kr/plats Tkr Kr/im?z  Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats
Bostéader 165 580 - 125 440 - 110 - -
Kontor 39 560 - 29 420 - 8 110 - 2 30
Butik 10 560 - 7 420 - 2 110 - 1 30
Lager 9 180 - 6 120 - 2 30 - 2 30
Summa/Medel 223 527 168 397 42 100 13 30

Kostnaden for periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsherakning 6ver varderingsobjektets
livslangd.

Drift- och underhallskostnader ar redovisade inklusive varme och ovriga driftsrelaterade kostnader vilka belastar
fastighetsagaren. Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedomts folja forvantad inflationsutveckling.

INVESTERINGAR/HYRESGASTANPASSNINGAR
Kostnader for hyresgastanpassningar om ca 280 000 kronor bedémts som nédvandig under ar 2018.

TAXERINGSVARDE OCH FASTIGHETSSKATT

Vérderingsobjektet har vid den fastighetstaxeringen 2016 asatts typkod 321 (hyreshusenhet, bostader och
lokaler). Byggnaden har asatts vardear 1966.

Taxeringsvarden (kr)

Markvérde 1991 000
Byggnadsvarde 3335000
Totalt 5 326 000

For bostadslagenheterna utgar en kommunal fastighetsavgift. Denna avgift uppgar &r 2017 till 1 315 kronor per
lagenhet och ar, dock hdgst 0,3 % av taxeringsvardet. Avgiften indexregleras arligen. For lokalerna utgar
fastighetsskatt med 1,0 % av taxeringsvardet. Fastighetsskatt utgar darmed under ar 2017, for lokalerna med
cirka 7 000 kronor. For narvarande aterfas 43 % av fastighetsskatten fran hyresgasterna. Langsiktigt bedoms
denna procentsats uppga till cirka 95 %.

RESULTAT

Det marknadshaserade avkastningsvérdet for varderingsobjektet beddms till 23 125 kr/kvm uthyrbar area, vilket
motsvarar ett totalt vdrde om cirka 9 800 000 kronor (se bilaga 1:1).
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6.1 Resultat
Ortsprismetoden
Avkastningsmetoden

15 (15)
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cirka 9 400 000 — 10 400 000 kronor
cirka 9 800 000 kronor

I den sammanlagda marknadsvardebedomningen laggs i detta fall storst tonvikt vid resultatet fran

avkastningsanalysen.

6.2 Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedoms marknadsvirdet av varderingsobjektet vid

vardetidpunkten 2017-12-01 till:

9 800 000 kronor

Nio miljoner attahundratusen kronor

vilket ger foljande berdknade nyckeltal:

Marknadsvérde / m?
Marknadsvarde / taxeringsvérde
Bruttokapitalisering, ar 1

(marknadsvarde / arshyra ar 1)
Direktavkastning, initial

(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)
Direktavkastning, ar 1

(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)
Marknadsmassig direktavkastning

Stockholm 2017-12-01

Roine Stenius

Varderare

av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvérderare

23168

1,84
21,8

2,2%
2,2%

2,5%

Jan Térnell

Civilingenjor

av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvérderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflddesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESANALYS

Kalkylantaganden

2017-12-01

Fastighet:

Bilaga 1

Ordernummer: 164 533
Fastighetsbeteckning: Danderyd Danard 6

Bilaga 1:1

Start kalkyl: 2017-12-01
Vardedr: 1966
Tax. vérde: 5326

Typkod: 321
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Inflation 1,7% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Jamkad direktavkastning 2,4% 2,4% 2,4% 2,4% 2,4% 2,4% 2,4% 2,4% 2,4% 2,4% 2,4%
Kalkylrénta 41% 4,4% 4,4% 4,4% 4,4% 4,4% 4,4% 4,4% 4,4% 4,4% 4,5%
Direktavkastning fér restvardeberakning: 2,4%
Ekonomisk vakans
Bostéder
Lokaler 18,0% 60,6% 33,8% 14,7% 6,6% 6,6% 6,6% 6,6% 6,6% 6,6% 6,6%
Garage / P-platser
Totalt 4,4% 16,2% 9,0% 3,9% 18% 1,8% 18% 18% 1,8% 18% 18%
Delar Delér
Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m?, styck) 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Hyra bostéader (+) (1249) 29 361 368 375 383 390 398 406 414 423 396
Hyra lokaler (+) (830) 9 132 134 137 140 143 146 148 151 154 145
Hyra garage mm (+)
Hyresrisk/vakans bostader (-)
Hyresrisk/vakans lokaler (-) -(150) -2 -80 -45 -20 -9 -9 -10 -10 -10 -10 -10
Hyresrisk/vakans garage mm (-)
Netto tilldgg och rabatter
Effektiv hyra (1062) 37 413 457 492 513 524 534 545 556 567 531
Drift och underhall (-) -(527) -18 227 231 236 -240 -245 -250 -255 -260 -265 -249
Fastighetsskatt (-) -(29) -1 -13 -13 -13 -13 -14 -14 -14 -14 -15 -14
Fastighetsskatt ater (+) (6) 0 3 3 3 7 7 7 8 8 8 7
T 1d ()
Driftnetto fore investeringar (513) 18 176 216 246 267 272 278 283 289 295 276
A investeringar -286
Driftnetto efter investeringar (513) 18 -109 216 246 267 272 278 283 289 295 276
Nuvaérde driftnetto 1769
Nuvérde restvarde 8012
Marknadsbaserat avkastningsvarde 9782
Nyckeltal:
Avkastningsvérde / m? 23125
Avkastningsvérde / taxeringsvérde 184
Bruttokapitalisering, &r 1 218
Direktavkastning, initial 2,2%
Direktavkastning, &r 1 2.2%
Marknadsméssig direktavkastning 2,5%
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Hyresgéastforteckning Fastighet: Danderyd Danaré 6 Bilaga 1:2

Hyresgast Lokaltyp Area Loptid Loptid Utgéende hyra Marknadshyra Fastighetsskatt ater Moms- Ingar Egen-
pliktig HG ~ varme anvéndare

m?, st From Tom Kr/m? Kr/m? Kr/m? (J/N) (J/N) (J/N)

Bostad ( 4 st med snitt om 71 kvm) 1900-01-00 2017-12-31 100% 100% 0 N N
Salong Reyes Bu 17 1900-01-00 2019-03-31 25 1459 100% 25 1459 100% 1 65 J J N
Sudieférbundet K 70 1900-01-00 2017-12-31 70 996 100% 84 1200 100% 2 22 N J N
Vakant La 52 1900-01-00 2017-12-31 0 0 100% 21 400 100% 0 0 N J N
Summa/Medel 423 449 1211 484 1145 3 6

