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1. Sammanfattning

ARITMETIKEN

Varderingsobjekt: Linkoping Aritmetiken 1 (del av)
Uppdragsgivare: Linkdpings kommun genom Jesper Linde.
Syfte: Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets mark-

nadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas
som beslutsunderlag vid eventuell forsaljning.

Vardetidpunkt: 2018-11-01
Objektstyp: Inom varderingsobjektet inryms kontorslokaler
Sarskilda forutsattningar: Varderingsobjektet avser del av fastighet. | detta vardeutl&tande

forutsetts varderingsobjektet utgora en egen fastighet. Varde-
ringsobjektet forutsetts i detta vardeutlatande kunna nyttjas for
kontors- och utbildningsandamal.

Marknadsvarde: Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedoms
marknadsvérdet av varderingsobjektet vid vardetidpunkt till:

2 000 000 Kronor

(Tva Miljoner Kronor)

Resulterande nyckeltal: Marknadsvarde / m2 9479
Marknadsvéarde / taxeringsvarde 5,42
Bruttokapitalisering, ar 1 9,8
(marknadsvarde / arshyra ar 1)
Direktavkastning, initial 7,7%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)
Direktavkastning, ar 1 -26,1%
(driftnetto &r 1 / marknadsvarde)
Marknadsmassig direktavkastning 7,4%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgdrs av del av fastigheten Linkdping Aritmetiken 1.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Linkdpings kommun, genom Jesper Linde.

Syfte

Varderingen syftar till att beddma varderingsobjektets marknadsvéarde. Enligt uppdragsgivaren skall varde-
ringen anvandas som beslutsunderlag vid eventuell forséljning.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2018-11-01.

Allméanna villkor

For uppdraget géller 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 foretag om inte annat séarskilt anges i det enskilda fallet. De allménna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatan-
det vad galler datafngst 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 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 vardebedémningar orsakade av att av uppdragsgiva-
ren/fastighetsdgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, &r oriktiga eller
ofullstandiga.

Sarskilda forutsattningar

Varderingsobjektet avser del av fastighet. | detta vardeutlatande forutsetts varderingsobjektet utgora en
egen fastighet. Varderingsobjektet forutsetts i detta vardeutlatande kunna nyttjas for kontors- och utbild-
ningsandamal.

Varderingsstandard

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

Svefa AB, Hospitalsgatan 3B, 602 27 Norrképing @FA
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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.

Besiktning och véarderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utférdes 2018-11-06 av Petter Ohman pé Svefa. Vid besiktningen deltog
Mattias Svensson som representant for fastighetsagaren.

Vid besiktningen har ett urval lokaler, allmanna utrymmen och tekniska installationer studerats.

Foljande uppgifter har erhallits fran fastighetsagaren:

e Inh&mtade tekniska uppgifter vid besiktning
e Detaljplan
e Tidigare vardering daterad 1990

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

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom vérderingsobjektet inryms kontorslokaler.

Lagfaren agare

Lagfaren &gare till varderingsobjektet &r Linkdpings kommun.

Lage
Varderingsobjektet ar belaget i Vasastaden i Linkdping. Gatuadressen &ar Berzeliigatan. Se kartor i bilagt

utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgdrs huvudsakligen av skolomrade samt flerbostadshus. Service finns narmast i centrala
Linkdping. Allmanna kommunikationer finns i form av buss samt tag. Storre trafikleder (E4) finns pa fyra
kilometers avstand.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 115 kvadratmeter. P& varderingsobjektet finns en byggnad som
upptar i princip hela markarealen.

Svefa AB, Hospitalsgatan 3B, 602 27 Norrképing @FA
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Byggnadsbeskrivning

Byggnaden p& véarderingsobjektet uppfordes 1915 och inrymmer tva plan ovan mark samt kéllare. Utrym-
mena nyttjas per vardetidpunkten enbart som forrad av fastighetsagaren. Lokalerna pa plan ett och tva har
varierande skick pa golv och vaggar, fran normalt till obefintligt, och ar generellt att betrakta som raa.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 211 kvadratmeter férdelat enligt nedan:

Lokaltyp Uthyrbar area

%

Kontor 134 64 -
Ovrigt 1 77 36 -
Summa/Medel 211 100 0

Konstruktion

Grundlaggning Gjuten kallare
Stomme Betong

Bjélklag Tra

Fasadmaterial Tegel

Yttertak Tegel

Fonster 2-glas

Teknik

Uppvarmning Fjarrvarme (nytt 2017)
Ventilation Sjalvdrag

Hissar Ej hiss

Skick och standard
Byggnadens yttre skick bedéms som normalt.

