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1. Sammanfattning

Vérderingsobjekt: Danderyd Embla 10.
Uppdragsgivare: Danderyds kommun genom Fredrik Lindberg.
Syfte: Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets mark-

nadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall véarderingen anvandas
som beslutsunderlag vid férvarv och interna beslut.

Vardetidpunkt: 2018-11-21.

Sarskilda forutsattningar: Det har inom ramen for detta uppdrag inte ingatt att utreda nagot
alternativt varde for fastigheten. Saledes avser det i vardebe-
domningen beddémda marknadsvardet, vardet av pagaende
anvandning.

Invandig besiktning var vid besiktningstillféllet inte mojlig varfor
kunskap och lagenheternas skick och standard delvis &r begran-

sad.
Objektstyp: Inom varderingsobjektet inryms bostader.
Marknadsvarde: Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedéms

marknadsvardet av varderingsobjektet vid vardetidpunkt till:

6 000 000 Kronor

(Sex miljoner kronor)

Resulterande nyckeltal: Marknadsvérde / m2 34884
Marknadsvarde / taxeringsvarde 2,98
Bruttokapitalisering, ar 1 33,5
(marknadsvarde / arshyra ar 1)
Direktavkastning, initial 1,5%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)
Direktavkastning, ar 1 1,5%
(driftnetto &r 1 / marknadsvarde)
Marknadsméssig direktavkastning 1,5%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvéarde)
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Varderingsobjektet utgdrs av fastigheten Danderyd Embla 10.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Danderyds kommun, genom Fredrik Lindberg.

Syfte

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall varde-
ringen anvandas som beslutsunderlag vid forvarv och interna beslut.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2018-11-21.

Allmanna villkor

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

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

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatan-
det vad galler datafingst och tillforlitighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varde-
ringsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutldtandets aktualitet, hur redovisade be-
domningar av framtida handelser och forutséttningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

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

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att av uppdragsgiva-
ren/fastighetsdgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar oriktiga eller
ofullstandiga.

Varderingsstandard

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

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

Varderingen har utforts i enlighet med Samhaéllsbyggarnas regler om god véarderarsed.
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Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella fastighets-
marknaden, samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt
satt.

Upplysningar

Svefa har inte varderat varderingsobjektet inom den senaste 2-ars perioden.

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

Sarskilda forutsattningar

Det har inom ramen for detta uppdrag inte ingatt att utreda nagot alternativt varde for fastigheten. Saledes
avser det i vardebedomningen bedémda marknadsvardet, vardet av pAgdende anvandning.

Invandig besiktning var vid besiktningstillfallet inte mdjlig varfér kunskap och lagenheternas skick och stan-
dard delvis ar begrénsad.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utfordes 2018-10-26 av Roine Stenius pa Svefa. Vid besiktningen deltog
Lina Wahlstrém Sjoédén som representant for uppdragsgivaren.

Vid besiktningen har lokaler, allménna utrymmen och tekniska installationer studerats.

Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:

e Hyresdebiteringslista

e  Uppgifter om faktiska drift- och underhallskostnader

e Inhamtade tekniska uppgifter fran forvaltare vid besiktning
e Ritningar

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

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms bostader.

Lagfaren agare

Lagfaren &gare till varderingsobjektet & Danderyds kommun.
Lage

Varderingsobjektet ar belaget i Djursholm i Danderyds kommun. Gatuadressen ar Alevagen 1 + m fl.. Se
kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.
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Omgivningen utgdrs huvudsakligen av villabebyggelse. Service finns narmast i Djursholms centrum. All-
manna kommunikationer finns i form av buss alternativt sparvag via Ostberga station eller Altorp station.
Storre trafikleder (E18) finns pa ca 2,5 kilometers avstand.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 2 337 kvadratmeter. P4 varderingsobjektet finns tva byggnader
(varav ett kallforrad pa garden) som upptar cirka 10 % av markarealen. Den obebyggda delen av véarde-
ringsobjektet utgors framst av parkeringsplatser och gardsytor.

Byggnadsbeskrivning

Byggnaden pa varderingsobjektet uppfordes 1929 och inrymmer 2 plan ovan mark samt kallare. | kallare
inryms undercentral, lagenhetsforrdd och tvattstuga. Plan 1 — 2 inrtymmer bostadslagenheter. 2017 — 2018
installerades bergvarme i fastigheten.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 172 kvadratmeter fordelat enligt nedan:

Lokaltyp Uthyrbar area

m2 % Antal
Bostader 172 100 -
Summa/Medel 172 100 0

Bostadsarean fordelar sig pa 4 lagenheter med en genomsnittlig bostadsarea om 43 kvadratmeter.

Konstruktion

Grundlaggning Kallargrund i betong
Stomme Betong och tra (beddémt)
Bjalklag Betong och tréa (bedémt)
Fasadmaterial Trapanel for plan tva, puts pa plan 1 och betongsockel i kallare
Yttertak Tegel

Fonster 2-glas

Balkonger Nej

Teknik

Uppvarmning Bergvarme

Ventilation Sjalvdrag

OVK Ja

Hissar Nej

Ovrigt

Parkering Markparkering
Cykelrum | kallare

Tvattstuga | kallare

Forrad Kallférrad pa gard

Skick och standard
Byggnadens yttre skick beddoms som normalt.
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Byggnadens inre skick bedéms som normalt till nagot eftersatt.
Lagenheterna bedoms halla 90 — 00 -talsstandard.

Inga reparationsbehov, som inte bedéms inrymmas inom ramen for ordinarie l6pande/periodiskt underhall,
noterades vid besiktningen. Enligt uppgift fran fastighetsagaren vid besiktning finns det ej nagra akuta repa-
rationsbehov inom varderingsobjektet.

Flexibilitet och alternativanvandning

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

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

Nagra miljdbelastningar ar inte kanda 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 for 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

Nedan beskrivs varderingsobjektets planforhallande mer detaljerat.

Planforhallande
Varderingsobjektet omfattas av detaljplan, Embla 10, lagakraftvunnen 2008-01-31.

Planbestammelserna anger bostadsdandamal med en storsta byggnadsarea om 210 kvadratmeter for
huvudbyggnad. Maximalt tva vaningar far bebyggas. Fastigheten far inte delas.

Befintlig byggnad 6verensstammer med planbestammelserna. Byggratten beddms vara fullt utnyttjad.
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4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi ar alltjamt stark, men den radande hogkonjunkturen vantas mattas av under aterstoden av
2018. Den expansiva finans- och penningpolitiken, i Sverige och i omvarlden, stimulerar efterfrdgan pa bred
front. Utmaningar finns dock, till exempel pa bostads- och arbetsmarknaden.

BNP for Q2 6kade med 2,5 % jamfért med motsvarande period 2017 (och med 0,8 % jamfort med Q1-18,
vilket kan jamforas med de senaste 10 &rens genomsnitt om 0,4 %). En fortsatt expansiv finanspolitik, stark
arbetsmarknad och fortsatt ekonomisk aterhamtning i omvarlden bidrar till att BNP under 2018 véantas
uppga till 2,5 % (att jamfora med 2,4 % under 2017). Offentlig konsumtion och hushallens investeringar har
legat bakom en stor del av senare ars starka tillvaxt, men dess bidrag till BNP vantas minska framdover.
Under 2019 vantas tillvéxten véxla ner, bland annat som en f6ljd av att penningpolitiken borjar normaliseras
och att finanspolitiken blir ndgot atstramande. Prognosen for 2019 ligger pa 1,9 %. Exporten, starkt av den
goda investeringskonjunkturen i omvarlden, vantas utgora en allt viktigare del av tillvaxten framover.

Den osakra situationen pa privatbostadsmarknaden utgor en osakerhetsfaktor for svensk ekonomi. Ett
betydande prisfall skulle fa negativa konsekvenser fér bade konsumtion och investeringar, med foljdeffekter
pa hela ekonomin.
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Sverige star infor stora demografiska utmaningar vilket vantas séatta tydliga avtryck i svensk ekonomi och
politik framover. Stora krav stalls pa utbyggnad av social infrastruktur med sarskilda boenden, for-
skola/skola samt halso- och sjukvard. Om den offentliga sektorns atagande ska bibehallas talar de demo-
grafiska utmaningarna for stigande utgifter vilket riskerar att sla tillbaka pa tillvéxten. Atstramning av finans-
politiken &r att vanta.

Riksbanken beslutade i september att lamna reporantan oférandrad p& -0,5 %. Den svenska konjunkturen
beddms vara fortsatt stark och inflationen ligger nara malet om 2 %, men den underliggande inflationen
tyder pa att inflationstrycket ar mattligt vilket motiverar en fortsatt expansiv penningpolitik. Osékerheterna
kring den ekonomiska utvecklingen i omvarlden kvarstar, bland annat till f6ljd av handelsrestriktioner och
Brexit. Riksbanken indikerar att en rantehdjning om 0,25 procentenheter kan komma redan i december.
(Konjunkturinstitutets prognos &r en hojning med 0,25 procentenheter i februari). Innehavet av statsobligat-
ioner uppgar nu till 330 mdkr (forfall och kupongbetalningar aterinvesteras). Varningarna for hushallens
hoga och stigande skuldsattning kvarstar, nagot Riksbanken anser bor hanteras med riktade atgarder inom
bostadspolitiken, skattepolitiken och makrotillsynen. | detta sammanhang ar det emellertid vart att notera att
hushallens sparande ligger pa en relativt htg niva, till stor del for att ta hojd infér kommande rantehéjningar
(och d& behovet av att amortera).

Den expansiva penningpolitiken, trots hégkonjunktur, medfor en risk att Sverige gar in i nasta lagkonjunktur
med klart begransade mojligheter att da kunna paverka utvecklingen. Kommer reporantan hinna "aterstal-
las” till normalniva innan nasta lagkonjunktur?

Den svenska arbetsmarknaden &r fortsatt stark, men den goda utvecklingen vantas dampas nagot framo-
ver. Under 2018 och 2019 vantas sysselsattningen 6ka med 78 000 respektive 67 000 personer (lagre én
2017, men en 6kning jamfort med féregaende prognos). Arbetslosheten vantas minska, fran 6,8 % 2017 till
cirka 6,5 % under 2018 och 2019. Bristen pa utbildad arbetskraft bromsar nyanstaliningar samtidigt som
hogkonjunkturen gar in i en mognare fas vilket dampar tillvaxten av nya jobb.