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



NAI Svefa 2017-12-01 Bilaga 1

Ordernummer: 164 533
Fastighetsbeteckning: Danderyd Danard 6

Fastighet: Danderyd Danaro 6 Bilaga 1:3

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans

Aktuell Marknad
% Antal % % Antal % %

Bostader 284 67 284 100

Kontor 70 17 - 70 100 - - 5,0%
Butik 17 4 - 17 100 - - 5,0%
Lager 52 12 - - 52 100 - 100,0% 15,0%
Summa/Medel 423 100 371 88 52 12 4,4% 1,8%

Utgé&ende hyra Marknadsmaéssig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

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

Bostéder 355 1249 355 1249 355 1249
Kontor 70 996 - 84 1200 - - 84 1200 -
Butik 25 1459 - 25 1459 - - 25 1459 -
Lager - - 21 400 - 21 400 -
Summa/Medel 449 1211 464 1249 21 400 484 1145

Beddmd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration
Kr/im?  Kr/plats Tkr Kr/m?  Kr/plats Tkr Kr/m?  Kr/plats Kr/m? Kr/plats

Bostader

Kontor 39 560 - 29 420 - 8 110 - 2 30 -
Butik 10 560 - 7 420 - 2 110 - 1 30 -
Lager 9 180 - 6 120 - 2 30 - 2 30 -
Summa/Medel 223 527 168 397 42 100 13 30

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

FASTIGHET
Beteckning

Senaste andringen i
allmanna delen
2011-11-15

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2017-11-17

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
DANDERYD DANARO 6 2017-04-07 15:44
Nyckel: 010219432

Distrikt: Danderyd

ADRESS
Adress

Nora torg 4

182 34 Danderyd

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM)
1 6589101.6

E (SWEREF 99 TM)
671738.6

Registerkarta
DANDERYD

AVSKILD MARK

Beteckning .
DANDERYD DANARO 8

AREAL

C/O WAHLIN INVEST AB
BOX 1133

171 22 SOLNA

Kop: 2017-03-30

Danar6 6 Fastighet Ekonomisk férening

Kdpeskilling: 3 136 000 SEK Avser hela fastigheten

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 583 kvm 583 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

769634-1978 1/1 2017-03-30 D-2017-00134500:1

Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: FORBUD BIOGRAF MM OCH ARLIG AVGALD 1940-01-10 40/121
Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 2 100 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
2 Datapantbrev 2 100 000 SEK 2000-04-26 00/6993
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Akt

KRAFTLEDNING Forman Avtalsservitut 01-IM3-39/2807.1
ELLEDNING Forman Avtalsservitut 01-IM4-32/109B.1
KRAFTLEDNING Forman Avtalsservitut 01-IM4-39/4609.2
KRAFTLEDNING Forman Avtalsservitut 01-IM4-39/4610.3
FORBUD BIOGRAF MM OCH ARLIG Last Avtalsservitut 01-IM4-40/121.1

AVGALD

LEDNINGSSTOLPE Forman Avtalsservitut 01-IM4-47/10424.1
LEDNING Forman Avtalsservitut 01-IM4-49/5514.1
TRANSFORMATORSTATION Forman Avtalsservitut 01-IM4-51/8043.1
ELLEDNING Forman Avtalsservitut 01-IM4-52/6816.1
ELLEDNING Forman Avtalsservitut 01-IM4-52/6817.1
LEDNING MM Forman Avtalsservitut 01-IM4-56/7945.1
NATSTATION Forman Avtalsservitut 01-IM4-61/11961.1
ELLEDNING Forman Avtalsservitut 01-IM4-63/14786.1
TRANSFORMATORSTATION Forman Avtalsservitut 01-IM4-67/10859.1
TRANSFORMATORSTATION MM Forman Avtalsservitut 01-IM4-67/10860.1
ELLEDNING MM Forman Avtalsservitut 01-IM4-68/5439.1
TRANSFORMATORSTATION MM Forman Avtalsservitut 01-IM4-72/14804.1

Planer

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Detaljplan: DANARO 6 M.FL.VID NORA TORG

Datum
1999-04-27

Laga kraft: 1999-05-28

Akt

0162-P99/0427/1
0162 D124

Genomf. start: 1999-05-29
Genomf. slut: 2014-05-28
Senast ajourforing: 2015-04-22

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING DANDERYD DANARO 6
NAI Svefa, Master Samuelsgatan 60, 103 66 STOCKHOLM, Tel: +46 (0)10-603 86 00

2017-11-20 12:31




TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet ) Taxeringsar
HYRESHUSENHET, BOSTADER OCH LOKALER (321) 2016
124824-5

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

5326 000 SEK 3335000 SEK 1991 000 SEK 583 kvm
Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
556223-3550 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
WAHLIN FASTIGHETER AKTIEBOLAG Tomtrattsinnehavare

BOX 1133

171 22 SOLNA
Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 48399045
Id hyresmark: 48401045

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
558 000 SEK 162078

Véardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar
1966 1946 2005

Lokalyta Under byggnad Hyra

139 kvm Nej 133 000 SEK/ar
Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 48401045

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
145 000 SEK 162078

Yta byggratt Riktvarde byggratt

104 kvm 1400 SEK/kvm

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 48398045
Id hyresmark: 48400045

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

2 777 000 SEK 162078

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar

1966 1946 2005

Bostadsyta Under byggnad Hyra

284 kvm Nej 345 000 SEK/ar
Varderingsenhet hyreshusmark fér bostader 48400045

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

1846 000 SEK 162078

Yta byggratt Riktvarde byggratt

355 kvm 5200 SEK/kvm

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Sammanléggning 1939-08-23 01-DAN-720
Agoutbyte 1950-06-26

Agoutbyte 1950-06-26 01-DAN-935
Fastighetsreglering 1976-06-10 01-DAR-1175
Fastighetsreglering 1983-06-01 0162-83/20
Fastighetsreglering 1986-01-10 0162-85/39
Fastighetsreglering 2000-02-02 0162-00/2
Anlaggningsatgéard 2002-02-21 0162-00/3

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning ) Omregistreringsdatum Akt
A-DANDERYD LILLGARDET 1:128 1948-08-14
A-DANDERYD STG 1534 1981-07-01 01-DAR-1459

DANDERYD LILLGARDET 1:1, 1:50

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING DANDERYD DANARO 6 Sidan 2 av 4
NAI Svefa, Master Samuelsgatan 60, 103 66 STOCKHOLM, Tel: +46 (0)10-603 86 00 2017-11-20 12:31
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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.

2017-01-18 Ver 3
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Ordernummer: 163 198
Fastighetsbeteckning: Danderyd Skolan 12

1 Uppdragsbeskrivning

1.1 Varderingsobjekt
Vérderingsobjektet utgdrs av fastigheten Danderyd Skolan 12.

Inom vérderingsobjektet inryms bostéder om totalt 4 lagenheter.

1.2 Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Danderyds kommun, genom Jan Hessel.

1.3 Lagfaren agare
Lagfaren &gare till varderingsobjektet &r Studievagen Fastighets AB.

1.4 Syfte
Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde, sd som forvaltningsobjekt. Enligt
uppdragsgivaren skall véarderingen anvandas som beslutsunderlag vid forvérv och interna beslut.

