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1. Sammanfattning

Varderingsobjekt: Danderyd Danar6 6.
Uppdragsgivare: Uppdragsgivare ar Djursholms AB, genom Bjérn Wallgren.
Syfte: Vérderingen syftar till att bedéma vérderingsobjektets marknadsvérde.

Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som beslutsunderlag
for interna bedémningar.

Vardetidpunkt: 2021-12-31.

Sarskilda forutsattningar: Vardebeddémningen utgér en bedémning av ett framtida varde per 2021-
12-31 (vardetidpunkten) och kan komma att andras pa grund av andrade
marknadsfoérutsattningar och dylikt.

Efter vardetidpunkten kan detta vardeutlatande kompletteras med ett in-
tygande innefattande huruvida eventuella dndrade forutsattningar mellan
utldtandets datum for denna vardering (varderingstidpunkt) och vardetid-
punkten har varit vardepaverkande.

Objektstyp: Inom varderingsobjektet inryms sju stycken bostadslagenheter samt en
uthyrningsbar kallarlokal. Fastigheten har fr.o.m. 2021-12-01 blivit tom-
stalld i avvaktan pa beslut vad som kommer handa med fastigheten inom
bolaget.

Marknadsvarde: Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedéms marknads-
vardet av varderingsobjektet vid vardetidpunkt 2021-12-31 till:

17 000 000 Kronor

(Sjutton miljoner Kronor)

Resulterande nyckeltal: Marknadsvarde / m? 39 261
Marknadsvarde / taxeringsvarde 2,66
Bruttokapitalisering, ar 1 73,1
(marknadsvarde / arshyra ar 1)
Direktavkastning, initial -1,22%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)
Direktavkastning, ar 1 -3,77%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)
Marknadsmassig direktavkastning 1,70%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

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

3(19) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-12-23 Ordernummer: 179 345
Fastighetsbeteckning: Danderyd Danar¢ 6

2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgors av Danderyd Danar¢ 6.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Studievagen Fastighets AB, genom Bjorn Wallgren.

Syfte

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall varde-
ringen anvandas som beslutsunderlag for interna bedémningar.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2021-12-31.

Allmanna villkor

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

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsféretagen pa den svenska mark-
naden och tilldmpas alltid av dessa féretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad géller datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade beddémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

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

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-

agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebeddmningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Varderingsstandard

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

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

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

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

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Sarskilda forutsattningar
Vardebeddmningen utgdr en bedémning av ett framtida varde per 2021-12-31 (vardetidpunkten) och kan
komma att andras pa grund av dndrade marknadsférutsattningar och dylikt.

Efter vardetidpunkten kan detta vardeutlatande kompletteras med ett intygande innefattande huruvida even-
tuella andrade forutsattningar mellan utlatandets datum fér denna vardering (varderingstidpunkt) och varde-
tidpunkten har varit vardepaverkande.

Besiktning och varderingsunderlag

Nagon invandig besiktning har inte skett. Utvandig besiktning har skett av Staffan Backman Svefa AB 2021-
12-21.

Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:

e Hyresdebiteringslista
e Samtal med bolagets fastighetsforvaltare Hanna Ikonen

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

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms sju stycken bostadslagenheter samt en uthyrningsbar kallarlokal. Fastigheten
har fr.o.m. 2021-12-01 blivit tomstalld i avvaktan pa beslut vad som kommer handa med fastigheten inom
bolaget.

Lagfaren agare
Lagfaren agare till varderingsobjektet ar Studievagen Fastighets AB (org. nr 559100-5169).

Lage
Varderingsobjektet ar belaget i stadsdelen Nora i Danderyds kommun. Gatuadressen ar Nora torg 4A-D. Se
kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgdrs huvudsakligen av bostader och ett mindre lokalt centrum. Service finns ndrmast i Mérby
centrum samt Eneby handelsomrade. Allmanna kommunikationer finns i form av buss.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 583 kvadratmeter. Varderingsobjektet inrymmer sju stycken bo-
stadslagenheter samt en uthyrningsbar kallarlokal. Byggnaden upptar ca 70 procent av markarealen. Den
obebyggda delen av varderingsobjektet utgors framst av kommunikationsytor.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
5(19) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-12-23 Ordernummer: 179 345
Fastighetsbeteckning: Danderyd Danar¢ 6

Byggnadsbeskrivning

Byggnaderna péa varderingsobjektet uppférdes ursprungligen ar 1946 och inrymmer 2 plan ovan mark samt
kallare.

Den totala uthyrbara arean uppgar till ca 433 kvadratmeter fordelat enligt nedan:

Uthyrbar area

%

Bostader 333 77 -
Lager 100 23 -
Summa/Medel 433 100 0

Bostadsarean fordelar sig pa 7 lagenheter med en genomsnittlig bostadsarea om ca 47 kvadratmeter.