Storstadsregionerna véntas sta for den tydligaste jobbtillvaxten pa grund av en diversifierad arbetsmark-
nad, valutbildad arbetskraft och stark tjanstesektor. Sysselséattningsokningen vantas till storsta del ske
bland utrikes fédda. Arbetsmarknaden vantas emellertid vara fortsatt polariserad dar grupper med utsatt
stallning p& arbetsmarknaden har svart att hitta anstéllning. Utmaningarna pa arbetsmarknaden — och da
framst brist p& utbildad arbetskraft — staller stora krav pa tkad omstélining (utbildning), 6kad rorlighet och
subventionerade anstallningar for att skapa forutsattningar for fortsatt 6kad sysselséttning och tillvaxt.

Danderyds Kommun

Befolkning

Befolkningen i Danderyd uppgick vid arsskiftet 2017/2018 till 32 888 invanare, en 6kning med drygt 0,7%
sedan foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i
tabellen nedan.

Befolkning 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Danderyd 30851 31150 31330 31799 31960 32222 32295 32421 32653 32888
Tillvéxt, Danderyd 0,2% 1,0% 0,6% 1,5% 0,5% 0,8% 0,2% 0,4% 0,7% 0,7%
Tillvéxt, Sverige 0,8% 0,9% 0,8% 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3%
Kdlla: SCB

FA
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Befolkningsutveckling
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| nedanstdende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras
andelar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer som ar 55 ar eller aldre ar
mindre an riket i dvrigt.

Aldersférdelning pa befolkningen

95+ ar
85-94 ar
75-84 ar
65-74 ar
55-64 ar
45-54 ar
35-44 ar
25-34 ar
15-24 ar
5-14 ar
0-4 ar

0,0% 2,0% 4,0% 6,0% 8,0% 10,0% 12,0% 14,0% 16,0% 18,0%

m Sverige ®mDanderyd
Kdlla: SCB

Medelinkomsten i Danderyd ar generellt ngot lagre an riket i stort, nagot som galler inom samtliga alders-
kategorier.

Alder Kommunen [tkr] Lénet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 104,6 146,2 147,9
25-29 ar 219,7 245,8 227,4
30-44 ar 603,8 377,6 327,7
45-64 ar 771,0 434,3 372,1
65+ ar 391,2 285,5 242,4
Totalt 20+ ar 537,5 344,7 295,9
Kiilla: SCB
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Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2016 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar dppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslésheten i Danderyd till 1,8% vilket kan jamféras
med Stockholms lan som har en arbetsléshet om 4,8% och riket i stort som har en arbetsléshet om 6,0%.

Oppet arbetslosa och sékande i program med aktivitetsstod i procent av befolkningen
9,00
8,00
7,00 —
6,00 —
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

Ar2015 Ar2016
Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar

= Danderyd m Stockholms lan Sverige

Kdlla: Arbetsformedlingen

Naringsliv

Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa handel, vard och omsorg, sociala tjanster och pa utbild-
ning.

Andel anstallda per néringsgren

Okand verksamhet

Kulturella och personliga tjanster m.m.
Vard och omsorg, sociala fjanster
Utbildning

Offentlig forvaltning och forsvar
Foretagstjanster
Fastighetsverksamhet

Finans- forsakringsverksamhet
Information och kemmunikation
Hotell- och restaurangverksamhet
Transport och magasinering
Handel

Byggverksamhet
Energiforsdrjning, miljgverksamhet
Tillverkning och utvinning —
Jordbruk, skogsbruk och fiske

0% 10% 20% 30% 40% 50%
mDanderyd m Sverige
Kdlla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pd kommunernas naringslivsklimat, hamnar Dande-
ryd pa plats 5 i rankingen for 2017.
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Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Transaktionsvolymen for Q1 — Q3 uppgick till cirka 95 mdkr (avser transaktioner >10 mkr). Sett pa arsbasis
indikerar detta forvisso en minskning jamfort med 2017, da transaktionsvolymen uppgick till cirka 180 mdkr
pa arshasis, med det bedoms fortfarande som en relativt god omsattningsvolym.

Till kdparna hor framst svenska investerare, men aven utlandska aktorer visar intresse for den svenska
fastighetsmarknaden. Utlandska aktorer har generellt ett mer "snavt” investeringsfokus med en stor andel
av investeringarna i storstaderna, och sarskilt da i Stockholm, eller genom nischade portféljer.

Bostadsfastigheter utgér som tidigare det stora segmentet med ett stort intresse pa i princip samtliga del-
marknader och aven for olika typer av nischade boenden. Logistik/lager upplever en fortsatt stark efterfra-
gan, saval vad galler transaktioner som nyproduktion. Marknaden for hotellfastigheter ar stark med hog
investeringsvolym och sjunkande direktavkastningskrav. Externhandel och livsmedelshandel har sett en
stark utveckling under senare ar, men denna beddéms nu ha svalnat ndgot. Samhaéllsfastigheter ar fortsatt
attraktiva investeringsobjekt. Detta visar sig ocksd i ett stort intresse for kontorsfastigheter med hyresgéast
fran offentlig sektor (som egentligen inte utgdr en samhallsfastighet, men kombinerar fordelar fran saval
detta segment som for kontorsmarknaden i stort).

Med laga direktavkastningskrav — och stor konkurrens om det forhallandevis begransade utbudet av kvali-
tativa objekt — har investerare under senare ar i allt storre utstrackning sokt sig till vad som tidigare ansetts
vara sekundara marknader/objekt.

Framover bedéms vardetillvaxten framst komma frn stigande hyror, snarare @n sjunkande direktavkast-
ningskrav. Fastighetsmarknaden bedéms overlag vara fortsatt stark, men nagot avvaktande, under det
kommande aret. Det kvarstar en underliggande “politisk osakerhet” pa investeringsmarknaden (réanteav-
dragsbegransningar, paketeringsutredningen) som skapar viss oro och osakerhet pa den kommersiella
fastighetsmarknaden.

Inom vissa delmarknader bedéms finnas viss potential for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav, men
overlag beddms den goda utvecklingen ha planat ut. Risk for stigande avkastningskrav under de kom-
mande 6 — 12 manaderna beddms framst finnas for objekt med investeringsbehov (moderniserings-
/anpassningsbehov, eftersatt underhall) pa svaga delmarknader. Med stigande rantor framéver torde detta
aven reflekteras i direktavkastningskraven.

Marknaden for byggratter, framst vad galler bostadsandamal inom storstads-/regionala tillvaxtmarknader,
har bromsat in nagot p& grund av en svagare utveckling pa privatmarknaden och fortsatt stigande bygg-
och exploateringskostnader. P& flera regionala delmarknader noteras dock fortfarande rekordnivaer for
bostadsbyggratter.

Saval banker som fastighetsbolag har nu éverlag en ndgot mer positiv syn pa kreditmarknaden an for sex
méanader sedan. De stora, etablerade fastighetsbolagen och institutionerna har relativt latt att erhalla finan-
siering, sarskilt for kvalitativa objekt. For projektfastigheter och mindre aktérer &r kreditmarknaden fortsatt
restriktiv.

Segment - Hyresbostader

Det rader en fortsatt god aktivitet pa transaktionsmarknaden gallande hyresbostader. Enligt MSCI Svenskt
Fastighetsindex har en bostadsportfolj levererat en arlig genomsnittlig totalavkastning om 8,2 % under den
senaste 10-arsperioden. Totalavkastningen for 2017 var 8,0 % vilket kan jamféras med 11,6 % under 2016.
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Stdrre delen av transaktionsmarknaden i landet avseende flerbostadshus domineras av lokala aktorer. En
kategori kdpare som har minskat under den senaste tiden &ar bostadsrattsforeningar i samband med om-
bildningar. Anledningen till detta ar avmattningen pa bostadsrattsmarknaden. For investeringar av rikstack-
ande och storre bostadsfastigheter/portfoljer ar det framst stérre kapitalstarka aktorer, fonder och institut-
ionella investerare som varit mest aktiva under de senaste aren. Under senare ar har vi sett en del stora
utforsaljningar fran allmannyttan och det finns ett fortsatt intresse bland manga kommuner att avyttra delar
av bestandet for att fa kapital till mer angelagna behov men ocksa for att fa in nya aktorer pa marknaden.

Intresset frAn utlandska aktorer att investera pd den svenska bostadsmarknaden har historiskt sett varit
mattlig men dar vi under 2018 har sett ett 6kat intresse. Exempel pa detta ar amerikanska Starwood och
tyska Vonovia dar sisthdmnda numera &r majoritetségare i bérsnoterade Victoria Park.

Behovet av bostader &ar fortsatt stort. | Boverkets bostadsmarknadsenkat anger 243 kommuner att man har
underskott pa bostader, totalt sett. P4 tre ars sikt bedomer 196 kommuner att man fortfarande har under-
skott. Som en foljd av bostadsbristen har efterfragan pa att investera i nyproducerade hyresréatter 6kat un-
der senare ar. Flera nya aktdrer inom segmentet har etablerat sig p& marknaden och med ett uttalat fokus
pa nyproduktion samt forvarv av nya hyreslagenheter. Det finns dven exempel p& joint ventures mellan
byggbolag och pensionsbolag med ett uttalat fokus pa nyproducerade hyresratter med efterfragan bade i A-
och B-lagen samt inte bara i storstadsregionerna.

Vad géller bostadstadsbyggandet har aktiviteten totalt sett minskat under 2018 med anledning av turbulen-
sen pa privatbostadsmarknaden. Aktiviteten avseende nyproduktion av hyresréatter bedéms dock vara fort-
satt god da turbulensen under det senaste aret delvis gynnat hyresrattsmarknaden. Vi noterar (framst i
Stockholmsregionen) exempelvis ett flertal bostadsrattsprojekt som stallts om till hyresrattsprojekt. Det
utokade statliga investeringsstodet bedoms ocksa vara positivt for marknaden for hyresratter.

Fastigheter inom de sa kallade miljonprogramsomradena ar alltjamt attraktiva investeringsobjekt under
forutsattning att fastigheterna ar belagna inom tillvaxtregioner och dar potentialen till driftnettooptimering ar
det som framst driver vardeutvecklingen i dagslaget.

Sammantaget beddoms marknadsforutsattningarna for hyresbostader generellt som fortsatt goda under
forutsattning att bostaderna ar belagna inom en tillvaxtregion.

Lokala marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet har ett relativt attraktivt [age i Danderyd, Djursholm, vilket sammanlagt beddms som ett
gott A-lage for bostader i Danderyd.

For objekt med forutsattningar liknande varderingsobjektet vad géller storlek, skick och standard, bedéms
bruksvardeshyran vanligen ligga mellan 1 000 till 1 300 kronor per kvadratmeter per uthyrbar area och 77
kvm.

Varderingsobjektet har idag en hyra vilken motsvarar ca 985 kr/kvm i normhyra (77 kvm).