1.5 Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt ar 2017-07-05.

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

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

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet vad
galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur vérderingsobjektets
tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, virdeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar av framtida
handelser och forutséttningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvéndas.

De allmanna villkoren géller i alla delar for séval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som for
icke auktoriserade véarderare.

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

1.7 Sarskilda forutsattningar
e Vdardebeddmningen avser forvaltningsvérdet av fastigheten. Det har ej inom ramen for detta uppdrag
ingatt att utreda alternativa scenarion.

e Det har inte varit mgjligt att besiktiga ndgon ldgenhet. Av denna anledning saknas kunskap om
lagenheternas skick och standard. Det forutsatts att lagenheterna héller ett normalt skick och en normal
standard hansyn tagen till vardear.

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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1.8 Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utfordes 2017-07-03 av Roine Stenius och Jan Térnell. Vid besiktningen deltog
Patrik Lindqvist som representant for fastighetsagaren. Vid besiktningen har ett urval av lokaler, allmédnna
utrymmen och tekniska installationer studerats. Det har inte varit mojligt att besiktiga nagon lagenhet (se 1.7).

Foljande offentliga kallor har anvénts:
e Fastighetsregistret
e  Kommunens planarkiv

Foljande uppgifter har erhallits fran fastighetségaren:
e Hyresdebiteringslista (resultatbudget)
Uppgifter om faktiska drift- och underhallskostnader
Beslutade investeringar
Inhamtade tekniska uppgifter fran fastighetsforvaltare vid besiktning
Ritningar
Atgardsbeskrivning

2 Varderingsobjekt
2.1 Omgivning

Vérderingsobjektet ar beldget i Stocksund i Danderyds kommun. Gatuadressen ar Studievdgen 2. Se kartor i
bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Kronovagen s
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Omgivningen utgérs huvudsakligen av sméhusbebyggelse. Ost om fastigheten, dikt an, angransar Stocksunds
skolan och vaster om fastigheten passerar E18. Allmén service finns ndrmast i Stocksund. Allménna
kommunikationer finns i form av tunnelbanan fran Danderyds sjukhus alternativt via station Roslagsbanan i
Stocksund eller Morby. Storre trafikleder (E 18) finns pa ca 700 meters avstand. Objektet bedéms relativt
bullerstort fran E18.

2.2 Tomt
Virderingsobjektet har en markareal av 2 149 kvadratmeter. P& varderingsobjektet finns en byggnad som upptar

cirka 9 procent av markarealen. Den obebyggda delen av vérderingsobjektet utgdrs framst av parkeringsplatser,
kommunikationsytor och gronytor. Véarderingsobjektet ar anslutet till kommunalt vatten och avlopp.

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2017-07-05 4 (14)

Ml Svefa

Ordernummer: 163 198
Fastighetsbeteckning: Danderyd Skolan 12

2.3 Byggnadsbeskrivning
Byggnaden inrymmer tva plan ovan mark och kéllargrund i sten samt vind. I kallarplanet inryms bl.a. tvattstuga

och teknikrum (bergvarmepump). Vinden inhyser lagenhetsférraden samt ventilationsutrymmen (mekanisk
franluft). Byggnaden &r uppford med trastomme, fasad av trapanel samt takbelaggning av tegelpannor.
Bergvarme installerades 2007. Vidare finns ca 5 parkeringsplatser. Objektet beddms relativt bullerstort fran E18.

Den totala uthyrbara arean uppgdr till 237 kvadratmeter fordelat enligt nedan:

Uthyrbar area

% Antal

Bostader

237

100 -

Summa/Medel

237

100

KORTFATTAD TEKNISK BESKRIVNING

Grundl&ggning

Kallargrund i stenmur

Stomme Tré (bedomt)
Bjalklag Tré (bedomt)
Fasadmaterial Trépanel

Fonster 2-glas

Balkonger Ja

Yttertak Tegelpannor
Varmekélla Bergvarme (ca 2007)
Uppvarmningssystem Radiatorer
Ventilationssystem Mekanisk franluft
Hissar Nej

Tvattstuga | kallarplan

Antal G- och P-platser

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm

ca 5 parkeringsplatser
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SKICK, STANDARD OCH ANVANDNINGSMOJLIGHETER

Byggnadens yttre skick beddms som normalt. Byggnadens inre skick bedéms som mindre bra. Lagenheternas
skick och standard forutsatts motsvara hyresniva, vilken bedoms innebéra 70- 80talsstandard (se vidare 17). Inga
direkta reparationsbehov noterades vid besiktningen.

Lokalerna bedoms vara mindre anpassningsbara i sin utformning pa grund av bostader.

Nagon kontroll av eventuella miljobelastningar har inte genomforts. Véardebedémningen tar inte hansyn till
nagon eventuell kostnad pa grund av sanering/atgard (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for
vérdeutlatande).

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

Lagfaren &gare
Adressuppgifter
Planforhallanden
Servitut med mera
Inteckningar
Taxeringsuppgifter

PLANFORHALLANDE

Varderingsobjektet omfattas av bl.a. stadsplan, Stockbyomradet, faststalld 1934-09-07. Planbestammelserna
forutsatts medge pagaende anvandning. For vidare information rorande planer och bestammelser se bilaga med
fastighetsregisterutdrag. Byggratten bedoms i praktiken vara fullt utnyttjad.

TAXERING
Vérderingsobjektet har vid den fastighetstaxeringen 2016 &satts typkod 320 (hyreshusenhet, huvudsakligen
bostéader). Byggnaderna har asatts vardear 1930.

Taxeringsvarden (kr)

Markvérde 1508 000
Byggnadsvarde 2 141 000
Totalt 3 649 000
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3 Fastighets- och hyresmarknaden

3.1 Generella marknadsforutsattningar
Den svenska ekonomin befinner sig fortfarande i hdgkonjunktur. Den expansiva finans- och penningpolitiken, i

Sverige och i omvarlden, stimulerar efterfrdgan pa bred front. Léget pa arbetsmarknaden fortsatter att forbattras
och sysselséttningen okar.

Den globala konjunkturen véntas fortsétta starkas under kommande ar, om an i relativt langsam takt. Det rader
stor osékerhet kring hur USA:s politik och ekonomi kommer att utvecklas under kommande &r, ndgot som aven
géller for Europa med beaktande av till exempel Brexit.

BNP-tillvaxten mattades av nagot forsta kvartalet, och Sveriges ekonomi viéxte i en langsammare takt an under
andra halvéret 2016 (men i linje med hur svensk ekonomi i genomsnitt har utvecklats under de senaste tio aren).
Hogkonjunkturen mattas darmed av nagot i r och nasta &r, men prognosen ser relativt ljus ut. Enligt
Konjunkturinstitutets prognos vantas BNP uppga till 2,7 procent 2017 och 2,5 procent 2018 (att jamfora med en
utveckling om 3,3 procent under 2016). Aterhamtningen i omvrlden, framst fran OECD-landerna, vantas ge
draghjalp at den svenska exporten som blir en allt viktigare del av tillvéaxten nar offentlig konsumtion och
bostadsinvesteringar ddremot vantas minska.