Byggnadens inre skick bedéms som mindre bra.
Lokalerna haller en relativt lag standard.

Hyresgastanpassningar i form av nya ytskikt med mera har beddmts relevanta (se vidare under avsnitt 6
Investeringar/hyresgastanpassningar).

Flexibilitet och alternativanvandning

Lokalerna beddms vara flexibla i sin utformning, och darmed beddms mdjligheten till alternativt utnyttjande
som goda. Méjlig alternativanvandning bedéms framst utgdras av kontor eller liknande.

Miljé

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

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

e Lagfaren &gare

e Adressuppgifter

e Planférhallanden

e Servitut med mera

Svefa AB, Hospitalsgatan 3B, 602 27 Norrképing EFA
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e Inteckningar
e  Taxeringsuppgifter

Nedan beskrivs varderingsobjektets planforhallande mer detaljerat.

Planforhallande
Varderingsobjektet omfattas av detaljplan, antagen 2000-02-17.

ASEYRIEN

Planbestammelserna anger anvandning anpassad till bebyggelsens kulturvarden med en hdgsta bygg-
nadshojd av 4 meter. Byggnaden far inte rivas. Byggnadens sardrag och varden skall beaktas vid andring.

Befintlig byggnad dverensstammer med planbestdmmelserna. Byggratten bedéms vara fullt utnyttjad.

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 jamfoéras med de senaste 10 arens 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 jamféra 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 framéver.
Under 2019 vantas tillvaxten véxla ner, bland annat som en f6ljd av att penningpolitiken bérjar normaliseras
och att finanspolitiken blir ndgot atstramande. Prognosen for 2019 ligger pa 1,9 %. Exporten, starkt av den
goda investeringskonjunkturen i omvarlden, vantas utgéra en allt viktigare del av tillvaxten framdover.

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.
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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 pa -0,5 %. Den svenska konjunkturen
beddms vara fortsatt stark och inflationen ligger nara malet om 2 %, men den underliggande inflationen
tyder pa att inflationstrycket &r mattligt vilket motiverar en fortsatt expansiv penningpolitik. Osakerheterna
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 hushéllens
hdga och stigande skuldsattning kvarstar, ndgot 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 infor kommande rantehsjningar
(och d& behovet av att amortera).

Den expansiva penningpolitiken, trots hégkonjunktur, medfor en risk att Sverige gar in i nasta lagkonjunktur
med klart begransade mdgjligheter 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 féregdende 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 véntas sta for den tydligaste jobbtillvaxten pa grund av en diversifierad arbetsmark-
nad, valutbildad arbetskraft och stark tjanstesektor. Sysselsattningsokningen véantas till storsta del ske
bland utrikes fédda. Arbetsmarknaden vantas emellertid vara fortsatt polariserad dar grupper med utsatt
stallning p& arbetsmarknaden har svart att hitta anstallning. Utmaningarna pa arbetsmarknaden — och da
framst brist p& utbildad arbetskraft — staller stora krav pa tkad omstéllning (utbildning), 6kad rorlighet och
subventionerade anstallningar for att skapa forutsattningar for fortsatt 6kad sysselséttning och tillvaxt.

Linkdpings kommun

Befolkning

Befolkningen i Linkoping uppgick vid arsskiftet 2017/2018 till 158 520 invanare, en 6kning med cirka 1,7%
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
Linkdping 141863 144690 146416 147334 148521 150202 151881 152966 155817 158 520
Tillvéxt, Linkoping 1,1% 2,0% 1,2% 0,6% 0,8% 1,1% 1,1% 0,7% 1,9% 1,7%
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 &r att andelen personer som ar 15-34 ar ar hogre an
riket i Ovrigt.