Den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken for objekt med forutséttningar liknande vérderingsobjektet
beddms i som i de narmaste obefintlig for bostader varfor ingen vakans beddmts i kalkylen. Direktavkast-
ningskraven for objekt liknande varderingsobjektet beddoms for bostader i motsvarande lagen och hyresni-
vaer ligga mellan 2,25 till 3,00 procent. Med tanke pa laget och hyresnivd beddéms direktavkastningskravet
till ca 2,5 procent.
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Varderingsobjektets marknadsfoérutsattningar

Varderingsobjektet har ett attraktivt [age, vilket beddms som ett A-lage for bostader i Danderyd.

Efterfrdgan pa varderingsobjektet bedéms sammantaget som mycket bra. Sannolik koparkategori bedéms
framst vara lokal/regional aktor, egenanvandare eller bostadsrattsforening.

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

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

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av tvd metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifrn resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.

Ortsprismetod

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

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebéar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet for-
vantas ge upphov till nuvardeberéaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan
harledas fran ortsprismetoden. Kassaflodesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

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

6. Vardering

Ortsprismetod

Det har sedan 2016 totalt skett 18 lagfarna forséljningar av bostadsfastigheter (typkod 320 och 321) i Dan-
deryds kommun. Efter gallring med avseende pa anvandning K/T <1 aterstod 4 kop. Vidare har det skett
bolagsforséljningar och portféljaffarer som gallras efter motsvarande kriterier.

Objekten har salts till priser som varierar mellan ca 19 900 och 37 500 kr/kvm uthyrbar area med ett vagt
medel av kdpesummorna om ca 31 200 kr/kvm.

# Kommun Fastighet Kopedatum Kopare Séljare Pris Tkr Kr/kvm K/T
2  Danderyd DOMHERREN 1 2018-01-15 Goetze,Bernt Tommie Tino  Bonnier,Bo Thure 30500 37515 224
3 Danderyd BLAMESEN 1 2018-01-15 Goetze,Bernt Tommie Tino  Bonnier,Nils Eric 35500 36261 2,40
5 Danderyd EKLOVET 3 2017-03-31 Shams,Katayoun Pettersson,Alice Birgitta 9 650 19938 3,16
16 Danderyd RODBETAN 1 2016-09-30 Betan Utvecklings AB FASTIGHETSBOLAGET RODBETAN KB 36 878 27 707 5,78
Medel ovéagt 28132 30355 3,40
Medel vagt 31197
FA
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Nedan redovisas ett urval av 6vriga transaktioner vilka Svefa har kdnnedom om:

Fastigheten Lexikonet i Stockholm, Stora Mossen med adress Grundlaggarvagen 18 forvarvades under
februari 2017 av Alexander & Roberts Sverige AB till ett underliggande fastighetsvarde av 42 000 000 kro-
nor. Saljare var Fastighetsbolaget Kamvingen HB. Objektet omfattar cirka 860 kvadratmeter och innehaller
bostader samt en kontorslokal. Byggnaden pa objektet uppfordes 1938. Objektet bedéms som helhet ha ett
bra skick en bra standard. Priset motsvarar cirka 49 000 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med be-
aktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,3 %.

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 under-
liggande fastighetsvarde av 230 000 000 kronor. Séljare var HSB Stockholm. Objekten omfattar cirka
11 300 kvadratmeter och innehaller framst bostader 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 bedéms, med beaktande av marknadsméssiga parametrar, till cirka 2,6 %
for bostaderna och 5,6 % for lokalerna.

Obijektet 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 fastighets-
varde av 75 000 000 kronor. Séljare var Lidingbhem. Objektet omfattar cirka 2 400 kvadratmeter och inne-
haller bostader. Lidingo stad &r storsta hyresgast. Byggnaderna pa objektet uppférdes 1954 och genomgick
en omfattande renovering 2013. Objektet beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard.
Priset motsvarar cirka 31 500 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmass-
iga parametrar, till cirka 3,3 %.

Obijektet ingick i ett paket belaget pa Lidingd. Fastigheten Tarnan 3 i Hersby i Lidingé kommun med adress
Svalvagen 31 och Oskarsvagen 84-88 forvarvades under juni 2017 av Podium till ett beddomt underliggande
fastighetsvarde 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 uppférdes 1947 och rotades
2001 (nytt vardear). Objektet bedoms som helhet ha ett bra normalt skick och en normal standard. Priset
motsvarar cirka 32 400 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga pa-
rametrar, till cirka 3,0 %.

Obijektet ingick i ett paket belaget pa Lidingd. Fastigheten Lidingd Trasten 1 i Hersby i Lidingd kommun
med adress Svalvagen 33-39 och Oskarsvagen 71 forvarvades under juni 2017 av Podium till ett underlig-
gande fastighetsvarde av 58 000 000 kronor. Séljare var Lidingbhem AB. Objektet omfattar cirka 1 800
kvadratmeter och innehdller bostader samt en mindre andel lokaler. Byggnaden pa objektet uppfordes
1948 och rotades 2001.

Objektet beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 32 500
kr/lkvm och direktavkastningen beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar och exklusive
vardet av byggratten pa vinden, till cirka 1,8 %. Byggratt pa vinden uppgar till cirka 210 kvadratmeter BOA.

Fastigheten Lovdalen 2 i Rasunda i Solna kommun med adress Backvagen 7 forvarvades under maj 2017
av Bostadsrattsforeningen Loévdalen 2 till ett underliggande fastighetsvarde 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 p& objektet uppfordes 1955 och ar ej renoverat i ndgon
stdrre omfattning. Objektet bedéms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsva-
rar cirka 42 000 kr/kvm och direktavkastningen beddoms, med beaktande av marknadsméssiga parametrar,
till cirka 1,5 %.
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Fastigheten Forarsatet 11 i Alvsjo i Stockholms kommun med adress Gamla Huddingevagen 424 A-B for-
varvades under maj 2017 av BRF Fdrarsatet 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 pa objektet uppfordes 1950. Objektet bedoms som helhet ha ett normalt
skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 27 000 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med
beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 3,1 %.

Tomtratten till Snasahtgarna 4 i Bromma, Stockholm med adress Tranebergsvagen 72-74 forvarvades
under mars 2017 av Bostadsrattsforeningen Snasahdgarna 4 till ett underliggande fastighetsvarde av 32
500 000 kronor. Saljare 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 kr/kvm och direktavkastningen
beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,2 %.

Fastigheten Sickladn 13:80 i Nacka Strand med adress Augustendalsvagen 24-32 forvarvades under janu-
ari 2016 av BRF Himmelsbagen till ett underliggande fastighetsvarde av 415 000 000 kronor. Saljare var
Carlyle. Objektet omfattar cirka 10 237 kvadratmeter och innehaller bostéder och lokaler. Fastigheten inne-
haller 125 lagenheter, varav 16 st. med hyresratt och resterande som bostadsratter. Bostadshyresgasterna
ar saledes storsta hyresgast. Byggnaderna pa objektet uppfordes 1994. Objektet bedoms som helhet ha ett
normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 40 000 kronor per kvadratmeter och direktav-
kastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,85 procent.

Fastigheten Papperet 24 i Enskede i Stockholms kommun med adress Bandhagsvagen 25 m.fl. forvarva-
des under september 2016 av Pappiret 24 AB till ett underliggande fastighetsvarde av 15 800 000 kronor.
Saljare var en privatperson. Objektet omfattar cirka 350 kvadratmeter och innehéller hyresbostadslagen-
heter. Byggnaden pa objektet uppfordes 1928. Objektet bedéms som helhet ha ett normalt skick och en
normal standard. Priset motsvarar cirka 45 000 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen beddms,
med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 1,35 procent.

Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets marknadsforut-
sattningar ovan, anses varderingsobjektets varde sammantaget ligga i mitten av det ovan redovisade pri-
sintervallet.

Med utgangspunkt frAn detta bedoms ett marknadsmassigt direktavkastningskrav for varderingsobjektet
uppga till mellan 1,25 — 1,75 %.

Sammantaget bedéms ortsprismetoden ge ett varde mellan 32 000 - 36 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett
totalt varde i intervallet om cirka 5 500 000 — 6 200 000 kronor.

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden I6per pa 10 ar fran och med 2018-11-21.

Inflation

Ett inflationstagande om 2 % har nyttjats under kalkylperioden.
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Inflationsantagandet &r baserat pa en samlad bedomning av prognoser fran Riksbanken, Konjunkturinstitu-
tet och de ledande bankerna.

Direktavkastningskrav, Kalkylrénta och Restvéarde

Direktavkastningskravet har i den man maojligt bedomts med utgangspunkt fran pa marknaden genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och erfa-
renhet. De i varderingsobjektet ingdende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade direktavkast-
ningskrav utifran dess riskperspektiv, vilkket sammantaget viktas till cirka 1,5%.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelate-
rad risk som exempelvis beror p& varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa anvandningsmajlig-
heter. | praktiken beddms kalkylrdntan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket
ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Restvardet utgdrs av marknadsvardet som fastigheten beddéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet
bedoms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt
direktavkastningskrav, vilket fér varderingsobjektet har beddmts till cirka 1,5%.

Hyror
Tabellen nedan visar utgaende hyra. Utgadende hyresnivaer bedoms vara bruksvardesmassig.

Utgé&ende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m2 Kr/plats L Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2  Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats

Bostader
Summa/Medel 179 1041 179 1041 0 0 0 0 179 1041

Hyrorna ar redovisade inklusive indexupprékning, inklusive varme och dvriga driftsrelaterade tillagg. Ersatt-
ning for fastighetsskatt ar exkluderad frdn hyrorna. Hyresutvecklingen for bostadslagenheterna bedéms
folja forvantad inflationsutveckling.

Vakanser
Varderingsobjektet &r idag fullt uthyrt.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell Marknad

% % % Antal % %

Bostader 172 100 - 172 100 - 0 0 - 0,0% 0,0%
Summa/Medel 172 100 0 172 100 0 0 0 0 0,0% 0,0%

Med beaktande av befintlig hyresgastsstruktur och varderingsobjektets egenskaper beddms risken for
langsiktiga vakanser och hyresforluster som i princip obefintliga. Den I&ngsiktiga vakans-/hyresrisken for
bostadslagenheterna har bedémits till 0 %.

For denna typ av fastigheter, som normalt forvarvas av egenanvandare, tas hansyn till eventuell vakans-
/hyresrisk i kalkylrantan, nadgot som aven gjorts i denna vardering.

Drift och underhall

Kostnader avseende varme/fastighetsel, vatten och avlopp, sophantering etc har erhdllits fran fastighetséa-
garen, vilka redovisas i tabellen nedan. De totala drift- och underhallskostnaderna for varderingsobjektet
har bedomts med ledning fran erhalina kostnader samt genom statistik och erfarenhet.
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Beddémd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

Kr/m2 Kr/plats L Kr/m2 B Tkr Kr/m2  Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats

Bostader
Summa/Medel 86 500 60 350 19 110 7 40

Kostnaden for periodiskt underhdll avser en schabloniserad annuitetsberakning 6ver varderingsobjektets
livslangd.