Finanspolitiken vantas vara fortsatt expansiv. Det finns ett visst utrymme for ofinansierade atgarder under 2017
och 2018, men pa sikt ar skattehdjningar sannolikt nodvandiga for att tillgodose den 6kande efterfragan inom
vard, skola och omsorg.

Rikshanken besl6t i april att lamna reporantan oforandrad pa -0,5 procent. Den svenska konjunkturen ar stark,
men osdkerheten kring den ekonomiska och politiska osakerheten i omvérlden medfor stor risk for bakslag. For
att inflationen ska nd, och stabiliseras kring, 2 procent behdvs en nagot mer expansiv penningpolitik. Képen av
statsobligationer har utokats med 15 mdkr (nu totalt 290 mdkr, exklusive aterinvesteringar). Kommande
rantehdjningar har senarelagts. Férst under mitten av 2018 véntas rantan langsamt borja hojas. Riksbanken
fortsatter att varna for hushéllens hoga — och stigande — skuldsattning, néagot de anser bér hanteras med riktade
atgarder inom bostadspolitiken, skattepolitiken och makrotillsynen. | detta sasmmanhang bedéms det emellertid
vara vart att notera att hushallens sparande ligger pa historiskt hoga nivaer, delvis for att ta hojd infor kommande
rantehdjningar.

Den svenska arbetsmarknaden &r stark, &ven om senare ars mycket goda utveckling véntas avta nagot. Under
2017 och 2018 vintas sysselsattningen 6ka med néstan 150 000 personer. Arbetsldsheten minskar fran 7,0
procent 2016 till 6,6 under 2017, men bedéms dka nagot under 2018 till 6,7 procent. Okningen beror pa ett stort
tillskott av arbetskraft, varav manga saknar den kompetens som efterfragas av arbetsgivarna.
Storstadsregionerna stér for den tydligaste jobbtillvaxten pa grund av en diversifierad arbetsmarknad,
vélutbildad arbetskraft och stark tjanstesektor. Sysselsattningsékningarna kommer till stérsta del att ske bland
utrikes fodda, men arbetsmarknaden &r fortsatt polariserad dar grupper med utsatt stallning pé arbetsmarknaden
har svart att hitta anstallning. Fullgjord gymnasieutbildning &r i princip ett krav for alla jobb. Det kravs 6kad
rorlighet via utbildningsinsatser och omlokaliseringar for att skapa forutséattningar for fortsatt 6kad
sysselsattning och tillvaxt.
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Det rader fortsatt hig aktivitet pa den svenska fastighetsmarknaden. Omséttningen under 2016 slog rekord med
en volym som 6versteg 200 miljarder kronor. Den héga aktiviteten fortsatte under Q1, men har minskat nagot
under Q2. Omsattningen ligger emellertid kvar pa en hdg niva. Industri- och logistikfastigheter har statt for en
stor andel av forsaljningarna. | Gvrigt ar det som tidigare bostader och kvalitativa kontor som star for en stor
andel av transaktionsmarknaden. Det rader emellertid god efterfragan dven inom andra segment. Till exempel
har det noterats flera intressanta forséljningar vad géller hotellfastigheter runt om i Sverige pa senare tid.
Marknaden for externhandelsfastigheter tycks emellertid ha svalnat nagot. VVard- och omsorgsfastigheter ar en
efterfragad produkt med fortsatt press nedat pa direktavkastningskraven. Koparna domineras av svenska
investerare, men utlandska aktorer visar aterigen ett stort intresse for den svenska fastighetsmarknaden.

| slutet av mars presenterades den sa kallade paketeringsutredningen avseende beskattning av fastighetsbolag.
Uppdraget fran regeringen har varit att analysera beskattningen av fastighetsbranschen och da sarskilt med
avseende pa mojligheterna att skattefritt avyttra fastigheter genom sa kallade paketerade transaktioner. | korta
drag har utredningen kommit fram till att fastighetsbranschen inte &r underbeskattad. Trots detta lagger
utredningen fram forslag om 6kad skattebelastning vid fastighetstransaktioner med start 1 juli 2018. Om, nér,
hur och i vilken omfattning utredningen kommer att leda till nya lagar och regler ar &nnu for tidigt att uttala sig
om. Klart &r dock att paketeringsutredningen — saval som regeringens nya skatteférslag som bland annat kan
komma att medféra andringar i rdnteavdrag och bolagsskatt — i nuléget skapat en osakerhet bland kdpare och
séljare pa den kommersiella fastighetsmarknaden. Marknaden har trots detta haft en fortsatt hog
transaktionsaktivitet, men det bedéms som sannolikt att vi kommer fa se en nagot avvaktande marknad den
narmaste tiden med minskad omséttning till foljd. Fastigheter med laga skatteméssiga restvarden kan bli de som
drabbas mest.

Fastighetsmarknaden bedéms dverlag vara fortsatt stark under 2017. Bostadsfastigheter, samhallsfastigheter och
moderna kontor — frdmst i storstads- och tillvéxtregionerna — ses fortfarande som attraktiva investeringar.
Potentialen for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav beddms emellertid som begrénsad. Investeringar i
kontorsfastigheter utanfor A-lage, bostadsfastigheter inom mindre orter, handelsfastigheter inom vissa
delsegment, lager/logistik och hotell kan darfér ses som intressanta alternativ. Det finns dven ett stort intresse for
nyproduktion och byggratter. Finansieringsmgjligheterna bedéms éverlag vara relativt goda.

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

3.2 Marknadsforutsattningar — hyresbostader
| bostadssegmentet, som varit det dominerande investeringsslaget pa svensk fastighetsmarknad sedan

finanskrisen, har prisutvecklingen pa privatbostadsmarknaden varit positiv sedan 1996 och totalavkastningen for
bostadshyreshus, undantaget 2008, sedan 1993. For 90-talister pa vag in pa svensk bostadsmarknad har
prisuppgangen varat for evigt. Riskaptiten har ¢kat patagligt vilket syns bland annat i att miljonprogrammets
fastigheter, trots stora underhéllsbehov, utgor attraktiva investeringsobjekt i delmarknader med stark
befolkningstillvéxt och liten hyresrisk. Det syns ocksa i ett antal stora affarer i mindre delmarknader. Flera
aktorer har valt att bredda sin verksamhet med satsningar pa bostadsutveckling och tillskottet av nya aktorer ar
stort med en tilltagande risk for dveretablering. Med ett kraftigt 6kat bostadsbyggande ser vi risk for ett tillskott
som kan skapa obalans mellan utbud och efterfragan da byggherrar forlitar sig pa att behovet motsvarar
efterfragan i for hig grad. Riskkapitalets vilja att investera i hyreshostader, ndgot som tidigare stat och kommun
tagit stor del av ansvaret for, ar orovackande beaktat forutsattningarna med géllande system for hyressattning
samt att det huvudsakliga behovet kommer fran betalningssvaga hushall.
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Boverket har kalkylerat ett bostadsbehov om cirka 700 000 nya lagenheter under perioden 2016 till 2025.
Boverket anger dock sjalva att "Det ar inte sékert, eller kanske ens troligt, att bostadsefterfragan kommer att nd
upp till det prognosticerade behovet. Hur stor efterfragan blir beror av hushallens ekonomi och en rad andra
forhallanden.” Behov och efterfragan ar inte samma sak och Boverkets prognos kan saledes inte anvindas som
grund for det framtida tillskottet av bostéder. Hushallens ekonomi och hur stor andel av betalningssvaga grupper
som svarar for bostadsbehovet ar vésentliga parameterar att beakta.