Aldersférdelning pé& 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% 80% 100% 120% 14,0% 16,0% 18,0%

m Sverige m Linkdping

Kdilla: SCB

Medelinkomsten i Linkdping ar generellt nagot lagre an riket i stort, nagot som galler inom alderskategorier-
na, 20-24 ar och 25-29 ar.

Alder Kommunen [tkr] Lanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 109,6 133,2 147,9
25-29 ar 2127 221,0 227,4
30-44 ar 330,3 312,9 327,7
45-64 ar 397,3 356,0 372,1
65+ ar 248,0 231,2 2424
Totalt 20+ ar 291,2 279,4 295,9
Kélla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2016 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar dppet
arbetslésa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslosheten i Linkoping till 4,5% vilket kan jamforas
med Ostergétlands lan som har en arbetsloshet om 8,4% och riket i stort som har en arbetsloshet om 6,0%.

Svefa AB, Hospitalsgatan 3B, 602 27 Norrképing EFA
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Oppet arbetslosa och sékande i program med aktivitetsstod i procent av befolkningen
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Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens néringsliv ligger pa vard och omsorg, sociala tjanster, samt pa foretagstjans-
ter.

Andel anstallda per néringsgren

Okand verksamhet

Kulturella och personliga tjanster m.m.
Vard och omsorg, sociala tjanster
Uthildning

Offentlig forvaltning och férsvar
Foretagstjanster
Fastighetsverksamhet

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

Byggverksamhet
Energiférsorjning, miljdverksamhet
Tillverkning och utvinning
Jordbruk, skogsbruk och fiske

0% 5% 10% 15% 20%

m Linképing m Sverige

Kdilla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pd kommunernas néaringslivsklimat, hamnar Linko-
ping pa plats 106 i rankingen for 2017.

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 arsbasis, med det bedoms fortfarande som en relativt god omsattningsvolym.
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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 d& 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. Samhallsfastigheter &r 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 fran stigande hyror, snarare an sjunkande direktavkast-
ningskrav. Fastighetsmarknaden bedéms overlag vara fortsatt stark, men nagot avvaktande, under det
kommande aret. Det kvarstar en underliggande “politisk osdkerhet” pa investeringsmarknaden (ranteav-
dragsbegransningar, paketeringsutredningen) som skapar viss oro och osikerhet pd den kommersiella
fastighetsmarknaden.

Inom vissa delmarknader beddéms 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 framover 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 &n for sex
manader sedan. De stora, etablerade fastighetsbolagen och institutionerna har relativt latt att erhalla finan-
siering, sarskilt for kvalitativa objekt. For projektfastigheter och mindre aktorer &r kreditmarknaden fortsatt
restriktiv.

Lokala marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Linkoping avseende kontorsfastigheter har sedan 2015
varit begransad. Prognosen for det narmaste aret ar fortsatt 1dg omsattning. Kopare har i huvudsak varit
storre nationella och regionala fastighetsbolag.

Hyresmarknaden for kontorslokaler har varit stigande, i synnerhet i de mest centrala delarna. Prognosen for
det narmaste aret ar att hyresmarknaden ater stabiliseras.

For kontorsfastigheter i B-lagen bedéms marknadsméssiga hyresnivaer normalt ligga i intervallet 900 —
1 600 kr’kvm uthyrbar area och den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken bedéms normalt ligga i interval-
let 3—6 %.
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Varderingsobjektets marknadsfoérutsattningar

Varderingsobjektet har ett relativt bra lage, dock ej traditionellt kontorsléage, vilket beddms som ett B-lage
for kontor. Efterfrigan pa varderingsobjektet bedoms sammantaget som bra. Sannolik képarkategori be-
déms framst vara lokal aktor, privatperson och egenanvandare.

Styrkor och mojligheter: Svagheter och hot:
e Karaktarsfull byggnad e Restriktioner enligt plan
e Relativt bra lage e Initiala renoveringskostnader

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning
Med marknadsvéarde avses det mest sannolika priset vid en normal forsaljning pa den 6ppna 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 utifrdn 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 innebér att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet for-
vantas ge upphov till nuvardeberaknas med en kalkylranta baserad p& de direktavkastningskrav som kan
harledas fran ortsprismetoden. Kassaflodesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

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

6. Vardering

Ortsprismetod

Né&gra direkt jamforbara kop med karaktar och egenskaper liknande varderingsobjektet kan ej finnas. Kop
avseende kontorsfastigheter har darfor studerats.