Drift- och underhallskostnader ar redovisade inklusive varme och évriga driftsrelaterade kostnader.
Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden beddmts félja férvantad inflationsutveckling.

Investeringar och hyresgastanpassningar

Inga investeringar, utdver periodiskt underhall, har bedémts nodvandiga under kalkylperioden.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Véarderingsobjektet har vid den fastighetstaxeringen 2016 &satts typkod 320 (hyreshusenhet, huvudsakligen
bostader). Byggnaden har 8satts vardear 1930.

Taxeringsvarden (kr)

Markvarde 1118 000
Byggnadsvéarde 895 000
Totalt 2013 000
Varav bostad 2013 000
Varav lokaler 0
Totalt 2 013 000

For bostadslagenheterna utgar en kommunal fastighetsavgift. Denna avgift uppgar ar 2018 till 1337 kronor
per lagenhet och ar, dock hogst 0,3 % av taxeringsvardet. Avgiften indexregleras arligen. Fastighetsskatt
utgar darmed under &r 2018 med cirka 5 000 kronor.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till 33 991 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 5 800 000 kronor (se bilaga 1:1).
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7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 5 500 000 — 6 200 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 5 800 000 kronor

| den sammanlagda marknadsvardebeddomningen beaktas resultatet fran bada metoderna.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2018-11-21 till:

6 000 000 Kronor

Sex miljoner konor

vilket ger foljande beraknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m2 34 884
Marknadsvarde / taxeringsvarde 2,98
Bruttokapitalisering, ar 1 33,5
(marknadsvarde / &rshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 1,5%
(aktuellt driftnetto / marknadsvérde)

Direktavkastning, ar 1 1,5%
(driftnetto &r 1 / marknadsvérde)

Marknadsmassig direktavkastning 1,5%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)
Stockholm, 2018-11-21
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Fastighetsvarderare Civilingenjor

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 Embla 10

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2018-11-21
Vardear: 1930
Tax. varde: 2 013

Typkod: 320
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Jamkad direktavkastning 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5%
Kalkylranta 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5%
Direktavkastning for restvardeberékning: 1,5%

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

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

Helér

Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m2, styck) 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Hyra bostader (+) 1041 179 183 186 190 194 198 202 206 210 214 218
Hyra lokaler (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans bostéader (-) 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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 1041 179 183 186 190 194 198 202 206 210 214 218
Drift och underhéll (-) -500 -86 -88 -89 -91 -93 -95 -97 -99 -101 -103 -105
Fastighetsskatt (-) 31 5 5 6 6 6 6 6 6 6 6 7
Fastighetsskatt ater (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtréttsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar 510 88 89 91 93 95 97 99 101 103 105 107
Aterstdende investeringar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar 510 88 89 91 93 95 97 99 101 103 105 107
Nuvérde driftnetto 807
Nuvarde restvérde 5039
Marknadsbaserat avkastningsvarde 5 846

Nyckeltal:

Avkastningsvarde / m? 33991

Avkastningsvarde / taxeringsvarde 2,90

Bruttokapitalisering, ar 1 32,6

Direktavkastning, initial 1,5%

Direktavkastning, &r 1 1,5%

Marknadsmassig direktavkastning 1,5%

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



2018-11-21 Ordernummer: 167 843
Fastighetsbeteckning: Danderyd Embla 10

Hyresgastforteckning Fastighet: Danderyd Embla 10 Bilaga 1:2
Hyresgast Lokaltyp Lokalanvandning Loptid Loptid Utg. total hyra inkl. ev. driftstillagg *) Marknadshyra Fastighetsskatt ater Moms- Ingar Uppsagt for Egen- Bedémd HG-anpassning Not
pliktig  varme **) avflytt / anvéandar
From Tom Tkr Kr/m2 Index Tkr Kr/m2 Index Kr/m2 (J/N) (J/N) (A/0) (J/N) Kr/m2 Tkr Ar
Bostader Bostéader 172 2018-11-21 2018-12-31 179 1041 100% 179 1041 100% 0
Summa/Medel 172 179 1041 179 1041 0 0 0
* | utg&ende hyra ingdr bashyra, eventuell i akning samt drif tillagg som vérme, kyla 0.d.; **Med ingér varme avses att varme har inkluderats i s&vél utgdende hyra som drift- och underhaliskostnader.
Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2018-11-21 Ordernummer: 167 843
Fastighetsbeteckning: Danderyd Embla 10

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell WEWGED]

% % Antal % %
Bostader 0,0% 0,0%
Summa/Medel 172 100 0 172 100 0 0 0 0 0,0% 0,0%

Utgéende hyra Marknadsmaéssig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m?2 Kr/plats Kr/m2 Kr/plats Kr/m2  Kr/plats Kr/m? Kr/plats

Bostader
Summa/Medel 179 1041 179 1041 0 0 0 0 179 1041

Bedomd -kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m?2  Kr/plats Kr/m2 B

Bostader
Summa/Medel 86 500 60 350 19 110 7 40

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

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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FASTIGHET

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

DANDERYD EMBLA 10 2003-11-17 2015-03-16 12:43 2018-11-06

Nyckel: 010221622
UUID: 909a6a43-918a-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt: Danderyd

ADRESS

Adress
Alevéagen 1A-D
182 67 Djursholm

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6589605.4 675094.3 DANDERYD
AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 2 337 kvm 2 337 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0126 11 1983-08-29 83/41173
DANDERYDS KOMMUN

EKONOMIAVDELNINGEN

DJURSHOLMS SLOTT

182 63 DJURSHOLM

Gava: 1983-08-08

‘

INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad avtalsrattighet eller inteckning.

ANTECKNINGAR

Innehall Inskrivningsdag Akt
Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt 2005-11-28 05/52255
INTRESSEANMALAN OM FORVARY FOR OMBILDNING

TILL BOSTADSRATT (769613-4217 BRF EMBLA 10 |

DJURSHOLM)

Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt 2015-03-06 D-2015-00091098:1
Intresseanmalan om forvarv for ombildning till bostadsratt

(Bostadsrattsforeningen Embla 10 Djursholm 769613-4217)

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

Tomtindelning: EMBLA Avregistrerad 1948-02-16 0162-T3/1948
Senast ajourforing: 2001-04-18

Stadsplan: KV EMBLA Avregistrerad 1947-06-19 0162-S3/1947
Senast ajourforing: 1988-09-02 0162 173

Delomréde som avser genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Fastighetsplan: EMBLA 9 OCH 10 2000-12-12 0162-P00/1212/1

0162 FP 1/2001

Detaljplan: EMBLA 10 2008-01-31 0162-P08/0131

Laga kraft: 2008-01-31 0162 D225

Genomf. start: 2008-02-01
Genomf. slut: 2013-01-31
Registrerad: 2008-05-21

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet . Taxeringsar
HYRESHUSENHET, HUVUDSAKLIGEN BOSTADER (320) 2016
130359-5

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvéarde Taxvéarde byggnad Taxvarde mark Areal

2013 000 SEK 895 000 SEK 1118 000 SEK 2337 kvm

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form

212000-0126 1/1 Lagfaren agare / Primarkommuner, borgerliga
DANDERYDS KOMMUN Tomtrattsinnehavare

EKONOMIAVDELNINGEN

DJURSHOLMS SLOTT

182 63 DJURSHOLM

Véarderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 59445045
Id hyresmark: 59446045

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

895 000 SEK 162078

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar

1930 1929

Bostadsyta Under byggnad Hyra

172 kvm Nej 115 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusmark for bostader 59446045

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING DANDERYD EMBLA 10 Sidan 1 av 6

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2018-11-08 10:48



TAXERINGSINFORMATON

1118 000 SEK 162078

Yta byggratt Riktvarde byggratt

215 kvm 5200 SEK/kvm

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Tomtmatning 1954-01-18 0162-M1/1954

Sammanlaggning 1954-05-13 0162-R7/1954

Fastighetsreglering 2003-11-17 0162-03/26

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-DJURSHOLM EMBLA 10 1981-07-01 01-DAR-1459

DANDERYD DJURSHOLM 2:38, 2:48

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING DANDERYD EMBLA 10 Sidan 2 av 6
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2018-11-08 10:48
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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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2018-11-21 Ordernummer: 167 843
Fastighetsbeteckning: Danderyd Svitiod 40

1. Sammanfattning

Vérderingsobjekt: Danderyd Svitiod 40.
Uppdragsgivare: Danderyds kommun genom Fredrik Lindberg.
Syfte: Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets mark-

nadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall véarderingen anvéandas
som beslutsunderlag vid férvarv och interna beslut.

Vardetidpunkt: 2018-11-21.

Sarskilda forutsattningar: Det har inom ramen for detta uppdrag inte ingatt att utreda nagot
alternativt varde for fastigheten. Saledes avser det i vardebe-
domningen bedémda marknadsvéardet, vardet av pagdende
anvandning.

Invandig besiktning var vid besiktningstillféllet inte mojlig varfor
kunskap och lagenheternas skick och standard delvis &r begran-
sad. Uppdragsgivaren har dock levererat invandiga bilder av

lagenheterna.
Objektstyp: Inom varderingsobjektet inryms bostader.
Marknadsvarde: Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedoms

marknadsvérdet av varderingsobjektet vid vardetidpunkt till:

8 500 000 Kronor

(Atta miljoner femhundratusen kronor)

Resulterande nyckeltal: Marknadsvérde / m2 34137
Marknadsvarde / taxeringsvarde 2,43
Bruttokapitalisering, ar 1 33,0
(marknadsvarde / arshyra ar 1)
Direktavkastning, initial 1,6%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)
Direktavkastning, ar 1 1,6%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)
Marknadsméssig direktavkastning 1,6%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvérde)

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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2018-11-21 Ordernummer: 167 843
Fastighetsbeteckning: Danderyd Svitiod 40

2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Varderingsobjektet utgdrs av fastigheten Danderyd Svitiod 40.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Danderyds kommun, genom Fredrik Lindberg.

Syfte

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall varde-
ringen anvandas som beslutsunderlag vid forvarv och interna beslut.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2018-11-10.

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 mark-
naden och tillampas 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 vardeutlatan-
det vad galler datafngst och tillforlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varde-
ringsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutldtandets aktualitet, hur redovisade be-
domningar 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 vardebeddémningar orsakade av att av uppdragsgiva-
ren/fastighetsdgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, &r oriktiga eller
ofullstandiga.