Konstruktion

Undergrund Postglacial lera
Grundlaggning Kaéllare

Stomme Betong

Bjalklag Betong
Fasadmaterial Puts

Yttertak Tegel

Fonster 2-glas

Balkonger Ja

Teknik

Uppvarmning Bergvarme
Ventilation Mek. F-vent.
Komfortkyla Nej

Elsystem Trol. delvis utbytt
Sophantering Soprum vid fasad
Hissar Nej

Ovrigt

Parkering Ej inom fastigheten
Tvattstuga | kallare
Miljocertifiering Nej

Skick och standard
Byggnadernas yttre skick bedéms som bra.

Byggnadernas inre skick beddms som bra.

Inga reparationsbehov, som inte bedéms inrymmas inom ramen for ordinarie I6pande/periodiskt underhall,
anses nodvandiga under kalkylperioden. Enligt uppgift fran fastighetségaren vid besiktning finns det ej nagra
akuta reparationsbehov inom varderingsobjektet. Genom att fastigheten f.n. ar tomtstalld har dock en yt-
skiktsrenovering om ca 2 000 kr/kvm BOA lagts in under 2022 (se vidare under avsnitt 6 Investeringar/hyres-
gastanpassningar).
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Flexibilitet och alternativanvandning

Lokalerna beddéms vara flexibla i sin utformning, och darmed bedéms mdjligheten till alternativt utnyttjande
som mycket goda. Mdgjlig alternativanvandning bedéms framst utgoéras av ombildning till butiker i bottenplan
och/eller forskola/dagverksamhet. Hogsta mojliga avkastning bedoms dock vara fortsatt bostadsanvandning.

Miljd
Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden.

Nagra miljdbelastningar ar inte kdnda av fastighetsagaren.

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

Rattsliga forhallanden
| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:
e Lagfaren agare
e Adressuppgifter
e Planférhallanden
e  Servitut med mera
e Inteckningar
e Taxeringsuppgifter

Varderingsobjektet omfattas av detaljplan, laga kraft 1999-05-29.

Planbestdmmelserna anger Bostader, handel, hantverk eller kontor (BHK) i hogst 2 vaningar.

Befintlig byggnader dverensstdmmer med planbestammelserna.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Efter Coronapandemins utbrotti Q1 2020 noterades — trots omfattande ekonomiska/politiska stimulanser och
relativt begransade restriktioner i samhallet — en tydlig lagkonjunktur, med BNP om -2,8% for 2020. Under
inledningen av 2021 har noterats en aterhamning, med BNP om +0,8% i Q1 och +0,9% i Q2. Tillvaxten tog
fart i Q3 da lattade restriktioner medférde 6kad konsumtion, men aterhdmtningen vantas darefter ga in i en
lugnare fas. Konjunkturinstitutets prognos (sept-21) ligger pa +4,7% fér 2021 och +3,9% fér 2022. Fran andra
halvaret 2022 vantas Sverige ga in i en fas med "mild” hogkonjunktur.

Aterhamtningen vilar fortsatt pa osaker grund da dkad smittspridning kan medféra aterinforda restriktioner.
Vidare kan den s.k. "betongkrisen”, och brist pa andra viktiga s.k. insatsvaror, fa stora konsekvenser da
viktiga investeringar riskerar att férsenas.

Inflationen har 6kat under 2021 (i huvudsak p.g.a. kraftigt stigande el-priser) och vantas vara fortsatt relativt
hoég under 2022 (>2,0%). Den underliggande, langsiktiga inflationen ligger emellertid kvar under malet om
2,0% och Riksbanken for darfor en fortsatt expansiv penningpolitik. Reporantan ligger kvar pa 0% (sept-21).
Beaktat den aktuella konjunkturs- och inflationsutvecklingen bedémer Riksbanken att nagon hojning av re-
porantan inte ar aktuell forran tidigast mot slutet av 2024 (flera av marknadens aktoérer gor emellertid bedom-
ningen att reporantan hojs redan under 2022/2023).

Sverige star infér stora demografiska utmaningar. Befolkningstillvaxten — dessutom med allt fler i "icke-ar-
betsfor” alder — kommer satta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framdéver. Stora
krav stalls pa utbyggnad av social infrastruktur (vard/skola/omsorg). De offentliga finanserna ar fortfarande
starka, men beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig sektor kommer det sannolikt krévas en atstram-
ning av de offentliga utgifterna och finanspolitiken framdver (det finns emellertid utrymme for ofinansierade
investeringar om 40 mdkr i budgeten for 2022).

Den negativa utvecklingen pa arbetsmarknaden har till viss del dampats av en expansiv finans-/penningpolitik
och statliga stodatgarder. | takt med lattade restriktioner vantas den ekonomiska aktiviteten 6ka, vilket medfor
att Arbetsférmedlingens prognos justerats till 8,0% for 2021 respektive 7,4% for 2022 (aterhamtning vantas
vara relativt utdragen; dels p.g.a. en fortsatt osékerhet avseende den ekonomiska aterhamtningen, dels
p.g.a. ett historiskt lagt kapacitetsutnyttjande). Utsikterna for langtidsarbetslésa och nytillkomna till arbets-
marknaden ar fortsatt svaga da efterfragan inom branscher med viktiga ingangsjobb tydligt minskat (som
handel och hotell/restaurang).