Det har ej skett nagra relevanta lagfarna kép av fastigheter taxerade som 325 (Hyreshus, lokaler) sedan
2015. Bolagskop som skett i Linkdping med kontor har darfor studerats.

Till relevanta jamforelsekop hor:
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e Filbytergallerian, fastigheten Linkdping Apoteket 9, i centrala Linképing med adress Apotekaregatan 11
férvarvades av Vasaparken under september 2018. Saljare var Aberdeen. Objektet omfattar cirka 17
800 kvadratmeter och innehaller halften butikslokaler och halften kontor samt garage. Burger King,
Hemkop och Lexington &r nagra av hyresgasterna. Byggnaden pa objektet uppfordes 1973. Objektet
beddms som helhet ha ett normalt till bra skick och standard. Képeskillingen éar ej officiell med direktav-
kastningen beddéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,0 %.

e Under november 2013 frantrader Klovern fastigheten Epaletten 14 utmed Nygatan i Linkoping. Fastig-
heten ligger i ett A-lage for kontor. Storsta hyresgast ar Landstinget Ostergétland med Vardcentral,
BVC och distriktsskdterskemottagning samt HOW Solutions AB som &r ett konsultbolag inom IT bran-
schen. Fastigheten saldes till en kdpeskilling om cirka 27 miljoner kronor. Totalt omfattar fastigheten
cirka 1 600 kvadratmeter lokalyta och ar uppford under 1989. Priset motsvarar cirka 16 900 kronor per
kvadratmeter och direktavkastningen beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till
cirka 5,7 procent.

e Under november 2012 sélde Klovern tre fastigheter i A-lage i Linképing till Scottish Widows. Fastighet-
erna innehaller butiker, kontor och en mindre del bostader och lager. Total uthyrningsbar area ar cirka
8 750 kvadratmeter. Forsaljningspriset uppgick till 280 miljoner kronor, cirka 32 000 per kvadratmeter.
Direktavkastningen for portfoljen bedéms till cirka 5,75 procent.

e Fastigheten Linkdping Decimalen 16 i Linkdpings centrum férvarvades under juni 2012 av Lundbergs
till ett underliggande varde om 134 miljoner kronor. Séljare var Klovern. Objektet omfattar 4 680
kvadratmeter varav 2 264 kvadratmeter kontor, 1 669 kvadratmeter butiker och 747 kvadratmeter lager.
Bygganden uppfdrdes 1968. Objektet beddoms som helhet ha en normal standard och skick. Priset
motsvarar cirka 28 600 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen beddéms, med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,5 procent

Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets marknadsforut-
sattningar ovan bedoms ett marknadsmassigt direktavkastningskrav for varderingsobjektet uppga till mellan
5,5-6,0 %.
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Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden léper pa 10 ar fran och med 2018-11-01.

Inflation
Ett inflationstagande om 2 % har nyttjats under kalkylperioden.

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

Direktavkastningskrav, Kalkylrénta och Restvarde

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

Teoretisk utgdngspunkt for val av kalkylranta &r den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en |6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelate-
rad risk som exempelvis beror pa& varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa anvandningsmojlig-
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
beddéms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedomts till cirka 5,5%.

Hyror

Samtliga lokaler nyttjas internt av fastighetsagaren och dessa har darfor dsatts marknadsmassiga hyresni-
vaer i kalkylen.

Utgdende hyra Marknadsmaéssig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Krim2 B Tkr Kr/im? Kriplats Tkr  Kr/m? Krlplats  Tkr Krim2 Kriplats
Kontor 188 1400 - 188 1400 0 - 188 1400
Ovrigt 1 23 300 - 23 300 0 - 23 300
Summa/Medel 211 999 211 999 0 0 0 0 211 999

Hyrorna &r redovisade inklusive indexupprékning, varme och 6vriga driftsrelaterade tillagg. Erséattning for
fastighetsskatt ar exkluderad fran hyrorna.
Hyresutvecklingen for lokalerna beddms folja forvantad inflationsutveckling.

I hyresgastforteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna ar registrerade for moms, utga-
ende hyresnivaer, bedomda marknadsmassiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.
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Vakanser
Varderingsobjektet bedéms efter investeringar kunna ateruthyras med en marknadsmaéssig vakansrisk.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad

% % m2 % Antal % %
Kontor 134 64 - 134 100 - 0 0 0,0% 4,0%
Owrigt 1 71 36 - 77 100 - 0 0 0,0% 4,0%
Summa/Medel 211 100 0 211 100 0 0 0 0 0,0% 4,0%

Med beaktande av befintlig hyresgéastsstruktur och varderingsobjektets egenskaper beddms risken for
langsiktiga vakanser och hyresférluster som relativt 1aga. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for lokalerna
har i genomsnitt bedémts till 4,0%.

Drift och underhall
Uppgifter om faktiska kostnader har inte erhallits utan bedomts genom statistik och erfarenhet.

Beddmd D&U-kostnad Varav
Drift och Ipande underhall Periodiskt underhall Administration
Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr  Kr/m? Krlplats  Tkr Kr/m? NES
Kontor 44 330 - 31 230 - 1 80 3 20
Ovrigt 1 12 150 - 6 80 - 4 50 - 2 20
Summa/Medel 56 264 37 175 15 69 4 20

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

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden beddmts félja forvantad inflationsutveckling.

Investeringar och hyresgastanpassningar

Kostnader for hyresgastanpassningar om cirka 5 000 kronor per kvadratmeter, cirka 670 000 kronor, be-
démts som nddvandiga under ar 2018 (avser plan ett och tva).

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har vid den senaste fastighetstaxeringen asatts typkod 325 (Hyreshusenhet, lokaler).
Byggnaden har asatts vardedr 1929. Taxeringsvéardet ar vid taxeringsaret justerat for eftersatt underhall.

Taxeringsvarden (kr)

Markvarde 198 000
Byggnadsvarde 171 000
Totalt 369 000
Varav bostad 0
Varav lokaler 369 000
Totalt 369 000

For lokalerna utgér fastighetsskatt med 1,0 % av taxeringsvardet. Fastighetsskatt utgar darmed under ar
2018 med cirka 4 000 kronor. Fastighetsskatten bedéms aterfas fran hyresgasterna. Langsiktigt bedoms
denna procentsats uppga till cirka 96% (anpassad till Iangsiktig vakansgrad/hyresrisk).

Svefa AB, Hospitalsgatan 3B, 602 27 Norrkdping FA

15 (17) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2018-11-12 Ordernummer: 167 904
Fastighetsbeteckning: del av Linkdping Aritmetiken 1

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvéardet for varderingsobjektet bedoms till 9 462 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 2 000 000 kronor (se bilaga 1:1).

Kéanslighetsanalys

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

Forandring Vardeforandring
Tkr %

Hyra bostader % 10,0% 0 0,0%
Hyra lokaler % 10,0% 367 18,4%
Drift och underhall % 5,0% -51 -2,5%
Inflation %-enheter 1,0% 214 10,7%
Vakans bostader %-enheter 1,0% 0 0,0%
Vakans lokaler %-enheter 5,0% -191 -9,6%
Kalkylranta %-enheter 1,0% -186 -9,3%
Direktavk. for restv. %-enheter 1,0% -240 -12,0%
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7. Slutsatser

Resultat

Ortsprismetoden
Avkastningsmetoden

Ordernummer: 167 904
Fastighetsbeteckning: del av Linkdping Aritmetiken 1

Ej tillampbar
cirka 2 000 000 kronor

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

ningsanalysen.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéoms marknadsvardet av varderingsobjektet vid

vardetidpunkten 2018-11-01 till:

2 000 000 Kronor

Tva Miljoner Kronor

vilket ger foljande beraknade nyckeltal:

Marknadsvarde / mz
Marknadsvarde / taxeringsvarde
Bruttokapitalisering, ar 1
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial

(aktuellt driftnetto / marknadsvérde)
Direktavkastning, ar 1

(driftnetto &r 1 / marknadsvéarde)
Marknadsmassig direktavkastning
(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Norrképing 2018-11-12