For flera av bostadsutvecklarna &r det av avgorande betydelse att det hogt uppskruvade projektvardena méts av
en efterfragan och betalningsvilja. Nu syns tecken pa en avmattning av prisutvecklingen pa
privatbostadsmarknaden i storstaderna och man kan nu ocksa borja skonja tendenser att nyproduktionen for
bostadsratter inte &r lika oproblematisk som den varit under manga ar. Vi ser ocksa risker for en negativ
inverkan pa vardena i samband med byggrattsforséljningar och sammantaget ar det inte osannolikt att vi kommer
att se en viss séattning under slutet av 2017.

P4 transaktionsmarknaden rader en fortsatt hog aktivetet inom bostadssegmentet d&ven om andelen av den totala
omséattningen pa svensk fastighetsmarknad minskade under Q1 2017. Med en mycket hog omsattning i slutet av
Q2 &r bostader aterigen det dominerande inslaget pd marknaden, med cirka 30 procent. Stérsta kopare av
bostader under forsta halvéret 2017 ar D.Carnegie, Folksamgruppen, Heimstaden och Willhem. Rikshem som
varit stora nettokdpare av bostader under flera ar har varit mindre synliga under inledningen av aret. Institutioner
och pensionsbolagen &r fortsatt en aktiv kdparkategori av bostader generellt och framfor allt inom
nyproducerade hyresratter. Pa séljarsidan under 2017 &r det fortsatt de kommunigda bostadsbolagen som
dominerar. Nya konstellationer uppbackade med institutionellt kapital med ett flertal exempel pa joint ventures
mellan pensionsbolagen och storre byggbolag, med ett uttalat fokus pa nyproduktion av hyresratter har etablerats
under senare tid ar relativt dominanta pa marknaden. Andra aktorer, utan direkt koppling till pensionskapital,
som i vasentlig utstrackning satsar pa nyproduktion av hyresratter, for langsiktig forvaltning och dgande av
bolaget sjalvt ar exempelvis Ikano Bostad, Stena Fastigheter och Wallenstam. Utdver dessa finns flera exempel
pa lokala aktérer som I6pande utvecklar sitt hyresbestand genom nyproduktion, samt de allménnyttiga
bostadsholagen. Nyproducerade bostader ar ett tillgangsslag som &r lampligt for institutionella investerare sett
till hur kapitalkravande det &r och samtidigt forhallandevis enkelt att d4ga och forvalta. Vad som dock mojligen
kan utgdra en risk ar att det institutionella kapitalets mer finansiella perspektiv pa fastigheter och dess relativt
begransade fastighetsorganisationer gor det mer flyktigt, och ett trendbrott i den goda historiska avkastningen
riskerar att leda till en generell om-allockering fran fastigheter.

3.3 Objektets marknadsfoérutsattningar
Varderingsobjektet har ett attraktivt l1age, vilket sammanlagt beddms som ett A-lage for bostader inom

Danderyds kommun.

For objekt med forutsattningar liknande vérderingsobjektet vad géaller lage, storlek, skick och standard, bedéms
bruksvardemassiga hyresnivaer vanligen ligga mellan 1 000 till 1 400 kronor per kvadratmeter per uthyrbar area.

Den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken for objekt med forutsattningar liknande varderingsobjektet bedéms
langsiktigt i princip som obefintlig for bostader.

Direktavkastningskravet for bostader med motsvarande marknadsforutséttningar, bl.a. beaktat skick, standard
och hyresniva har bedémts till ca 1,50 — 2,00 procent.
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Vérderingsobjektet har ett bra lage, vilket beddms som ett A-lage fér bostadsfastigheter i Danderyd. Med
beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper bedoms efterfragan som god. Hansyn bor dock tas till det
relativt bullerstorda laget invid E18. Som motvikt till detta skall &ven végas in att fastigheten har god néarhet till
bade tunnelbanan och Roslagshanan. Varderingsobjektet bedoms utgdra ett intressant investeringsalternativ.
Sannolik koparkategori bedoms framst vara ett fastighetsbolag dér fokus i utvecklingsprojekt och
ombildningsprojekt. I berdrt fall skulle en sannolik tagare troligen dvervéga en konvertering av fastigheten till
villa.

4 Varderingsmetodik

DEFINITION AV MARKNADSVARDE OCH METODTILLAMPNING
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa den 6ppna marknaden.

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

ORTSPRISMETOD

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

AVKASTNINGSMETOD

Avkastningsmetoden innebdr att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet férvéantas ge
upphov till nuvardeberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan harledas fran
ortsprismetoden. Kassaflédesanalysen 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 &r tillgangliga eller om de inte speglar marknadens férvantningar baseras kalkylen
istallet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedomningar.
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5 Vaérdering

5.1 Ortsprismetod
Det har sedan 2014 totalt skett 8 lagfarna forsaljningar av bostadsfastigheter med typkod 320 i Danderyds

kommun. Efter gallring med avseende pa K/T > 1 aterstar 1 objekt:

Fastigheten Sjukhuset 17 i Morbylund i Danderyds kommun férvarvades under november 2014 av
bostadsrattsforeningen Mérbylund 11 - 15 till ett underliggande fastighetsvéarde av 245 000 000 kronor. Séljare
var Stena Fastigheter Danderyd AB. Objektet omfattar cirka 9 455 kvadratmeter och innehaller 8 181 kvm
bostader och 1 274 kvm lokaler. Byggnaden pa objektet uppfordes 1972 och var vid forvarvstidpunkten inte
rotad. Objektet bedéms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 25 900
kronor per kvadratmeter och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till
cirka 3,0 procent.

Vidare har det i Stockholms 1&n skett flertalet transaktioner av bostadsfastigheter varav ett urval redovisas
nedan:

Objektet ingick i ett paket belaget pa Lidingd. Fastigheten Tarnan 3 i Hersby i Lidingd kommun med adress
Svalvégen 31 och Oskarsvagen 84-88 forvarvades under juni 2017 av Podium till ett bedémt underliggande
fastighetsvérde av 27 000 000 kronor. Séljare var Lidingbhem AB. Objektet omfattar cirka 840 kvadratmeter
och innehaller bostader och en mindre andel lokaler. Byggnaden pa objektet uppfordes 1947 och rotades 2001
(nytt vardedr). Objektet beddms som helhet ha ett bra normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar
cirka 32 400 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga
parametrar, till cirka 3,0 procent.