Coronapandemin har paskyndat strukturomvandlingen av svenskt naringsliv. Automatisering/digitalisering
vantas medfora en minskning med motsvarande drygt 1 000 000 arbetstillfallen fram till 2030. Samtidigt med-
for strukturomvandlingen — i kombination med den demografiska utvecklingen och utvecklingen av samhallet
i stort — att 1 300 000 arbetstillfallen tillskapas.

Allt fler star allt Iangre fran arbetsmarknaden vilket medfort en rekordhdg langtidsarbetsléshet. For att skapa
forutsattningar for langsiktig tillvaxt ar det av stor vikt med 6kad flexibilitet och rorlighet pa arbetsmarknaden
samt satsningar pa utbildning (tillgang till utbildad arbetskraft &r en av de stora utmaningarna och den viktig-
aste faktorn till en varaktig etablering pa arbetsmarknaden, sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen
av naringslivet).

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Investeringsmarknad

Fastighetsmarknaden har under flera &r noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader. Denna utveckling har varit sarskilt tyd-
lig i storstads- och tillvaxtregionerna, och framst for bostads-/samhallsfastigheter och kvalitativa kommersiella
fastigheter. Investeringsmarknaden tog en kort, Corona-relaterad "paus” under varen 2020, men fastighets-
marknaden i stort har statt val emot lagkonjunkturen.

Transaktionsaktiviteten under 2021 har varit exceptionellt stark, med en transaktionsvolym om ca 190 mdkr
under Q1 — Q3 (avser direkta fastighetsinvesteringar >10 mkr), vilket kan jamféras med 111 mdkr under
samma period 2020. Aven oaktat den stora affaren mellan Akelius och Heimstaden (ca 37 mdkr for det
svenska bestandet) ligger transaktionsvolymen pa en historiskt hdg niva.

Vidare har det noterats en hdg aktivitet pa aktie-/bolagsmarknaden med ett antal intressanta strukturaffarer;
som Castellums bud pa Kungsleden (ca 27 mdkr), Corems uppkdp av Klévern (ca 60 mdkr), SBB:s forvarv
av Offentliga Hus (ca 9,3 mdkr) och SBB:s forvarv om ca 20% av JM (ca 4,5 mdkr).

Till képarna hor framst svenska investerare. Det finns ett fortsatt stort behov for institutionellt kapital att inve-
stera i realvardessakrade tillgangar (dar fastigheter utgor ett attraktivt segment). Det utlandska investerings-
intresset ar okande, om an med ett mer "snavt” investeringsfokus med en stor andel av investeringarna i
storstaderna eller genom nischade portfoljer. Det kravs en betydande investeringsvolym for att motivera ut-
landska aktorer, nagot som ocksa talar for indirekta fastighetsinvesteringar.

Bostadsfastigheter och samhallsfastigheter utgér stabila tillgdngar med ett starkt investeringsintresse och
fortsatt sjunkande direktavkastningskrav (i oroliga tider tenderar kapital att soka sig till stabila tillgangar, nagot
som talar for fastigheter i allmanhet, och bostads-/samhalisfastigheter i synnerhet). Sarskilt nyproducerade
bostadshyresfastigheter har noterat en press pa direktavkastningskraven under 2021, likasa moderna fastig-
heter med skattefinansierad verksamhet (framst utbildning och vard-/omsorgsboende).

Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgdr intressanta investeringar (sarskilt med hyresgast fran offentlig
sektor). Det finns emellertid viss osakerhet kring lokalhyresmarknadens utveckling vilket "spiller éver” pa
investeringsmarknaden (digitalisering, hem-/distansarbete och fokus pa flexibla lokaler/hyresavtal vantas
medféra minskad lokalefterfragan).

Till foljd av e-handels tillvaxt, nagot som onekligen "hjélpts” av Corona, samt attraktiva triple-net-avtal med
stabilt kassaflode till 1ag risk finns ett stort investeringsintresse for logistikfastigheter (saval férvarv som ny-
produktion). Ett tecken pa okad riskaptit ar att marknaden aven visar ett stort intresse for s.k. city-logistik
(relativt centralt belagna lager-/verksamhetsfastigheter).

Till de segment som noterat ett klart mindre intresse pa investeringsmarknaden hor "upplevelserelaterade”
fastigheter som hotell, café/restaurang, viss handel o.d. Den svaga utvecklingen for handelsfastigheter ar till
stor del ett resultat av e-handelns tillvaxt, men det ar stor skillnad mellan olika typer av handel (t.ex. utgor
livsmedels- och lagprishandel starka segment). Under 2021 har det noterats ett antal transaktioner som maj-
ligen indikerar att investerarna ater ser handelsfastigheter och kvalitativa hotell som intressanta investerings-
objekt.