Varderingsstandard

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

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

Varderingen har utforts i enlighet med Samhéllsbyggarnas regler om god varderarsed.
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Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella fastighets-
marknaden, samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt
satt.

Upplysningar

Svefa har inte varderat varderingsobjektet inom den senaste 2-ars perioden.

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

Sarskilda forutsattningar

Det har inom ramen for detta uppdrag inte ingatt att utreda nagot alternativt varde for fastigheten. Saledes
avser det i vardebedomningen bedémda marknadsvardet, vardet av pAgdende anvandning.

Invandig besiktning var vid besiktningstillfallet inte mdjlig varfér kunskap och lagenheternas skick och stan-
dard delvis ar begréansad. Uppdragsgivaren har dock levererat invandiga bilder av lagenheterna.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utfordes 2018-10-26 av Roine Stenius pa Svefa. Vid besiktningen deltog
Lina Wahlstrom Sjoédén som representant for uppdragsgivaren.

Vid besiktningen har lokaler, allmé&nna utrymmen och tekniska installationer studerats.

Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:

e Hyresdebiteringslista

e Uppgifter om faktiska drift- och underhallskostnader

e Inhamtade tekniska uppgifter fran forvaltare vid besiktning
e Ritningar

e Invandiga bilder av lagenheter

Vidare har underlag inhdmtats och bearbetats frAin kommunens planarkiv, fastighetsregistret samt offentlig
statistik frin SCB med flera.

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms bostader.

Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjektet & Danderyds Kommun.
Lage

Varderingsobjektet ar belaget i Djursholm i Danderyds kommun. Gatuadressen ar Viktor Rydbergs vag 33.
Se kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.
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Omgivningen utgdrs huvudsakligen av villabebyggelse. Direkt norr och angréansande fastighet i Oster inryms
Viktor Rydbergs Samskola och gymnasium. Service finns narmast i Djursholms centrum. Allmanna kom-
munikationer finns i form av buss alternativt sparvag via Ostberga station. Storre trafikleder (E18) finns pa
ca 2,5 kilometers avstand.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 1 539 kvadratmeter. P& varderingsobjektet finns en byggnad som
upptar cirka 10 % av markarealen. Den obebyggda delen av varderingsobjektet utgdrs framst av parke-
ringsplatser och gardsytor.

Byggnadsbeskrivning

Byggnaden pa varderingsobjektet uppfordes 1920 och inrymmer 2 plan ovan mark samt kallare. | kallare
inryms undercentral, lagenhetsforrad och tvattstuga. Plan 1 — 2 inrymmer bostadslagenheter. 2017 installe-
rades FTX aggregat med atervinning i lagenheterna (1 aggregat/ lagenhet). Under 2017 — 2018 har berg-
varme installerats.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 249 kvadratmeter fordelat enligt nedan:

Uthyrbar area

%
Bostader 249 100 -
Summa/Medel 249 100 0

Bostadsarean fordelar sig pa 4 lagenheter med en genomsnittlig bostadsarea om 62 kvadratmeter.

Konstruktion

Grundlaggning Kallargrund i betong
Stomme Betong (bedtmt)

Bjalklag Tra (beddmt)

Fasadmaterial Trapanel med betongsockel
Yitertak Plat

Fonster 2-glas

Balkonger Bottenlagenhet

Teknik

Uppvarmning Bergvarme (2017/2018)
Ventilation FTX med atervinning (2017)
OVK Ja

Hissar Nej

Ovrigt

Parkering Markparkering

Cykelrum | kallare

Tvattstuga | kéllare
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Skick och standard

Byggnadens yttre skick beddms som normalt. Fénster beddéms dock vara i behov av upprustning. Kostnad
for detta bedoms inrymmas i det bedémda periodiska underhallet.

Byggnadens inre skick bedéms som normalt till ndgot eftersatt.
Lagenheterna har plastmatta i badrum och kdok med sent 90 till tidigt 2000-talsstandard.

Inga reparationsbehov, som inte bedéms inrymmas inom ramen for ordinarie |6pande/periodiskt underhall,
noterades vid besiktningen. Enligt uppgift fran fastighetsagaren vid besiktning finns det ej nagra akuta repa-
rationsbehov inom varderingsobjektet.

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

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

Nagra miljobelastningar &r inte kanda 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 Allméanna villkor for vardeutlatande).

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

e Lagfaren agare
Adressuppgifter
Planforhallanden
Servitut med mera
Inteckningar
Taxeringsuppgifter

Nedan beskrivs varderingsobjektets planforhallande mer detaljerat.

Planforhallande

Varderingsobjektet omfattas av detaljplan, Svitiod 39 mfl i Djursholm, lagakraftvunnen 1998-01-14.

Planbestammelserna anger bostadsandamal med en storsta byggnadsarea om 190 kvadratmeter for
huvudbyggnad. Maximalt tva vaningar far bebyggas och totalt far inrymmas fyra lagenheter. Byggnaden &r
g-klassad. Detta innebér bl.a. att fastigheten har ett hégt kulturhistoriskt varde och miljé samt rivningsforbud
rader.

Befintlig byggnad dverensstammer med planbestammelserna. Byggratten bedéms vara fullt utnyttjad.
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-‘?—__—- ANVANDNING AV KVARTERSMARK
: Vuktor Rydbergs V[B__J Bostader

UTNYTTJANDEGRAD
* Fastigheten Svitiod 39 far delas | hogst tre tomter
forutom ett mindre omrade tiligangligt for befintlig
transformatorstation. Indelningen skall dverens-
stamma med fastighetens anvandningsgranser

e * Endast en huvudbyggnad oeh Oppet garage sk carport
* Storsta byggnadsarea 190 m’ for huvudbyggnad och
stérsta Sppenarea 60 m’ for dppet garage.
* Hogst 4 lagenheter far inredas.
PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
P * Byggnader skall placeras minst 4,0 m fran tomtgrans.
* Komplementbyggnad skall placeras minst 1,0 m fran
tomtgrans.
L} * Hogsta antal vaningar. Darutover fér vind inte inredas

* Hégsta byggnadshojd 7,0 m for huvudbyggnad och 3,0 m
fér oppet garage

VARDEFULLA BYGGNADER OCH OMRADEN
q * Kulturhistoriskt vardefull byggnad och miljo (riksintresse).

* Byggnaden fér inte rivas.

- E:‘t‘enm.n skall bevaras och underhdllas pa traditioneilt
s

* Komol :

byggnad skall anp till befintlig byggnad

|malonal farg och form. 9

4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi ar alltjamt stark, men den radande hogkonjunkturen vantas mattas av under aterstoden av
2018. Den expansiva finans- och penningpolitiken, i Sverige och i omvarlden, stimulerar efterfrdgan pa bred
front. Utmaningar finns dock, till exempel pa bostads- och arbetsmarknaden.

BNP for Q2 6kade med 2,5 % jamfért med motsvarande period 2017 (och med 0,8 % jamfért med Q1-18,
vilket kan jamforas med de senaste 10 &rens genomsnitt om 0,4 %). En fortsatt expansiv finanspolitik, stark
arbetsmarknad och fortsatt ekonomisk aterhamtning i omvarlden bidrar till att BNP under 2018 vantas
uppga till 2,5 % (att jamfora med 2,4 % under 2017). Offentlig konsumtion och hushallens investeringar har
legat bakom en stor del av senare ars starka tillvaxt, men dess bidrag till BNP vantas minska framover.
Under 2019 vantas tillvéxten véxla ner, bland annat som en f6ljd av att penningpolitiken bdrjar normaliseras
och att finanspolitiken blir ndgot atstramande. Prognosen for 2019 ligger pa 1,9 %. Exporten, starkt av den
goda investeringskonjunkturen i omvarlden, vantas utgora en allt viktigare del av tillvaxten framover.

Den osakra situationen pa privatbostadsmarknaden utgor en osakerhetsfaktor for svensk ekonomi. Ett
betydande prisfall skulle fa negativa konsekvenser for bade konsumtion och investeringar, med foljdeffekter
pa hela ekonomin.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar vilket vantas séatta tydliga avtryck i svensk ekonomi och
politik framover. Stora krav stalls pa utbyggnad av social infrastruktur med sarskilda boenden, for-
skola/skola samt halso- och sjukvard. Om den offentliga sektorns atagande ska bibehdllas talar de demo-
grafiska utmaningarna for stigande utgifter vilket riskerar att sla tillbaka pa tillvéxten. Atstramning av finans-
politiken &r att vanta.
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Riksbanken beslutade i september att lamna reporantan oférandrad pa -0,5 %. Den svenska konjunkturen
bedoms vara fortsatt stark och inflationen ligger nara malet om 2 %, men den underliggande inflationen
tyder pa att inflationstrycket ar mattligt vilket motiverar en fortsatt expansiv penningpolitik. Osakerheterna
kring den ekonomiska utvecklingen i omvarlden kvarstar, bland annat till foljd av handelsrestriktioner och
Brexit. Riksbanken indikerar att en rantehdjning om 0,25 procentenheter kan komma redan i december.
(Konjunkturinstitutets prognos ar en hdjning med 0,25 procentenheter i februari). Innehavet av statsobligat-
ioner uppgar nu till 330 mdkr (forfall och kupongbetalningar aterinvesteras). Varningarna for hushallens
hoga och stigande skuldsattning kvarstar, nagot Riksbanken anser bor hanteras med riktade atgarder inom
bostadspolitiken, skattepolitiken och makrotillsynen. | detta sammanhang &r det emellertid vart att notera att
hushallens sparande ligger pa en relativt hog niva, till stor del for att ta hojd infor kommande rantehojningar
(och da behovet av att amortera).

Den expansiva penningpolitiken, trots hogkonjunktur, medfor en risk att Sverige gar in i nasta lagkonjunktur
med klart begransade mojligheter att da kunna paverka utvecklingen. Kommer reporantan hinna "aterstal-
las” till normalniva innan nasta lagkonjunktur?

Den svenska arbetsmarknaden &r fortsatt stark, men den goda utvecklingen vantas dampas nagot framo-
ver. Under 2018 och 2019 véntas sysselséattningen 6ka med 78 000 respektive 67 000 personer (lagre an
2017, men en 6kning jamfort med foregaende prognos). Arbetslosheten vantas minska, fran 6,8 % 2017 till
cirka 6,5 % under 2018 och 2019. Bristen pa utbildad arbetskraft bromsar nyanstalliningar samtidigt som
hogkonjunkturen gar in i en mognare fas vilket dampar tillvaxten av nya jobb.