Objektet ingick i ett paket belaget pa Lidingd. Fastigheten Gammelmoran 1 i Hersby i Lidingé kommun med
adress Dannemansvagen 25-35 forvéarvades under juni 2017 av Podium till ett underliggande fastighetsvérde av
75 000 000 kronor. Séljare var Lidingéhem. Objektet omfattar cirka 2 400 kvadratmeter och innehéller bostader.
Lidingd stad ar storsta hyresgast. Byggnaderna pa objektet uppfordes 1954 och genomgick en omfattande
renovering 2013. Objektet beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar
cirka 31 500 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga
parametrar, till cirka 3,3 procent.

Objektet ingick i ett paket belaget pa Lidingd. Fastigheten Lidingd Trasten 1 i Hersby i Lidingd kommun med
adress Svalvéagen 33-39 och Oskarsvégen 71 forvarvades under juni 2017 av Podium till ett underliggande
fastighetsvérde av 58 000 000 kronor. Séljare var Lidingéhem AB. Objektet omfattar cirka 1 800 kvadratmeter
och innehaller bostader samt en mindre andel lokaler. Byggnaden pé objektet uppfordes 1948 och rotades 2001.
Objektet bedéms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 32 500 kronor
per kvadratmeter och direktavkastningen beddms, med beaktande av marknadsméssiga parametrar och exklusive
vardet av byggratten pa vinden, till cirka 1,8 procent. Byggratt pa vinden uppgar till cirka 210 kvm BOA.

Fastigheterna Jungfruholmen 1, Pastellen 3 och Alta 101:4 med adress Varbergsplan 1, Pastellgrand 1,
Torvmossevéagen 10A, m.fl. forvarvades under juni 2017 av Wonna | de Jong Fastigheter AB till ett
underliggande fastighetsvérde av 230 000 000 kronor. Séljare var HSB Stockholm. Objekten omfattar cirka 11
300 kvadratmeter och innehaller framst bostader men &ven en mindre lokal samt en livsmedelsbutik. Objekten
beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 19 800 kronor per
kvadratmeter och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsméssiga parametrar, till cirka 2,6
procent for bostédderna och 5,6 procent for lokalerna.
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Fastigheten Lovdalen 2 i Rasunda i Solna kommun med adress Backvagen 7 forvarvades under maj 2017 av
Bostadsrattsforeningen Lévdalen 2 till ett underliggande fastighetsvérde av 101 000 000 kronor. Séljare var en
privatperson (Mats Carl Jaghammar). Objektet omfattar cirka 2 700 kvadratmeter och innehaller bostader samt
en liten andel lokaler. Byggnaden pa objektet uppfordes 1955 och &r ej renoverat i ndgon storre omfattning.
Objektet bedéms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 42 000 kronor
per kvadratmeter och direktavkastningen beddms, med beaktande av marknadsméssiga parametrar, till cirka 1,5
procent.

Fastigheten Forarsatet 11 i Alvsjo i Stockholms kommun med adress Gamla Huddingevagen 424 A-B
forvarvades under maj 2017 av BRF Forarsatet till ett underliggande fastighetsvérde av 25 000 000 kronor.
Saljare var en privatperson. Objektet omfattar cirka 900 kvadratmeter och innehaller bostader samt en mindre
andel lokaler. Byggnaden pa objektet uppfordes 1950. Objektet beddms som helhet ha ett normalt skick och en
normal standard. Priset motsvarar cirka 27 000 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen bedéms, med
beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 3,1 procent.

Akelius utokar sitt Stockholmsbestand med ett forvarv av fem bostadsfastigheter fran Anita Hakansson och
Margareta Thunberg for 535 miljoner kronor. Tva av fastigheterna ligger i Stockholms innerstad. New York 2
(105 sma lagenheter) ligger pa Vartavagen 72 pa Gardet. Fastigheten Vitbetan 29 (40 mindre fastigheter) ligger
pa Katarina Bangatan 71 pa Sédermalm. I Solna ligger fastigheterna Nordan 12, Fanriken 1 och Fanriken 3 langs
Rasundavagen, strax dster om Solna station. Objekten omfattar cirka 10 700 kvadratmeter och innehéller framst
bostader och lite lokaler. Byggnaderna har varierande &lder och skick. Priset motsvarar cirka 50 000 kronor per
kvadratmeter och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsméssiga parametrar, till cirka 1,80
procent.

Tomtrétten till Snasahdgarna 4 i Bromma, Stockholm med adress Tranebergsvagen 72-74 forvéarvades under
mars 2017 av Bostadsrattsforeningen Snasahdgarna 4 till ett underliggande fastighetsvérde av 32 500 000
kronor. Saljare var tva privatpersoner. Objektet omfattar cirka 780 kvadratmeter och innehéller hyreshostader
samt en mindre lokal. Byggnaden pa objektet uppfordes 1938. Objektet beddms som helhet ha ett normalt skick
och en normal standard. Priset motsvarar cirka 41 000 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen bedéms,
med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,2 procent.

Tomtratten till Bénemannen 2 i Vallingby med adress Réttar Vigs VVag 101 forvéarvades under 2016 av Cityfast
till ett underliggande fastighetsvérde av 145 500 000 kronor. Séljare var Heba. Objektet omfattar cirka 6 150
kvadratmeter och innehaller bostader. Byggnaden pa objektet uppfordes 1958. Objektet beddms som helhet ha
ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 23 700 kronor per kvadratmeter och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,6 procent.

Tomtratten till Tegelstapeln 9 i Stockholm Bandhagen med adress Sjosavagen 119 forvérvades under januari
2016 av HSB Stockholm till ett underliggande fastighetsvarde av 93 000 000 kronor. Séljare var Skyllerholmen
Fastighets AB. Objektet omfattar cirka 3 300 kvadratmeter varav en mindre del lokaler och innehaller 59
bostadsldgenheter. Byggnaden pé objektet uppfordes 1954 och rotades om 2006. Objektet beddms som helhet ha
ett bra skick och en bra standard. Priset motsvarar cirka 28 000 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen
beddms, med beaktande av marknadsmaéssiga parametrar, till cirka 3,0 procent

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Tomtratten till Ormangen 3 med adress Olle Engkvists vag 2 m.fl. férvarvades under borjan av 2016 av Wonna
de Jong till ett underliggande fastighetsvarde av 500 000 000 kronor. Saljare var Bengt Lindén (Real Holding).
Objektet omfattar cirka 26 500 kvadratmeter och innehaller cirka 21 000 kvadratmeter bostader men &ven vard
och skollokaler. Nytida AB &r storsta hyresgast. Byggnaderna pa objektet uppfordes 1954. Objektet bedoms som
helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 18 900 kronor per kvadratmeter och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsméssiga parametrar, till cirka 3,0 procent.