Forutsattningarna pa kreditmarknaden ar goda, sarskilt for institutionellt kapital och aktérer med langsiktigt
fokus (tillgang till kapital och det laga rantelaget ar fortsatt den drivande pa investeringsmarknaden). Investe-
ringar i bostads- och samhallsfastigheter ses som sarskilt attraktiva da fastighetskrediter med Iag risk ses
som fordelaktiga i tider av finansiell oro.
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9 (19) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-12-23 Ordernummer: 179 345
Fastighetsbeteckning: Danderyd Danar¢ 6

Befolkningsutvecklingen och den goda efterfragan pa privatbostadsmarknaden medfér att det finns stor ef-
terfragan pa bostadsbyggratter med majlighet till exploatering inom i princip samtliga storstads-/tillvaxtmark-
nader (forutsatt tillgang till mark). Det finns en osakerhet kring prisutvecklingen pa privatbostadsmarknaden
framOver och hur detta paverkar de ekonomiska férutsattningarna for kommande projekt.

Stigande byggkostnader utgér den idag stora risken pa projektmarknaden, en risk som tydliggjorts i samband
med den s.k. "betongkrisen”. Mark- och miljdéverdomstolen hade stoppat fortsatt verksamhet inom Cementas
anlaggning pa Gotland (och Hogsta Domstolen har beslutat att inte meddela provningstillstdnd). Regeringen
har dock nyligen beslutat forlanga tillstandet, genom en sarskild lag, i vart fall t.o.m. utgangen av 2022. Flera
miljdorganisationer sagt att de kommer att 6éverklaga regeringens beslut till Hogsta foérvaltningsdomstolen.
Skulle domstolen ta upp drendet kan man ocksa komma att frysa — eller inhibera — regeringens beslut. Om
sa sker innebar det att Sverige star infor ett omfattande byggstopp. Anlaggningen forsoérjer ca 75% av Sveri-
ges cementproduktion med kalk. De langsiktiga konsekvenserna ar osakra (inte bara for fastighetsmark-
naden, utan fér samhallsekonomin i stort). Det ar emellertid tydligt att aven ett relativt kort avbrott i produkt-
ionen medfor stigande kostnader, férseningar i pagaende projekt och risk for att planerade projekt avbryts
eller skjuts pa obestamd framtid. Vidare har den hoga efterfragan medfort kraftigt stigande priser for andra
kritiska byggmaterial som tra och jarn/stal (ravarubrist p.g.a. global efterfragan och "Corona-relaterade” kon-
sekvenser som nedstangningar av fabriker och stdngda granser.

Kommunfakta- Danderyd

Befolkning

Befolkningen i Danderyd uppgick vid arsskiftet 2020/2021 till 32 712 invanare, en minskning med -0,4% se-
dan féregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i ta-
bellen nedan.

Danderyd 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Befolkning kommunen 31799 31 960 32 222 32 295 32 421 32 653 32 888 33 187 32 857 32712
Befolkning 20-64 ar 16 319 16 446 16 620 16 634 16 736 16 950 17 109 17 360 17 103 17 008
Tillvéxt kommunen 1,5% 0,5% 0,8% 0,2% 0,4% 0,7% 0,7% 0,9% -1,0% -0,4%
Tillvaxt 20-64 &r 1,0% 0,8% 1,1% 0,1% 0,6% 1,3% 0,9% 1,5% -1,5% -0,6%
Tillvaxt Sverige 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5%

Flyttnettot under 2020 var -80 invanare inom kommunen. Vidare bedéms folkmangden i kommunen minska
framgent och beréknas uppga till ca 30 348 invanare till och med 2030.

Kélla: SCB
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Befolkningsutveckling
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| nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen fér olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsméangden. Noterbart ar att andelen personer som ar mellan 10—-19 ar hogre an

riket i Gvrigt.

Aldersfordelning

18,0%

16,0%

14,0%

12,0%

10,0%

8,0%
6,0%
4,0%

2,0%

0,0%

ar 10-19ar  20-29ar  30-39ar  40-49ar  50-59ar  60-69ar  70-79 ar 80+

uDanderyd ®Sverige
Kélla: SCB

Medelinkomsten i Danderyd ar generellt hogre an riket i stort, nagot som galler inom samtliga alderskategorier
utom aldersgrupperna 20-24 och 25-29, som ar lagre an riket i stort.
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Alder ommunen [tkr] Lanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 114,8 154,8 161,0
25-29 ar 243,2 274,8 254,7
30-44 ar 672,8 402,9 351,2
45-64 ar 868,9 479,1 407,7
65+ ar 420,8 305,5 261,0
Totalt 20+ ar 607,5 376,4 322,7
Kdlla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2020 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar dppet
arbetsl6sa eller i program med aktivitetsstdd) uppgar arbetslosheten i Danderyd till 4,5 % vilket kan jamféras
med Stockholms 1an som har en arbetsldshet om 7,9 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 8,5 %.

Oppet arbetslésa och sékande i program med aktivitetsstdd i procent av
befolkningen

14,0

12,0

10,0

8,0

6,0

4,0

2,0

0,0

Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar

uDanderyd mStockholms lan = Sverige

Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa vard och omsorg.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning -
Energiférsorjning,..
Byggverksamhet
Handel
Transport och magasinering
Hotell- och..
Information och kommunikation
Finans- forsakringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster
Offentlig forvaltning och férsvar
Utbildning
Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Okand verksamhet

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%
uDanderyd ®Sverige

Kdlla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Danderyd
pa plats 2 i rankingen for 2020.