Storstadsregionerna vantas sta for den tydligaste jobbtillvaxten pa grund av en diversifierad arbetsmark-
nad, valutbildad arbetskraft och stark tjanstesektor. Sysselsattningsokningen vantas till stérsta del ske
bland utrikes fodda. Arbetsmarknaden vantas emellertid vara fortsatt polariserad dar grupper med utsatt
stallning p& arbetsmarknaden har svart att hitta anstéllning. Utmaningarna pa arbetsmarknaden — och da
framst brist p& utbildad arbetskraft — staller stora krav pa tkad omstélining (utbildning), 6kad rorlighet och
subventionerade anstéllningar for att skapa forutsattningar for fortsatt 6kad sysselséattning och tillvaxt.

Danderyds Kommun

Befolkning

Befolkningen i Danderyd uppgick vid arsskiftet 2017/2018 till 32 888 invanare, en dkning med drygt 0,7%
sedan foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i
tabellen nedan.

Befolkning 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Danderyd 30851 31150 31330 31799 31960 32222 32295 32421 32653 32888
Tillvéxt, Danderyd 0,2% 1,0% 0,6% 1,5% 0,5% 0,8% 0,2% 0,4% 0,7% 0,7%
Tillvaxt, Sverige 0,8% 0,9% 0,8% 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3%
Kéilla: SCB

FA
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Befolkningsutveckling

33 500 1,6%
33 000 /f\\ /f"\\ 1,4%
32500 7 \ — 1,2%
32000 — 1,0%
31500 - — 0,8%
31000 1 0,6%
/ - dil A
30500 +— — 0,4%
30000 +— / — — — 0,2%
29 500 T T T T T T T T T 0,00/0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Danderyd —Tillvaxt, Danderyd =—Tillvaxt, Sverige

Kdélla: SCB

| nedanstdende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras
andelar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer som ar 55 ar eller aldre &r
mindre an riket i dvrigt.

Aldersférdelning pa befolkningen

95+ ar
85-94 ar
75-84 ar
65-74 ar
55-64 ar
45-54 ar
35-44 ar
25-34 ar
15-24 ar
5-14 ar
0-4 ar

0,0% 2,0% 4,0% 6,0% 8,0% 10,0% 12,0% 14,0% 16,0% 18,0%

m Sverige ®mDanderyd
Kdlla: SCB

Medelinkomsten i Danderyd ar generellt ndgot lagre an riket i stort, nagot som galler inom samtliga alders-
kategorier.

Alder Kommunen [tkr] Lénet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 104,6 146,2 147,9
25-29 ar 219,7 245,8 227,4
30-44 ar 603,8 377,6 327,7
45-64 ar 771,0 434,3 372,1
65+ ar 391,2 285,5 242,4
Totalt 20+ ar 537,5 344,7 295,9
Kiilla: SCB
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Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2016 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar dppet
arbetslésa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslosheten i Danderyd till 1,8% vilket kan jamforas
med Stockholms lan som har en arbetsléshet om 4,8% och riket i stort som har en arbetsléshet om 6,0%.

Oppet arbetslosa och sékande i program med aktivitetsstod i procent av befolkningen
9,00
8,00
7,00 —
6,00 —
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

Ar2015 Ar2016
Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar

= Danderyd m Stockholms lan Sverige
Kdlla: Arbetsformedlingen

Naringsliv

Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa handel, vard och omsorg, sociala tjanster och pa utbild-
ning.

Andel anstallda per néringsgren

Okand verksamhet

Kulturella och personliga tjanster m.m.
Vard och omsorg, sociala fjanster
Utbildning

Offentlig forvaltning och forsvar
Foretagstjanster
Fastighetsverksamhet

Finans- forsakringsverksamhet
Information och kemmunikation
Hotell- och restaurangverksamhet
Transport och magasinering
Handel

Byggverksamhet
Energiforsdrjning, miljgverksamhet
Tillverkning och utvinning —
Jordbruk, skogsbruk och fiske

0% 10% 20% 30% 40% 50%
mDanderyd m Sverige
Kdlla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pd kommunernas naringslivsklimat, hamnar Dande-
ryd pa plats 5 i rankingen for 2017.
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Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Transaktionsvolymen for Q1 — Q3 uppgick till cirka 95 mdkr (avser transaktioner >10 mkr). Sett pa arsbasis
indikerar detta forvisso en minskning jamfort med 2017, da transaktionsvolymen uppgick till cirka 180 mdkr
pa arshasis, med det bedoms fortfarande som en relativt god omséattningsvolym.

Till kdparna hor framst svenska investerare, men aven utlandska aktorer visar intresse for den svenska
fastighetsmarknaden. Utlandska aktorer har generellt ett mer "snavt” investeringsfokus med en stor andel
av investeringarna i storstaderna, och sarskilt da i Stockholm, eller genom nischade portféljer.

Bostadsfastigheter utgér som tidigare det stora segmentet med ett stort intresse pa i princip samtliga del-
marknader och aven for olika typer av nischade boenden. Logistik/lager upplever en fortsatt stark efterfra-
gan, saval vad galler transaktioner som nyproduktion. Marknaden for hotellfastigheter ar stark med hog
investeringsvolym och sjunkande direktavkastningskrav. Externhandel och livsmedelshandel har sett en
stark utveckling under senare ar, men denna beddéms nu ha svalnat ndgot. Samhaéllsfastigheter ar fortsatt
attraktiva investeringsobjekt. Detta visar sig ocksd i ett stort intresse for kontorsfastigheter med hyresgéast
fran offentlig sektor (som egentligen inte utgoér en samhallsfastighet, men kombinerar fordelar fran saval
detta segment som for kontorsmarknaden i stort).

Med laga direktavkastningskrav — och stor konkurrens om det forhallandevis begransade utbudet av kvali-
tativa objekt — har investerare under senare ar i allt stérre utstrackning sokt sig till vad som tidigare ansetts
vara sekundara marknader/objekt.

Framover bedéms vardetillvaxten framst komma frn stigande hyror, snarare an sjunkande direktavkast-
ningskrav. Fastighetsmarknaden bedéms 6verlag vara fortsatt stark, men négot avvaktande, under det
kommande aret. Det kvarstar en underliggande “politisk osakerhet” pa investeringsmarknaden (réanteav-
dragsbegransningar, paketeringsutredningen) som skapar viss oro och osakerhet pa den kommersiella
fastighetsmarknaden.

Inom vissa delmarknader bedéms finnas viss potential for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav, men
overlag beddms den goda utvecklingen ha planat ut. Risk for stigande avkastningskrav under de kom-
mande 6 — 12 manaderna beddms framst finnas for objekt med investeringsbehov (moderniserings-
/anpassningsbehov, eftersatt underhall) pa svaga delmarknader. Med stigande rantor framéver torde detta
aven reflekteras i direktavkastningskraven.

Marknaden for byggratter, framst vad galler bostadsandamal inom storstads-/regionala tillvaxtmarknader,
har bromsat in nagot p& grund av en svagare utveckling pa privatmarknaden och fortsatt stigande bygg-
och exploateringskostnader. Pa flera regionala delmarknader noteras dock fortfarande rekordnivaer for
bostadsbyggratter.

Saval banker som fastighetsbolag har nu éverlag en ndgot mer positiv syn pa kreditmarknaden an for sex
méanader sedan. De stora, etablerade fastighetsbolagen och institutionerna har relativt latt att erhalla finan-
siering, sarskilt for kvalitativa objekt. For projektfastigheter och mindre aktorer ar kreditmarknaden fortsatt
restriktiv.

Segment - Hyresbostader

Det rader en fortsatt god aktivitet pa transaktionsmarknaden gallande hyresbostader. Enligt MSCI Svenskt
Fastighetsindex har en bostadsportfolj levererat en arlig genomsnittlig totalavkastning om 8,2 % under den
senaste 10-arsperioden. Totalavkastningen for 2017 var 8,0 % vilket kan jamféras med 11,6 % under 2016.
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Stdrre delen av transaktionsmarknaden i landet avseende flerbostadshus domineras av lokala aktérer. En
kategori kdpare som har minskat under den senaste tiden &ar bostadsrattsforeningar i samband med om-
bildningar. Anledningen till detta ar avmattningen pa bostadsrattsmarknaden. For investeringar av rikstack-
ande och storre bostadsfastigheter/portfoljer ar det framst stérre kapitalstarka aktorer, fonder och institut-
ionella investerare som varit mest aktiva under de senaste aren. Under senare ar har vi sett en del stora
utforsaljningar fran allmannyttan och det finns ett fortsatt intresse bland manga kommuner att avyttra delar
av bestandet for att fa kapital till mer angelagna behov men ocksa for att fa in nya aktorer pa marknaden.

Intresset fran utlandska aktorer att investera pd den svenska bostadsmarknaden har historiskt sett varit
mattlig men dar vi under 2018 har sett ett 6kat intresse. Exempel pa detta ar amerikanska Starwood och
tyska Vonovia dar sistnamnda numera ar majoritetsagare i borsnoterade Victoria Park.

Behovet av bostader &ar fortsatt stort. | Boverkets bostadsmarknadsenkat anger 243 kommuner att man har
underskott pa bostader, totalt sett. P4 tre ars sikt bedomer 196 kommuner att man fortfarande har under-
skott. Som en foljd av bostadsbristen har efterfrigan pa att investera i nyproducerade hyresratter dkat un-
der senare ar. Flera nya aktorer inom segmentet har etablerat sig p& marknaden och med ett uttalat fokus
pa nyproduktion samt forvarv av nya hyreslagenheter. Det finns dven exempel pa joint ventures mellan
byggbolag och pensionsbolag med ett uttalat fokus pa nyproducerade hyresrétter med efterfrdgan bade i A-
och B-lagen samt inte bara i storstadsregionerna.

Vad géller bostadstadsbyggandet har aktiviteten totalt sett minskat under 2018 med anledning av turbulen-
sen pa privatbostadsmarknaden. Aktiviteten avseende nyproduktion av hyresratter bedéms dock vara fort-
satt god da turbulensen under det senaste aret delvis gynnat hyresrattsmarknaden. Vi noterar (framst i
Stockholmsregionen) exempelvis ett flertal bostadsrattsprojekt som stéllts om till hyresrattsprojekt. Det
utokade statliga investeringsstodet bedoms ocksa vara positivt for marknaden for hyresratter.

Fastigheter inom de sa kallade miljonprogramsomradena ar alltjamt attraktiva investeringsobjekt under
forutsattning att fastigheterna ar belagna inom tillvaxtregioner och dar potentialen till driftnettooptimering ar
det som framst driver vardeutvecklingen i dagslaget.

Sammantaget beddoms marknadsforutsattningarna for hyresbostader generellt som fortsatt goda under
forutsattning att bostaderna ar belagna inom en tillvéxtregion.

Lokala marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet har ett relativt attraktivt [age i Danderyd, Djursholm, vilket sammanlagt beddms som ett
gott A-lage for bostader i Danderyd.