RESULTAT

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, sasom dess lage, skick och standard, hyresniva och
storlek, anses varderingsobjektets varde sammantaget ligga i det dvre intervallet av det ovan redovisade
prisintervallet.

Flertalet ortspriser avser brf-kdp. Vardebeddémningen avser i berort fall férvaltningsvardet av fastigheten. Viss
ledning bedéms dock relevant att soka bland de kopen genomférda av bostadsrattsforeningar da fastighetsbolag
vilka forvarvar bostadsfastigheter sannolikt véger in mojligheten till ombildning (option).

Med utgangspunkt fran detta bedoms ett marknadsmassigt direktavkastningskrav for varderingsobjektet uppga
till mellan ca 1,50 och 2,00 procent.

Sammantaget beddéms ortsprismetoden ge ett varde mellan 36 000 och 39 900 kronor per kvadratmeter uthyrbar
area, vilket motsvarar ett totalt varde inom intervallet 8 500 000 till 9 500 000 kronor.

5.2 Avkastningsmetod

KALKYLPERIODEN
Kalkylperioden loper fran och med juli manad 2017 till och med juni manad ar 2027.

INFLATION
Under 2017 har ett inflationsantagande om 1,5 procent anvants, darefter 2,0 procent.

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

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, KALKYLRANTA OCH RESTVARDE

Direktavkastningskravet har i den man mojligt bedomts med utgangspunkt fran p& marknaden genomforda
forséljningar av likvérdiga fastigheter, kompletterat med marknadsmaéssiga parametrar, statistik och erfarenhet.
De i varderingsobjektet ingaende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade direktavkastningskrav
utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till 1,70 procent.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden for
statsobligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta 1aggs en fastighetsrelaterad risk
som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa anvandningsmojligheter. |
praktiken bedéms kalkylrantan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts i
detta vardeutlatande.

Restvardet utgors av marknadsvérdet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvérdet beddms
genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt
direktavkastningskrav, vilket fér varderingsobjektet har bedomts till 1,70 procent.

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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HYROR
Tabellen nedan visar utgaende hyra per lokaltyp. 3 av de fyra lagenheterna upplats med rivningskontrakt.

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Tkr Kr/m?  Kr/plats Tkr Kr/m?  Kr/plats Tkr Kr/im?  Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats

283 283 283 1192
[Summa/Medel | 283 [ 1192 | | 283 [ 1192 ] [ \ \ [ 283 | 1192 | |

Hyrorna dr redovisade inklusive indexupprékning, inklusive varme och dvriga driftsrelaterade tilldgg. Erséttning
for fastighetsskatt ar exkluderad fran hyrorna. Hyresutvecklingen for bostadslagenheterna bedéms folja
forvantad inflationsutveckling.

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

VAKANSER
Varderingsobjektet forutsatts idag fullt uthyrt.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans

Aktuell Marknad

% Antal m?2 % Antal % Antal % %
Bostéader 237 100 - 237 100 - -
Summa/Medel 237 100 237 100

Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for bostadslagenheterna, beaktat bostadsbristen, har bedomits till O procent.

DRIFT OCH UNDERHALL

Kostnader avseende fastighetsel, vatten och avlopp, sophantering etc. har erhallits fran fastighetsagaren.
Resterande kostnader har bedémts genom statistik och erfarenhet.

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

Tkr Kr/m?  Kr/plats Tkr Kr/m?  Kr/plats Tkr Kr/m?  Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats
121 510 - - - B
[Summa/Medel | 122 [ 510 ] | 88 [ 370 | [ 26 [ 110 ] [ 7 EE |

Kostnaden for periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsherakning 6ver varderingsobjektets
livslangd.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedomts folja forvantad inflationsutveckling.

INVESTERINGAR/HYRESGASTANPASSNINGAR
Inga investeringar, utéver periodiskt underhall, har bedémts nédvandiga under kalkylperioden.

FASTIGHETSSKATT

For bostadslagenheterna utgar en kommunal fastighetsavgift. Denna avgift uppgar &r 2017 till 1 315 kronor per
lagenhet och &r, dock hogst 0,3 procent av taxeringsvérdet. Avgiften indexregleras arligen.

RESULTAT

Det marknadsbaserade avkastningsvérdet for varderingsobjektet bedéms till cirka 38 400 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 9 100 000 kronor (se bilaga 1:1).
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6 Slutsatser

6.1 Resultat
Ortsprismetoden cirka 8 500 000 — 9 500 000 kronor

Avkastningsmetoden cirka 9 100 000 kronor

6.2 Marknadsvarde
Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedoms marknadsvardet av varderingsobjektet vid

vardetidpunkten 2017-07-05 till:

9 100 000 kronor

Nio miljoner etthundratusen kronor

vilket ger féljande berdknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m? 38 397

Marknadsvarde / taxeringsvarde 2,49

Bruttokapitalisering, &r 1 31,8
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 1,8%
(aktuellt driftnetto / marknadsvérde)

Direktavkastning, ar 1 1,8%

(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)
Marknadsmassig direktavkastning 1,8%

Stockholm 2017-07-05

|n'.\||‘-, ..y 'I"!-k_.-*_ -q_.-‘\_.-}\.

} 9 — |
Roine Stenius Jan Térnell
Varderare Civilingenjor
av Samhéllsbyggarna auktoriserad av Samhéllsbyggarna auktoriserad
fastighetsvérderare fastighetsvérderare
Bilagor
Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton
Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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KASSAFLODESANALYS

Kalkylantaganden

2017-07-05

Fastighet:

deryd Skolan 12

Bilaga 1

Ordernummer: 163 198
Fastighetsbeteckning: Danderyd Skolan 12

Bilaga 1:1

Start kalkyl: 2017-07-01
Vardedr: 1930
Tax. vérde: 3 649

Typkod: 320
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Inflation 1,5% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Jamkad direktavkastning 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17%
Kalkylranta 3,2% 3,7% 3% 3,7% 3,7% 3% 3,7% 3,7% 3,7% 3% 3,7%
Direktavkastning fér restvardeberakning: 1,7%
Ekonomisk vakans
Bostéder
Lokaler
Garage / P-platser
Totalt
Delar Delér
Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m?, styck) 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Hyra bostader (+) (1192) 142 287 293 298 304 310 317 323 330 336 171
Hyra lokaler (+)
Hyra garage mm (+)
Hyresrisk/vakans bostader (-)
Hyresrisk/vakans lokaler (-)
Hyresrisk/vakans garage mm (-)
Netto tilldgg och rabatter
Effektiv hyra (1192) 142 287 293 298 304 310 317 323 330 336 171
Drift och underhall (-) -(510) -61 -123 -125 -128 -130 -133 -135 -138 -141 -144 -73
Fastighetsskatt (-) -(22) 3 5 5 6 -6 6 6 -6 6 6 3
Fastighetsskatt ater (+)
T Id ()
Driftnetto fore investeringar (660) 78 159 162 165 169 172 175 179 182 186 95
A investeringar
Driftnetto efter investeringar (660) 78 159 162 165 169 172 175 179 182 186 95
Nuvérde driftnetto 1408
Nuvérde restvarde 7738
Marknadsbaserat avkastningsvarde 9 146
Nyckeltal:
Avkastningsvérde / m? 38591
Avkastningsvérde / taxeringsvérde 2,51
Bruttokapitalisering, &r 1 324
Direktavkastning, initial 1,7%
Direktavkastning, &r 1 1,7%
Marknadsméssig direktavkastning 1,7%
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Hyresgéastforteckning Fastighet: Danderyd Skolan 12