Investerarmarknad

Fastighetsmarknaden har under flera ar noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader. Denna utveckling har varit sarskilt tyd-
lig i storstads- och tillvaxtregionerna, och framst fér bostads-/samhallsfastigheter och kvalitativa kommersiella
fastigheter.

Den positiva utvecklingen avstannade férvisso i Q2 2020 da Coronapandemin medférde flera uppskjutna,
"pausade” eller t.o.m. avbrutna transaktioner och projekt, men ett fortsatt stort inflode av kapital till fastighets-
marknaden, attraktiva finansieringsvillkor och brist pa investeringsalternativ medférde att transaktionsvoly-
men for 2020 uppgick till ca 194 mdkr (avser direkta fastighetsinvesteringar >10 mkr). Aktiviteten i Q4 var
sarskilt anmarkningsvard med ca 82 mdkr (och drygt 49,5 mdkr i december!). Nagot ovantat évertraffade
transaktionsvolymen for 2020 t.o.m. 2019 (ca 190 mdkr).

Under inledningen av 2021 har noterats ett fortsatt stort investeringsintresse vilket talar for ytterligare ett
starkt &r pa investeringsmarknaden, saval vad galler direkta som indirekta fastighetsinvesteringar.

Bostadsfastigheter och samhallsfastigheter utgor stabila tillgangar, med ett fortsatt starkt investeringsintresse
och sjunkande direktavkastningskrav (i oroliga tider tenderar kapital att soka sig till stabila tillgangar, nagot
som talar for fastigheter i allmanhet, och bostads-/samhallsfastigheter i synnerhet).

Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgdr intressanta investeringar (sarskilt med hyresgast fran offentlig
sektor da detta i princip jamstalls med samhallsfastighet), men det finns en osakerhet om lokalhyresmark-
nadens utveckling vilket "spiller dver” pa investeringsmarknaden (=mer polariserad marknad).

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Till foljd av e-handels tillvaxt, nagot som onekligen "hjélpts” av Corona, samt attraktiva triple-net-avtal med
stabilt kassaflode till lag risk finns ett fortsatt stort investeringsintresse for logistikfastigheter (saval forvarv
som nyproduktion). Ett tecken pa 6kad riskaptit ar att marknaden aven visat ett stort intresse for s.k. city-
logistik (relativt centralt belagna lager-/verksamhetsfastigheter).

Till de segment som noterat ett klart mindre intresse péa investeringsmarknaden hoér "upplevelserelaterade”
fastigheter som hotell, café/restaurang, viss handel o.d.

Handelsfastigheter har noterat en svag utveckling under senare ar, till stor del ett resultat av e-handelns
tillvaxt. Effekterna av denna strukturomvandling inom handeln kan noteras aven pa investeringsmarknaden,
men det ar stor skillnad mellan olika typer av handel (t.ex. utgér lagprishandel ett starkt segment).

Till kdparna hor framst svenska investerare. Det finns ett fortsatt stort behov for institutionellt kapital att inve-
stera i "realvardessakrade” tillgangar (dar fastigheter utgor ett attraktivt segment). Det utlandska investerings-
intresset ar okande, om an med ett mer "snavt” investeringsfokus med en stor andel av investeringarna i
storstaderna eller genom nischade portfoljer. Det kravs en betydande investeringsvolym for att motivera ut-
landska aktorer, ndgot som ocksa talar for indirekta fastighetsinvesteringar. Under Coronapandemin har det
onekligen funnits praktiska problem for utlandska investeringar, men det langsiktiga intresset for den svenska
fastighetsmarknaden kvarstar.

Forutsattningarna pa kreditmarknaden ar goda, sarskilt for institutionellt kapital och aktorer med langsiktigt
fokus och hog kreditrating. Investeringar i bostads- och samhallsfastigheter ses som sarskilt attraktiva (fas-
tighetskrediter med Iag risk ses som fordelaktiga i tider av finansiell oro).

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

Lokala marknadsfoérutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Storstockholm avseende bostadsfastigheter har varit god
de senaste aren vilket ocksa har avspeglats i sjunkande direktavkastningskrav. Prognosen for det narmaste
aret ar fortsatt god. Kdpare har i huvudsak varit svenska forvaltande bostadsbolag och en mindre andel
bostadsrattsféreningar.

For icke renoverade, aldre och mindre kombinerade bostads-, och lokalfastigheter i kommuner angransande
till Stockholm bedéms marknadsmassiga hyresnivaer normalt ligga i intervallet 1 000 — 1 200 kr kr/kvm ut-
hyrbar area for bostadsdelar och ca 1 500 kr/kvm uthyrbar area for lokaldelar. Den marknadsmassiga vakans-
/hyresrisken beddms normailt ligga i intervallet 0 — 5 %.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet har ett attraktivt bra lage, vilket bedéms som ett A/B-lage for bostader.