For objekt med forutsattningar liknande véarderingsobjektet vad géller storlek, skick och standard, bedéms
bruksvardeshyran vanligen ligga mellan 1 000 till 1 300 kronor per kvadratmeter per uthyrbar area och 77
kvm.

Varderingsobjektet har idag en hyra vilken motsvarar ca 985 kr/kvm i normhyra (77 kvm).

Den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken for objekt med forutséattningar liknande vérderingsobjektet
beddms i som i de narmaste obefintlig for bostader varfor ingen vakans bedomts i kalkylen. Direktavkast-
ningskraven for objekt liknande véarderingsobjektet bedoms for bostéader i motsvarande lagen och hyresni-
vaer ligga mellan 2,25 till 3,00 procent. Med tanke pa laget och hyresnivd beddéms direktavkastningskravet
till ca 2,5 procent.
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Varderingsobjektets marknadsfoérutsattningar
Varderingsobjektet har ett attraktivt [age, vilket bedéms som ett A-lage for bostader i Danderyd.

Efterfrdgan pa varderingsobjektet bedéms sammantaget som mycket bra. Sannolik koparkategori bedéms
framst vara lokal/regional aktor, egenanvandare eller bostadsrattsforening.

Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

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

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av tvd metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifrn resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifrAn objektstyp, lage, standard och hyresgéaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling
som skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt. Képeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende
pa en eller flera vardeb&arande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvérde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebéar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet for-
vantas ge upphov till nuvardeberdknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan
harledas fran ortsprismetoden. Kassaflodesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

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

6. Vardering

Ortsprismetod

Det har sedan 2016 totalt skett 18 lagfarna forséljningar av bostadsfastigheter (typkod 320 och 321) i Dan-
deryds kommun. Efter gallring med avseende pa anvandning K/T <1 aterstod 4 kop. Vidare har det skett
bolagsforséljningar och portféljaffarer som gallras efter motsvarande kriterier.

Objekten har sélts till priser som varierar mellan ca 19 900 och 37 500 kr/kvm uthyrbar area med ett vagt
medel av kdpesummorna om ca 31 200 kr/kvm.
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# Kommun Fastighet Kopedatum Kopare Pris Tkr Kr/kvm K/T
2 Danderyd DOMHERREN 1 2018-01-15 Goetze,Bernt Tommie Tino  Bonnier,Bo Thure 30500 37515 2,24
3 Danderyd BLAMESEN 1 2018-01-15 Goetze,Bernt Tommie Tino  Bonnier,Nils Eric 35500 36261 2,40
5 Danderyd EKLOVET 3 2017-03-31 Shams,Katayoun Pettersson,Alice Birgitta 9 650 19938 3,16
16 Danderyd RODBETAN 1 2016-09-30 Betan Utvecklings AB FASTIGHETSBOLAGET RODBETAN KB 36 878 27 707 5,78
Medel ovéagt 28132 30355 3,40
Medel vagt 31197

Nedan redovisas ett urval av 6vriga transaktioner vilka Svefa har kdnnedom om:

Fastigheten Lexikonet i Stockholm, Stora Mossen med adress Grundlaggarvagen 18 forvarvades under
februari 2017 av Alexander & Roberts Sverige AB till ett underliggande fastighetsvarde av 42 000 000 kro-
nor. Saljare var Fastighetsbolaget Kamvingen HB. Objektet omfattar cirka 860 kvadratmeter och innehaller
bostader samt en kontorslokal. Byggnaden pa objektet uppfordes 1938. Objektet bedéms som helhet ha ett
bra skick en bra standard. Priset motsvarar cirka 49 000 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med be-
aktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,3 %.

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 under-
liggande fastighetsvarde av 230 000 000 kronor. Séljare var HSB Stockholm. Objekten omfattar cirka
11 300 kvadratmeter och innehaller framst bostader 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 marknadsméssiga parametrar, till cirka 2,6 %
for bostaderna och 5,6 % for lokalerna.

Obijektet ingick i ett paket belaget pa Lidingd. Fastigheten Gammelmoran 1 i Hersby i Lidingdé kommun med
adress Dannemansvagen 25-35 forvarvades under juni 2017 av Podium till ett underliggande fastighets-
varde av 75 000 000 kronor. Séljare var Lidingéhem. Objektet omfattar cirka 2 400 kvadratmeter och inne-
haller bostader. Lidingo stad &r storsta hyresgast. Byggnaderna pa objektet uppférdes 1954 och genomgick
en omfattande renovering 2013. Objektet beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard.
Priset motsvarar cirka 31 500 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmass-
iga parametrar, till cirka 3,3 %.

Obijektet ingick i ett paket belaget pa Lidingd. Fastigheten Tarnan 3 i Hersby i Lidingé kommun med adress
Svalvagen 31 och Oskarsvagen 84-88 forvarvades under juni 2017 av Podium till ett beddomt underliggande
fastighetsvarde av 27 000 000 kronor. Séljare var Lidingbhem AB. Objektet omfattar cirka 840 kvadratmeter
och innehdller bostader och en mindre andel lokaler. Byggnaden pa objektet uppférdes 1947 och rotades
2001 (nytt vardear). Objektet bedéms som helhet ha ett bra normalt skick och en normal standard. Priset
motsvarar cirka 32 400 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga pa-
rametrar, till cirka 3,0 %.

Obijektet ingick i ett paket belaget pa Lidingd. Fastigheten Lidingd Trasten 1 i Hersby i Lidingd kommun
med adress Svalvagen 33-39 och Oskarsvagen 71 forvarvades under juni 2017 av Podium till ett underlig-
gande fastighetsvarde av 58 000 000 kronor. Séljare var Lidingbhem AB. Objektet omfattar cirka 1 800
kvadratmeter och innehaller bostader samt en mindre andel lokaler. Byggnaden pa objektet uppfordes
1948 och rotades 2001.

Objektet beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 32 500
kr/lkvm och direktavkastningen beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar och exklusive
vardet av byggratten pa vinden, till cirka 1,8 %. Byggratt pa vinden uppgar till cirka 210 kvadratmeter BOA.
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Fastigheten Lovdalen 2 i Rasunda i Solna kommun med adress Backvagen 7 forvarvades under maj 2017
av Bostadsrattsforeningen Lovdalen 2 till ett underliggande fastighetsvarde 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 p& objektet uppfordes 1955 och ar ej renoverat i ndgon
stdrre omfattning. Objektet bedéms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsva-
rar cirka 42 000 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar,
till cirka 1,5 %.

Fastigheten Forarsatet 11 i Alvsjo i Stockholms kommun med adress Gamla Huddingevéagen 424 A-B for-
varvades 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 pa objektet uppfordes 1950. Objektet bedéms som helhet ha ett normalt
skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 27 000 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med
beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 3,1 %.

Tomtratten till Snasahdgarna 4 i Bromma, Stockholm med adress Tranebergsvagen 72-74 forvarvades
under mars 2017 av Bostadsrattsféreningen Snasahégarna 4 till ett underliggande fastighetsvarde av 32
500 000 kronor. Saljare var tva privatpersoner. Objektet omfattar cirka 780 kvadratmeter och innehaller
hyresbostader samt en mindre lokal. Byggnaden pa objektet uppfordes 1938. Objektet bedéms som helhet
ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 41 000 kr/kvm och direktavkastningen
beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,2 %.

Fastigheten Sickladn 13:80 i Nacka Strand med adress Augustendalsvagen 24-32 forvarvades under janu-
ari 2016 av BRF Himmelsbagen till ett underliggande fastighetsvarde av 415 000 000 kronor. Saljare var
Carlyle. Objektet omfattar cirka 10 237 kvadratmeter och innehaller bostader och lokaler. Fastigheten inne-
haller 125 lagenheter, varav 16 st. med hyresratt och resterande som bostadsratter. Bostadshyresgasterna
ar séledes storsta hyresgast. Byggnaderna pa objektet uppférdes 1994. Objektet beddms som helhet ha ett
normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 40 000 kronor per kvadratmeter och direktav-
kastningen beddéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,85 procent.

Fastigheten Papperet 24 i Enskede i Stockholms kommun med adress Bandhagsvagen 25 m.fl. férvarva-
des under september 2016 av Pappiret 24 AB till ett underliggande fastighetsvarde av 15 800 000 kronor.
Saljare var en privatperson. Objektet omfattar cirka 350 kvadratmeter och innehaller hyresbostadslagen-
heter. Byggnaden péa objektet uppfordes 1928. Objektet bedéms som helhet ha ett normalt skick och en
normal standard. Priset motsvarar cirka 45 000 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen beddms,
med beaktande av marknadsméassiga parametrar, till cirka 1,35 procent.

Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets marknadsforut-
sattningar ovan, anses varderingsobjektets varde sammantaget ligga i mitten av det ovan redovisade pri-
sintervallet.

Med utgangspunkt fran detta bedéms ett marknadsmassigt direktavkastningskrav for varderingsobjektet
uppga till mellan 1,25 — 1,75 %.

Sammantaget beddéms ortsprismetoden ge ett varde mellan 32 000 - 36 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett
totalt varde i intervallet om cirka 8 000 000 — 9 000 000 kronor.
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Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden I6per pa 10 ar frdn och med 2018-11-15.

Inflation
Ett inflationstagande om 2 % har nyttjats under kalkylperioden.

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

Direktavkastningskrav, Kalkylrénta och Restvéarde

Direktavkastningskravet har i den man mojligt bedomts med utgangspunkt fran pa marknaden genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och erfa-
renhet. De i varderingsobjektet ingdende hyreskontrakten/lokalerna har &satts differentierade direktavkast-
ningskrav utifran dess riskperspektiv, vilkket sammantaget viktas till cirka 1,6%.

Teoretisk utgdngspunkt for val av kalkylranta &r den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta l&aggs en fastighetsrelate-
rad risk som exempelvis beror p& varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa anvandningsmajlig-
heter. | praktiken beddms kalkylrdntan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket
ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Restvardet utgdrs av marknadsvéardet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet
bedoms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt
direktavkastningskrav, vilket fér varderingsobjektet har beddmts till cirka 1,6%.

Hyror
Tabellen nedan visar utgdende hyra. Utgadende hyresnivaer beddéms vara bruksvardesmassiga.

Utgé&ende hyra Marknadsmaéssig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m?2 Kr/plats Tkr Kr/im2  Kr/plats Tkr Kr/m?2 Kr/plats

Bostader - -
Summa/Medel 257 1033 257 1033 0 0 0 0 257 1033

Hyrorna &r redovisade inklusive indexuppréakning, inklusive varme och dvriga driftsrelaterade tillagg. Ersatt-
ning for fastighetsskatt ar exkluderad frdn hyrorna. Hyresutvecklingen for bostadslagenheterna bedéms
folja forvantad inflationsutveckling.