Bilaga 1:2

Hyresgast Lokaltyp Area Loptid Loptid Utgé&ende hyra Marknadshyra Fastighetsskatt ater Moms- Ingar Egen-

pliktig HG ~ varme anvandare

m2, st From Tom Kr/m? Index Tkr Kr/m? Index Kr/m? (J/N) (J/N) (J/N)
Bostad (4 Igh. Snitt 59 kvm) 237 1900-01-00 2017-12-31
[Summa/Medel [ 237 ] [ [ 283 [ 1192 ] [ 283 [ 1192 ] [ 0 | 0 [ [ [ |
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Fastighet: Danderyd Skolan 12 Bilaga 1:3

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell Marknad

% Antal % Antal % Antal % %

[Summa/Medel [ 237 [ 100 | [ 237 [ 100 | | \ | [ \ |

Utgé&ende hyra Marknadsmaéssig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/im2z  Kr/plats Tkr Kr/m2z  Kr/plats Tkr Kr/m2  Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats

[Summa/Medel | 283 | 1192 | | 283 | 1192 | | | | | 283 | 11020 | |

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

Tkr Kr/im2z  Kr/plats Tkr Kr/m2z  Kr/plats Tkr Kr/m2  Kr/plats Kr/m2 Kr/plats

[Summa/Medel [ 121 [ 510 ] [ 88 [ 370 | [ 26 [ 110 [ 7 [ 30 ] |
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NAlsvefa

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i

allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
DANDERYD SKOLAN 12 1985-10-08 2017-04-07 2017-06-30
Nyckel: 010225977

Forsamling
Okéand

ADRESS
Adress

Studievagen 2
182 73 Stocksund

LAGE, KARTA
Omrade N(SWEREF 99) E(SWEREF 99) N(Lokalt) E(Lokalt) Registerkarta
1 6587159.6 672935.0 DANDERYD

AREAL
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 2149 kvm 2149 kvm 0 kvm

LAGFART
Agare Andel Inskrivningsdag Akt

559100-5169 171 2017-03-30 D-2017-00134153:1
Studievagen Fastighets AB

BOX 1133

171 22 SOLNA

Kop: 2017-03-24

Kopeskilling: 1 002 000 SEK, Avser hela fastigheten.

ANTECKNINGAR och INSKRIVNINGAR
Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning eller inskrivning.

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 2 000 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

1 Datapantbrev 2 000 000 SEK 2000-02-24 00/3442

Planer Datum Akt

Stadsplan: STOCKBYOMRADET 1934-09-07 0162-S4/1934

0162 S263

Anmérkning del av plan: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

[Tomtindelning: SKOLAN 1972-03-16 0162-T6/1972

Stadsplan: NORRTALJEVAGEN 1985-06-12 0162-P85/0612
Genomf. slut: 1992-06-30

Detaljplan: SKOLAN 20,STOCKSUNDSSKOLAN 2000-06-05 0162-P00/0605/1

Genomf. start: 2000-07-06 0162 D139
Genomf. slut: 2015-07-05
Laga kraft: 2000-07-05

TAXERINGSINFORMATION

Taxeringsenhet Uppgiftsar Taxeringsar

HYRESHUSENHET, HUVUDSAKLIGEN 2016 2016
BOSTADER (320) 112690-5

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel

registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark

3 649 000 SEK 2141 000 SEK 1508 000 SEK

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556223-3550 11 Lagfaren/Tomtrattsinneh. Ovriga aktiebolag
WAHLIN FASTIGHETER AKTIEBOLAG

BOX 1133

171 22 SOLNA
\Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 24480045 (Id-vemark 24481045)

Taxvarde Varde fore ev. justering Justeringsorsak

2 141 000 SEK Okand

\Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Tilloyggnadskostnad

1930 1929

Bostadsyta Under byggnad Hyra Artal hyresniva

237 kvm Nej 275 000 SEK/ar

Kélla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING DANDERYD SKOLAN 12 Sidan 1 av 4

NAI Svefa, Méaster Samuelsgatan 60, 103 66 STOCKHOLM, Tel: +46 (0)10-603 86 00 2017-07-03 00:03



Varderingsenhet hyreshusmark for bostader 24481045

Taxvarde Riktvardeomrade Varde fore ev. justering Justeringsorsak
1508 000 SEK 162078 Okand

Byggréatt Klassificering Riktvarde byggratt

290 kvm Uppgift saknas 5200 SEK/kvm

Fastighetsrattsliga atgarder
Tomtmatning
Fastighetsreglering

Tekniska atgarder
Nymatning

ATGARDER

Datum
1963-04-02
1983-01-19
Datum
1983-01-19

Akt
0162-M75/1963
0162-82/55

Akt

0162-82/55

Beteckning Omregistreringsdatum
DANDERYD SKOLAN 12 1983-01-19
A-STOCKSUND MORMORS GRIND 1 1947-01-21
IA-STOCKSUND SKOLAN 10 1981-07-01

Akt
0162-82/55

TIDIGARE BETECKNING

01-STO-150/1947

01-DAR-1459

Kélla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING DANDERYD SKOLAN 12
NAI Svefa, Méaster Samuelsgatan 60, 103 66 STOCKHOLM, Tel: +46 (0)10-603 86 00

Sidan 2 av 4
2017-07-03 00:03



KARTA DIREKT
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KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:25000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait

| Kélla: Lantméteriet *" |

X

\
@zt TA e "

El ¥ am | B

F. ._.l
I

|='.'
= “Eh |
: 1

=

P e
S
%

¢ i-: F ) "
¥ !‘““ ‘* -!l b

L ) =Ill:r
- Eo AnEEns
; Ty
B T e

I

LA

T g, A
= g B W,
— : '_.l I:'-":J{IrﬂL '*._.*'L
[ ‘“H“::\ LT =
\.— *“Backholmen

LY

—

Brunnsviken—"—_— 18

.

L i T :‘I 5 )
 Frescaii=

L oy .;_ "

Kélla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING DANDERYD SKOLAN 12 Sidan 4 av 4
NAI Svefa, Master Samuelsgatan 60, 103 66 STOCKHOLM, Tel: +46 (0)10-603 86 00 2017-07-03 00:03



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.

2017-01-18 Ver 3




	VU Danderyd Danarö 6
	VU Danderyd Skolan 12