Efterfragan pa varderingsobjektet bedoms sammantaget som bra, framfor allt beroende dolda varden i form
av uppgradering for att darefter salja till en BRF.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:
Styrkor och mojligheter: Svagheter och hot:

e Bra skick och standard, t.ex. bergvarme e Aldre fastighet
e Mindre objekt innebar fler mdjliga intres-
senter, t.ex. en lokal fgh. ag. eller BRF

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvéarde och metodtillampning

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

Marknadsvardebeddomningen sker genom en kombination av tvd metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultaten av dessa metoder gérs en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamférs med salda fastigheter med liknande egenskaper, ex-
empelvis utifrdn objektstyp, l1age, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan férvarvs- och vardetidpunkt. Képeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende pa
en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrémmar samt det restvarde som fastighetsinnehavet forvan-
tas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan har-
ledas 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 be-
talningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens férvantningar baseras kalkylen i
stallet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedomningar.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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6. Vardering

Ortsprismetod

Nedan féljer ett antal transaktioner av aldre, mindre kombinerade bostads-, och lokalfastigheter i kommuner
angransande till Stockholm.

Bedomd jamkad

g = = e total direkt- Utgaende total hyra
2 2
Objekt Kommun Vérdear Bostader (m?) Lokaler (m?) Kopetidpunkt it o)

restvarde (%)

A iken 4 Stockholm 1945 2014 283 2021-10-04 1,93% 1242
Halmbalen 10 ollentuna 1950| 264 120 2021-09-01 1,89% 1260
Harpan 43 tockholm 1954 2445 367, 2021-08-12 1.20% 1552
Ordonnansen 1 tockholm 1938 1815 34 2021-06-01 1,35% 1131
Kampsangen 2 Stockholm 1951 1484 322 2021-06-10 1,44% 1530

Lineotiien 7, Lineotiie tockholm 1939 1722 25) 2021-06-30 2,11% 1550

Det beddmda direktavkastningarna varierar mellan ca 1,2 och 2,1 %.

Resultat

Med utgangspunkt fran detta bedéoms ett marknadsmassigt jamkat (bostader/lokaler) direktavkastningskrav
for varderingsobjektet uppga till mellan 1,5 — 2,0 %.

Sammantaget beddms ortsprismetoden ge ett varde mellan 37 000 — 41 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett totalt
varde i intervallet om cirka 16 000 000 till 18 000 000 kronor.

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden I6per pa 10 ar fran och med 2022-01-01.

Inflation

Under kalkylperioden har ett inflationsantagande om 2,0 % anvéants.

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

Direktavkastningskrav, Kalkylranta och Restvarde

Direktavkastningskravet har i den man majligt bedéomts med utgangspunkt fran pa marknaden genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och erfaren-
het. De i varderingsobjektet ingaende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade direktavkastnings-
krav utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till 1,65 %.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta Idggs en fastighetsrelaterad
risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa anvandningsmajligheter.
| praktiken beddms kalkylrantan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts
i detta vardeutlatande.
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Restvardet utgors av marknadsvardet som fastigheten bedoms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet be-
doéms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedémt direkt-
avkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedémits till 1,65 %.

Hyror

Fastigheten ar for narvarande tomstalld. Tabellen nedan visar beddmd marknadsmassig hyra efter hyres-
gastanpassning.

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area VELERIERY 4 Totalt
Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats
Bostader 0 0 - 0 0 - 433 1300 - 433 1300 -
Lager 0 0 - 0 0 - 65 650 - 65 650 -
Summa/Medel 0 0 0 0 0 498 1150 0 498 1150

Hyrorna ar redovisade inklusive indexupprakning, varme och 6vriga driftsrelaterade tillagg. Ev. ersattning for
fastighetsskatt ar inkluderad i hyrorna.

Hyresutvecklingen for bostadslagenheterna och lokalerna bedoms félja forvantad inflationsutveckling.

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

Vakanser

Varderingsobjektet ar idag tomtstalld.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans

Aktuell Marknad
m % % % %
Bostader 333 0 0 333 100 100,0% 0,0%
Lager 100 23 - 0 0 - 100 100 - 100,0% 10,0%
Summa/Medel 433 100 0 0 0 0 433 100 0 100,0% 1,3%

Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for bostadslagenheterna har bedémits till 0 %. Den langsiktiga vakans-
/hyresrisken for lokalerna har i genomsnitt bedomts till 10 %.

Drift och underhall

Kostnader avseende varme, fastighetsel, vatten och avlopp, sophantering, tillsyn och skétsel etc. har inte
erhallits fran fastighetsagaren. De totala marknadsmassiga drift- och underhallskostnaderna for varderings-
objektet har bedomts med ledning fran erhallna kostnader samt genom statistik och erfarenhet.

Bedomd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration
*Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats *Kr/m? Kr/plats
Bostader 167 500 - 110 330 - 50 150 - 7 20 -
Lager 25 250 - 13 130 - 10 100 - 2 20 -
Summa/Medel 192 442 123 284 60 138 9 20

Kostnaden for periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberakning éver varderingsobjektets livs-
langd.