Vakanser

Varderingsobjektet &r idag fullt uthyrt.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell Marknad
% % % Antal % %
Bostader 249 100 - 249 100 - 0 0 0,0% 0,0%
Summa/Medel 249 100 0 249 100 0 0 0 0 0,0% 0,0%

Med beaktande av befintlig hyresgéastsstruktur och varderingsobjektets egenskaper beddms risken for
l&ngsiktiga vakanser och hyresforluster som i princip obefintliga. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for
bostadslagenheterna har bedomits till 0 %.
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For denna typ av fastigheter, som normalt forvarvas av egenanvandare, tas hansyn till eventuell vakans-
/nyresrisk i kalkylrantan, nagot som aven gjorts i denna vardering.

Drift och underhall

Kostnader avseende varme/fastighetsel, vatten och avlopp, sophantering etc har erhallits fran fastighetsa-
garen, vilka redovisas i tabellen nedan. De totala drift- och underhallskostnaderna for varderingsobjektet
har bedomts med ledning fran erhalina kostnader samt genom statistik och erfarenhet.

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

Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2  Kr/plats LG Kr/m2 Kr/plats
Bostader 116 466 - 79 316 - 27 110 - 10 40
Summa/Medel 116 466 79 316 27 110 10 40

Kostnaden for periodiskt underhdll avser en schabloniserad annuitetsberakning 6ver varderingsobjektets
livslangd.

Drift- och underhallskostnader ar redovisade inklusive varme och évriga driftsrelaterade kostnader.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden beddmts folja forvantad inflationsutveckling.

Investeringar och hyresgastanpassningar
Inga investeringar, utéver periodiskt underhall, har bedémts nodvandiga under kalkylperioden.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har vid den fastighetstaxeringen 2016 asatts typkod 320(hyreshusenhet, huvudsakligen
bostader). Byggnaden har &satts vardear 1929.

Taxeringsvarden (kr)

Markvarde 1617 000
Byggnadsvéarde 1878 000
Totalt 3495 000
Varav bostad 3495 000
Varav lokaler 0
Totalt 3495 000

For bostadslagenheterna utgar en kommunal fastighetsavgift. Denna avgift uppgar ar 2018 till 1337 kronor
per lagenhet och ar, dock hogst 0,3 % av taxeringsvardet. Avgiften indexregleras arligen. Fastighetsskatt
utgar darmed under ar 2018 med cirka 5 000 kronor.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedéms till 34 090 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 8 500 000 kronor (se bilaga 1:1).
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7. Slutsatser

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

| den sammanlagda marknadsvardebedémningen beaktas resultatet fran bada metoderna.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2018-11-21 till:

8 500 000 Kronor

Atta miljoner femhundratusen kronor

vilket ger foljande beraknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m2 34 137
Marknadsvarde / taxeringsvarde 2,43
Bruttokapitalisering, ar 1 33,0
(marknadsvarde / &rshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 1,6%
(aktuellt driftnetto / marknadsvérde)

Direktavkastning, ar 1 1,6%
(driftnetto &r 1 / marknadsvérde)

Marknadsmassig direktavkastning 1,6%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Stockholm, 2018-11-21

Roine Stenius Jan Tarnell

Fastighetsvarderare Civilingenjor

av Samhaéllsbyggarna 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 Svitiod 40

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2018-11-15
Vardear: 1929
Tax. varde: 3 495

Typkod: 320
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Jamkad direktavkastning 1,6% 1,6% 1,6% 1,6% 1,6% 1,6% 1,6% 1,6% 1,6% 1,6% 1,6%
Kalkylranta 3,6% 3,6% 3,6% 3,6% 3,6% 3,6% 3,6% 3,6% 3,6% 3,6% 3,6%
Direktavkastning for restvardeberékning: 1,6%

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

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

Helér

Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m2, styck) 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Hyra bostader (+) 1033 257 262 268 273 278 284 290 295 301 307 314
Hyra lokaler (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans bostéader (-) 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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 1033 257 262 268 273 278 284 290 295 301 307 314
Drift och underhéll (-) -466 -116 -118 -121 -123 -126 -128 -131 -133 -136 -139 -141
Fastighetsskatt (-) 21 5 5 6 6 6 6 6 6 6 6 7
Fastighetsskatt ater (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtréttsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar 546 136 139 141 144 147 150 153 156 159 162 166
Aterstdende investeringar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar 546 136 139 141 144 147 150 153 156 159 162 166
Nuvérde driftnetto 1244
Nuvérde restvarde 7245
Marknadsbaserat avkastningsvérde 8 488

Nyckeltal:

Avkastningsvérde / m2 34 090

Avkastningsvarde / taxeringsvarde 2,43

Bruttokapitalisering, ar 1 33,0

Direktavkastning, initial 1,6%

Direktavkastning, &r 1 1,6%

Marknadsmassig direktavkastning 1,6%

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



2018-11-21 Ordernummer: 167 843
Fastighetsbeteckning: Danderyd Svitiod 40

Hyresgastférteckning Fastighet: Danderyd Svitiod 40 Bilaga 1:2
Hyresgast Lokaltyp Lokalanvandning Loptid Loptid Utg. total hyra inkl. ev. driftstillagg *) Marknadshyra Fastighetsskatt ater Moms- Ingar Uppsagt for Egen- Bedémd HG-anpassning Not
pliktig  varme **) avflytt / anvéandar
From Tom Tkr Kr/m2 Index Tkr Kr/m2 Index Kr/m2 (J/N) (J/N) (A/0) (J/N) Kr/m2 Tkr Ar
Bostader Bostéader 249 2018-11-15 2018-12-31 257 1033 100% 257 1033 100% 0
Summa/Medel 249 257 1033 257 1033 0 0 0
* | utg&ende hyra ingdr bashyra, eventuell i akning samt drif tillagg som vérme, kyla 0.d.; **Med ingér varme avses att varme har inkluderats i s&vél utgdende hyra som drift- och underhaliskostnader.
Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2018-11-21 Ordernummer: 167 843
Fastighetsbeteckning: Danderyd Svitiod 40

Uthyrbar area Uthyrd area hyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell WEWGED]

% Antal % Antal % %
Bostader 0,0% 0,0%
Summa/Medel 249 100 0 249 100 0 0 0 0 0,0% 0,0%

Utgéende hyra Marknadsmaéssig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m?2 Kr/plats Kr/m2 Kr/plats Kr/m2  Kr/plats Kr/m? Kr/plats

Bostader
Summa/Medel 257 1033 257 1033 0 0 0 0 257 1033

Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m?2  Kr/plats Kr/m2 B

Bostader
Summa/Medel 116 466 79 316 27 110 10 40

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

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2018-11-21 Ordernummer: 167 843
Fastighetsbeteckning: Danderyd Svitiod 40
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FASTIGHET

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

DANDERYD SVITIOD 40 1998-06-26 2018-01-30 09:06 2018-11-05

Nyckel: 010476190
UUID: 909a6a47-522f-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt: Danderyd

ADRESS

Adress
Viktor Rydbergs vag 33
182 62 Djursholm

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6588830.6 674920.5 DANDERYD
AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 1539 kvm 1539 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0126 11 1923-02-12 23/104
DANDERYDS KOMMUN

EKONOMIAVDELNINGEN

DJURSHOLMS SLOTT

182 63 DJURSHOLM

Kop: 1921-06-10

Lagfartsanmarkning: ID-nummer kompletterat Akt: 83/35264,

Anmarkning Akt: 80/1479

‘

INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad avtalsrattighet eller inteckning.

ANTECKNINGAR

Innehall Inskrivningsdag Akt
Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt 2006-10-16 06/44756
INTRESSEANMALAN OM FORVARY FOR OMBILDNING

TILL BOSTADSRATT (769605-0975 BRF SVITIOD 40)

Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt 2013-10-14 13/33470
INTRESSEANMALAN OM FORVARY FOR OMBILDNING

TILL BOSTADSRATT (769605-0975 BRF SVITIOD 40)

Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt 2011-10-11 11/30990
INTRESSEANMALAN OM FORVARY FOR OMBILDNING

TILL BOSTADSRATT (769605-0975 BRF SVITIOD 40)

Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt 2009-03-23 09/9357
INTRESSEANMALAN OM FORVARY FOR OMBILDNING

TILL BOSTADSRATT (769605-0975 BRF VITIOD 40)

Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt 2004-10-13 04/43582
INTRESSEANMALAN OM FORVARY FOR OMBILDNING

TILL BOSTADSRATT (769605-0975 BRF SVITIOD 40)

Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt 2002-10-11 02/38869
INTRESSEANMALAN OM FORVARY FOR OMBILDNING

TILL BOSTADSRATT (769605-0975 BRF SVITIOD 40)

Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt 2015-11-04 D-2015-00506293:1
Intresseanmalan om forvarv for ombildning till bostadsratt

(769605-0975 brf Svitiod 40)

Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt 2018-01-26 D-2018-00043241:1
Intresseanmalan om forvarv for ombildning till bostadsratt

(769605-0975 Brf Svitiod 40)

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
Detaljplan: SVITIOD 39 M FL | DJURSHOLM 1997-12-15 0162-P97/1215
Laga kraft: 1998-01-14 0162 D107

Genomf. start: 1998-01-15
Genomf. slut: 2013-01-14

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
HYRESHUSENHET, HUVUDSAKLIGEN BOSTADER (320) 2016
216659-5

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

3495 000 SEK 1878 000 SEK 1617 000 SEK 1539 kvm

Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form

212000-0126 1/1 Lagfaren agare / Primarkommuner, borgerliga
DANDERYDS KOMMUN Tomtrattsinnehavare

EKONOMIAVDELNINGEN
DJURSHOLMS SLOTT

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING DANDERYD SVITIOD 40 Sidanlav5
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2018-11-07 14:05



TAXERINGSINFORMATON

182 63 DJURSHOLM

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 245486045

Id hyresmark: 245487045

Taxvarde Riktvardeomréde Justeringsorsak
1878 000 SEK 162078

Véardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar
1929 1920

Bostadsyta Under byggnad Hyra

249 kvm Nej 244 000 SEK/ar
Varderingsenhet hyreshusmark fér bostéder 245487045

Taxvarde Riktvardeomréde Justeringsorsak
1617 000 SEK 162078

Yta byggratt Riktvarde byggratt

311 kvm 5200 SEK/kvm

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Fastighetsreglering 1998-06-26 0162-98/18

DANDERYD SVITIOD 39

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING DANDERYD SVITIOD 40 Sidan2 av 5
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2018-11-07 14:05



KARTA DIREKT
Alla qmréden; Fastighet; 1:2000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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KARTA DIREKT
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KARTA DIREKT
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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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