=T

Petter Ohman
av Samhéllsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare

9479
5,42
9,9

7,7%
-26,2%

7,3%

EJ W m -Q{'E.om,.,/

Elenore Pellams
av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflédesanalys, hyresgastférteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Linkdping Aritmetiken 1

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2018-11-01
Vardear: 1929

Tax. varde: 369
Typkod: 325,820,497

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 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5% 5,5%

Kalkylrénta 7,6% 7,6% 7,6% 7,6% 7,6% 7,6% 7,6% 7,6% 7,6% 7,6% 7,6%

Direktavkastning for restvardeberédkning: 5,5%

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 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0%

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

Helar

Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/mz, styck) 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra lokaler (+) 999 211 215 219 224 228 233 237 242 247 252 257
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans bostader (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) -40 -8 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -10 -10 -10 -10
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 959 202 206 210 215 219 223 228 232 237 242 247
Drift och underhall (-) -264 -56 -57 -58 -59 -60 -62 -63 -64 -65 -67 -68
Fastighetsskatt (-) -17 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4
Fastighetsskatt ater (+) 17 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
Tomtréattsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o] 0
Driftnetto fore investeringar 694 147 149 152 155 158 162 165 168 171 175 178
Aterstdende investeringar 3175 -670 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar -2481 -523 149 152 155 158 162 165 168 171 175 178
Nuvérde driftnetto 439
Nuvarde restvérde 1558
Marknadsbaserat avkastningsvarde 1997

Nyckeltal:

Avkastningsvarde / m? 9462

Avkastningsvarde / taxeringsvarde 541

Bruttokapitalisering, ar 1 9,9

Direktavkastning, initial 7,8%

Direktavkastning, ar 1 -26,2%

Marknadsmassig direktavkastning 7,3%
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Hyresgastforteckning Fastighet: Linkoping Aritmetiken 1
Hyresgast Lokaltyp Lokalanvandning Area Loptid Loptid Utg. total hyra inkl. ev. driftstillagg *) Marknadshyra Fastighetsskatt ater Moms- Ingér Uppsagt for Egen- Bedémd HG-anpassning
pliktig  varme **) avflytt / anvéandar
From Tom Kr/m2 Index Kr/m2 Index Kr/m2 (J/N) (J/N) (A/0) (J/N) Kr/m2 Tkr Ar
Kontor Kontor 2018-11-01 2021-10-31 1400 100% 188 1400 100% 4 J
Kaéllarlokal o1 ] 7 2018-11-01 2021-10-31 23 300 100% 23 300 100% 0 ] ] J - J - -
Summa/Medel 211 211 999 211 999 4 17 0
* | utg&ende hyra ingdr bashyra, eventuell i ing samt drif tillagg som vérme, kyla 0.d.; **Med ingér varme avses att varme har inkluderats i s&val utgdende hyra som drift- och underhéliskostnader.
Svefa AB, Hospitalsgatan 3B, 602 27 Norrkdping
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Uthyrbar area Uthyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell WEWGED]
% % Antal % %
Kontor 134 64 - 134 100 - 0 0 - 0,0% 4,0%
Ovrigt 1 77 36 - 77 100 - 0 0 - 0,0% 0,0%
Summa/Medel 211 100 0 211 100 0 0 0 0 0,0% 3,6%

Utgdende hyra

Marknadsmassig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/m2 Kr/plats Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2  Kr/plats Kr/m2 Kr/plats
Kontor 0
Ovrigt 1 23 300 - 23 300 - 0 - 23 300 -
Summa/Medel 211 999 211 999 0 0 0 0 211 999

Beddmd D

Varav

Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall

Administration

Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2  Kr/plats Kr/m2 Kr/plats
Kontor 44 330 - 31 230 - 11 80 - 3 20 -
Ovrigt 1 12 150 - 6 80 - 4 50 - 2 20 -
Summa/Medel 56 264 37 175 15 69 4 20
< . . FA
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

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

LINKOPING ARITMETIKEN 1 2001-06-05 2018-10-26

Nyckel: 050102838
UUID: 909a6a4d-a0de-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt: Linképings domkyrkodistrikt