Drift- och underhallskostnader ar redovisade inklusive varme.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden beddmts félja férvantad inflationsutveckling.
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Investeringar och hyresgastanpassningar

Med anledning av att byggnaden ar tomtstalld for narvarande har en hyresgastanpassning (ytskikt etc.) lagts
in for bostadslagenheterna under varen 2022 om ca 2 000 kr/kvm BOA.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift
Varderingsobjektet ar taxerad som en hyreshusenhet, bostader och lokaler (taxeringskod 321).

Taxeringsvarden (kr)

Markvarde 2 824 000
Byggnadsvarde 3 564 000
Totalt 6 388 000
Varav bostad 5742 000
Varav lokaler 646 000
Totalt 6 388 000

Fastighetsskatten uppgar saledes for narvarande till ca 10 000 kr/ar fér bostaderna och 6 000 kr/ar for loka-
len.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till 38 263 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om 16 568 000 kronor (se bilaga 1:1).
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7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 16 000 000 — 18 000 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 17 000 000 kronor

| den sammanlagda marknadsvardesbedémningen laggs i detta fall storst tonvikt vid resultatet fran avkast-
ningsanalysen.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet beddms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2021-12-31 till:

17 000 000 Kronor

Sjutton miljoner Kronor

vilket ger foljande beraknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m? 39 261
Marknadsvarde / taxeringsvarde 2,66
Bruttokapitalisering, ar 1 73,1
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial -1,22%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, ar 1 -3,77%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)

Marknadsmassig direktavkastning 1,70%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Stockholm den 23/12 2021

Wb :!//455/ / > \\\{» [
Katrin Wallensjo Staffan Backman
Civilingenjor, lantmateri Civilingenjor, lantmateri
av Samhallsbyggarna auktoriserad av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare fastighetsvarderare
Bilagor
Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton
Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Danderyd Danard 6

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2022-01-01
Vérdear: 1966

Tax. varde: 6 388
Typkod: 321

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Viktad direktavkastning 1,50% 1,50% 1,50% 1,54% 1,65% 1,65% 1,65% 1,65% 1,65% 1,65% 1,65%

Kalkylranta 3,53% 3,53% 3,53% 3,57% 3,68% 3,68% 3,68% 3,68% 3,68% 3,68% 3,68%

Viktad direktavkastning for restvardeberakning: 1,65%

Ekonomisk vakans
Bostader 50,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Lokaler 75,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0%

Garage / P-platser
Totalt 53,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3%

Helar

Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m?, styck) 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Hyra bostader (+) 1300 433 442 450 459 469 478 488 497 507 517 528
Hyra lokaler (+) 650 65 66 68 69 70 72 73 75 76 78 79
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans bostader (-) -650 -216 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) -488 -49 -7 -7 -7 -7 -7 -7 -7 -8 -8 -8
Hyresrisk/vakans garage mm (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Netto tillagg och rabatter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tilldgg (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra 537 233 501 511 521 532 543 553 564 576 587 599
Drift och underhall (-) -442 -192 -195 -199 -203 -207 211 -216 -220 -224 -229 -233
- varav Administration (-) -9 -9 -9 -9 -9 -10 -10 -10 -10 -10 -1
- varav Drift & Lopande UH (-) -123 -125 -128 -130 -133 -136 -138 -141 -144 -147 -150
- varav Periodiskt UH (-) -60 -61 -62 -64 -65 -66 -68 -69 -70 72 -73
Fastighetsskatt (-) -38 -17 -17 -17 -18 -18 -18 -19 -19 -19 -20 -20
Fastighetsskatt ater (+) 0 6 6 6 6 6 7 7 7 7 7
Tomtrattsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar 57 25 295 301 307 313 319 326 332 339 346 352
Aterstaende investeringar 1538 -666 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar -1481 -641 295 301 307 313 319 326 332 339 346 352
Nuvérde driftnetto 1698
Nuvarde restvarde 14 869
Marknadsbaserat avkastningsvirde 16 568

Nyckeltal (resulterande):

Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m? 38 263

Marknadsbaserat avkastningsvarde / taxeringsvéarde 2,59

Bruttokapitalisering, ar 1 71,2

Direktavkastning, initial -1,26%

Direktavkastning, ar 1 -3,87%

Marknadsmassig direktavkastning 1,75%

Nyckeltal (asatt):

Viktad direkt: ing for a akning: 1,65%
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Hyresgéstforteckning Fastighet: Danderyd Danar6 6

Hyresgést Lokaltyp Lokalanvéndning Lptid Bpti Utg. total hyra inkl. ev. driftsti Marknadshyra Fastighetsskatt ter  Moms-pliktig Ingar virme  Uppsagt for avfiytt/ Egen- Beddmd HG-anpassning
HG = omférhandling anvéndare
From Kr/m? Kr/m? Kr/m? (J/N) (J/N) (A/0) (J/N) Krim? Tr

7 st bostadslgh. Bostader 2022-07-01 1900-01-00 0 0
Lokal under mark La ler takhdj < 3 meter takt 100 2022-10-01 2025-09-30 0 0 100% 65 650 100% 0 0 J J - N
‘Summa/Medel 433 0 0 498 1150 0 0 o
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Fastighet: Danderyd Danar6 6 Bilaga 1:3

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad

%

Bostéader 333 7 - 0 0 - 333 100 - 100,0% 0,0%
Lager 100 23 - 0 0 - 100 100 - 100,0% 10,0%
Summa/Medel 433 100 0 0 0 0 433 100 0 100,0% 1,3%

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

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area \ELENTERY (]d Totalt

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

Bostéader 0 0 0 0 433 1300 433 1300
Lager 0 0 - 0 0 - 65 650 - 65 650 -
Summa/Medel 0 0 0 0 0 498 1150 0 498 1150

Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration
*Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats *Kr/m? Kr/plats *Kr/m? Kr/plats
Bostader 167 500 7
Lager 25 250 - 13 130 - 10 100 - 2 20 -
Summa/Medel 192 442 123 284 60 138 9 20
* Kostnad/m? inkluderar ej lokaltyperna G, O3 och S
Bedomd langsiktig D&U
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration
Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats *Kr/m? Kr/plats
Bostader 167 500 7
Lager 25 250 - 13 130 - 10 100 - 2 20 -
Summa/Medel 192 442 123 284 60 138 9 20

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

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

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Fastighetsbeteckning: Danderyd Danar¢ 6
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FASTIGHET

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

DANDERYD DANARO 6 2019-02-21 2019-02-20 14:15 2021-12-17

Nyckel: 010219432

UUID: 909a6a43-88fc-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt: Danderyd

Nr: 215030

ADRESS

Adress
Nora torg 4A, 4B, 4C, 4D
182 34 Danderyd

LAGE, KARTA
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6589101.6 671738.6

AVSKILD MARK

Beteckning )
DANDERYD DANARO 8
Beskrivning: Ej sammanléaggning/avstyckning

AREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal

Totalt 583 kvm 583 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

559100-5169 1/1 2018-07-06 D-2018-00347034:1

Studievagen Fastighets AB

C/O DANDERYDS KOMMUN

BOX 66

182 05 DJURSHOLM

Kop: 2018-06-29 Andel: 1/1

Kopeskilling: 3 313 000 SEK Avser hela fastigheten

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER
Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning eller avtalsrattighet.

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 2 100 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

1 Datapantbrev 2 100 000 SEK 2000-04-26 00/6993
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt
KRAFTLEDNING Forman Avtalsservitut 01-IM4-39/4610.3
LEDNINGSSTOLPE Férméan Avtalsservitut 01-IM4-47/10424.1
LEDNING Férméan Avtalsservitut 01-IM4-49/5514.1
LEDNING MM Forman Avtalsservitut 01-IM4-56/7945.1
NATSTATION Férméan Avtalsservitut 01-IM4-61/11961.1
ELLEDNING Forman Avtalsservitut 01-IM4-63/14786.1
TRANSFORMATORSTATION Férman Avtalsservitut 01-IM4-67/10859.1
ELLEDNING MM Forman Avtalsservitut 01-IM4-68/5439.1
TRANSFORMATORSTATION Férman Avtalsservitut Senast andrad: 2006-04-27  01-IM4-72/14804.1
MM

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer B Datum Akt
Detaljplan: DANARO 6 M.FL.VID NORA TORG 1999-04-27 0162-P99/0427/1
Laga kraft: 1999-05-28 0162 D124

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

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet . Taxeringsar
HYRESHUSENHET, BOSTADER OCH LOKALER (321) 2019
124824-5

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

6 388 000 SEK 3564 000 SEK 2824 000 SEK 583 kvm

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form

559100-5169 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
Studievagen Fastighets AB Tomtrattsinnehavare

c/o DANDERYDS KOMMUN

BOX 66

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING DANDERYD DANARO 6 Sidan 1 av 3

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2021-12-20 07:59



TAXERINGSINFORMATON

182 05 DJURSHOLM
Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 48399045
Id hyresmark: 48401045

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
449 000 SEK 162078

Véardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar
1966 1946 2005

Lokalyta Under byggnad Hyra

139 kvm Nej 107 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 48401045

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
197 000 SEK 162078

Yta byggratt Riktvarde byggratt

104 kvm 1900 SEK/kvm

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 48398045
Id hyresmark: 48400045

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
3115 000 SEK 162078

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1966 1946 2005
Bostadsyta Under byggnad Hyra

284 kvm Nej 354 000 SEK/ar
Varderingsenhet hyreshusmark fér bostader 48400045

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
2627 000 SEK 162078

Yta byggratt Riktvarde byggratt

355 kvm 7400 SEK/kvm

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Gemensamhetsanlaggningar
DANDERYD DANARO GA:2

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Sammanléggning 1939-08-23 01-DAN-720
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
Anlaggningsatgard 2002-02-21 0162-00/3
Beteckning Omregistreringsdatum
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 3
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2021-12-20 07:59
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

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

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

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

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

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

Forutsattningar for vardeutlatande

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

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

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

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

Miljofragor

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

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

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

Besiktning, tekniskt skick

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

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

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

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

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

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

Vardeutlatandets aktualitet

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

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

Vardeutlatandets anvandande

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

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

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