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6475207.4 536049.5 LINKOPING

2 6475120.4 536040.5 LINKOPING

3 6475124.0 536089.5 LINKOPING

AVSKILD MARK

Beteckning
LINKOPING ARITMETIKEN 2

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 6 746 kvm 6 746 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0449 1/1 1898-04-18 98/19

LINKOPINGS KOMMUN

C/O EKONOMI & FINANS
KOMMUNLEDNINGSKONTORET

581 81 LINKOPING

Ovriga fangeshandlingar
Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 91/560

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR
Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning eller inteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut: SPILLVATTENLEDNING MM 1991-09-11 91/6350
RATTIGHETER

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Akt

GANGVAG Forman Officialservitut 0580K-31/97.1
SPILLVATTENLEDNING MM Last Avtalsservitut 05-IM3-91/6350.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

Stadsplan: OMRADET NARMAST NORROM VASAVAGEN 1917-07-27 0580K-VIII:7
Senast ajourféring: 2001-04-18 0580 0580K-67

Delomr&de som avser genomfdrandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Andring av DP: ANDRING AV BEST.FOR DEL AV OMR.NARMAST NORR OM 1928-03-23 0580K-VIII:19

VASAVAGEN Senast ajourforing: 2001-04-18 0580 0580K-67AC

Delomride som avser genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Detaljplan: KATEDRALSKOLAN MM(DEL AV ARITMETIKEN 1) 2000-02-17 0580K-P1227

Laga kraft: 2000-03-21
Genomf. start: 2000-03-22
Genomf. slut: 2010-03-21
Senast ajourféring: 2001-04-18

Tomtindelning: ARITMETIKEN 1952-10-24 0580K-56:1
Senast ajourforing: 2001-04-18

Delomréde fér andra anm.: DELVIS UPPHAVD AV DETALJPLAN P1227 ANTAGEN 2000-02-17.

Stadsplan: OMRADET NARMAST NORROM VASAVAGEN Avregistrerad 1914-07-17 0580K-VIII:5
Senast ajourforing: 1998-05-08

Delomr&de som avser genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
HYRESHUSENHET, HUVUDSAKLIGEN LOKALER (325) 2016
395596-2

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

369 000 SEK 171 000 SEK 198 000 SEK 300 kvm

Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form

212000-0449 1/1 Lagfaren agare / Primarkommuner, borgerliga
LINKOPINGS KOMMUN Tomtrattsinnehavare

c/o EKONOMI & FINANS

KOMMUNLEDNINGSKONTORET

581 81 LINKOPING

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 300983025
Id hyresmark: 301014553

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING Fastighetsnyckel 909A6A4D-A0DE-90EC-E040- Sidanlav5
ED8F66444C3F



TAXERINGSINFORMATON

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

171 000 SEK 580007 Eftersatt underhall

Véardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar

1929 1929

Lokalyta Under byggnad Hyra

98 kvm Nej 50 000 SEK/ar

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 301014553

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

198 000 SEK 580007

Yta byggratt Riktvarde byggratt

117 kvm 1700 SEK/kvm

Taxeringsenhet Taxeringsar
SPECIALENHET, DISTRIBUTIONSBYGGNAD (820) 2013
395597-2

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar byggnad

p& ofri grund.

Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
556004-9727 1/1 Agare till byggnad & Ovriga aktiebolag
Tekniska verken i Linképing AB

(publ)

BOX 1500

581 15 LINKOPING

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, OVRIG MARK UTANFOR TATORT, 2013
TAXERINGSVARDE 0 KR (497)

730142-2

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av

registerfastighet.

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
212000-0449 1/1 Lagfaren agare / Primarkommuner, borgerliga
LINKOPINGS KOMMUN Tomtrattsinnehavare

c/o EKONOMI & FINANS
KOMMUNLEDNINGSKONTORET
581 81 LINKOPING

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1952-11-04 0580K-56:2
Sammanléggning 1952-11-07

Fastighetsreglering 2001-06-05 0580K-31/97

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
E-LINKOPING ARITMETIKEN 1 1992-02-26 0580-91/91
URSPRUNG

LINKOPING AKADEMIEN 2
LINKOPING LINKOPING 2:724
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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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