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Forsaljning av Samariten 12

Forslag till beslut

Triffad 6verenskommelse om forsiljning av Samariten 12, godkénns.

Arendebeskrivning

Region S6rmland bygger om och till Milarsjukhuset for att mota verksamhetens
behov av lokaler f6r viard och omsorg med tillhérande verksamheter. Regionens
verksamheter medfor dven behov av lokaler f6r administration och utrymme f6r
parkering. Omradet kring lasarettet dr av stor betydelse for hur Regionens totala
behov ska kunna tillgodoses och ocksa hur behoven ska kunna métas i en framtid.
Regionens maijlighet att bedriva och utveckla verksamhet dr viktigt f6r Eskilstuna
kommun. Regionen och kommunen har dirfér undersokt sina fastighetsinnehav i
omradet fOr att finna en sa effektiv anvindning som moijligt av fastigheter och
byggnader.

Samariten 12

Pa Kommunens fastighet Samariten 12 ligger Djurgardens sjukhem. Kommunens
verksambhet i byggnaden dr under avveckling och det inom kommunverksamheten
upprittade hyresavtalet dr uppsagt. De boende kommer att erbjudas nya platser pa
dldreboenden som haller pa att firdigstallas. Utan omfattande ombyggnationer kan
byggnaden inte anvindas for liknande kommunal verksamhet. Det dr inte ekonomiskt
héllbart och dirfor inte aktuellt. Regionen ser diremot mojligheter att, efter
ckonomiskt rimliga atgirder, nyttja byggnaden for olika administrativa verksamheter
och diarmed frigora 6nskade ytor inom lasarettsbyggnaderna. Fastigheten avses dirfor,
pa sedvanliga villkor, séljas till Regionen. Efter virdering uppgar képeskillingen till 26
miljoner kronor.

Konsekvenser for hallbar utveckling och en effektiv organisation

De aktuella 6verlatelserna mojliggor en effektiv anvindning av omraden och
byggnader. Regionens verksamhet samlas och Milarsjukhuset ges mojlighet att fortsatt
inrymma och utveckla verksamheten i Eskilstuna.
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1. Sammanfattning

Varderingsobjekt:  Varderingsobjektet utgors av fastigheten Eskilstuna Samariten 12.

Uppdragsgivare:  Eskilstuna kommun (org.nr 212000-0357), genom Karin Israelsson.

Syfte: Varderingen syftar till att beddéma véarderingsobjektets marknadsvéarde. Enligt
uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som beslutsunderlag vid 6verlatelse.

Vérdetidpunkt: 2021-04-01.

Sarskilda Varderingen ska utga fran att detaljplanen medger vard, kontor och centrum-
forutsattningar: verksamhet.
Objektstyp: Inom varderingsobjektet bedrivs vardboende.

Marknadsvarde: Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av
varderingsobjektet, exklusive kvarvarande byggrétt, vid vardetidpunkten till:

26 000 000 kr

Tjugosex miljoner kronor

Resulterande Marknadsvéarde / m2 5673
nyckeltal: Marknadsvarde / taxeringsvarde -
Bruttokapitalisering, ar 1 9,9
(marknadsvarde / &rshyra ar 1)
Direktavkastning, initial 1,70%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)
Direktavkastning, ar 1 1,70%
(driftnetto &r 1 / marknadsvarde)
Marknadsmaéssig direktavkastning 6,72%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro FA
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Eskilstuna Samariten 12.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Eskilstuna kommun (org.nr. 212000-0357), genom Karin Israelsson.

Syfte

Varderingen syftar till att beddma varderingsobjektets marknadsvérde. Enligt uppdragsgivaren skall
varderingen anvandas som beslutsunderlag vid 6verlatelse.

Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt &r 2021-04-01.

Allmanna villkor

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

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

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutldtandets omfattning, forutsattningar for
vardeutladtandet vad géller datafdngst och tillforlitighet, hur miljpaspekter beaktas, besiktningens funktion,
hur varderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutladtandets aktualitet, hur
redovisade bedomningar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far
anvandas.

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

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

Varderingsstandard

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

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

Vérderingen har utforts i enlighet med Samhéallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekréaftar att vi har tillrAcklig lokal och nationell marknadskdannedom om den aktuella fastighets-
marknaden, samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt séatt.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro EFA
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Upplysningar

Med anledning av den pagaende Corona-smittan ar det svart att helt dverblicka fortsatta paverkan pa saval
naringslivet/samhallet i stort som investeringsmarknaden/fastighetsmarknaden. Med anledning av detta &r
vardebedémningen behaftad med en nagot storre osékerhet for vissa segment an vad som annars skulle
varit fallet utan denna paverkan. Se i forekommande fall respektive segmentstext nedan.

Svefa har inte varderat varderingsobjektet inom den senaste 2-arsperioden.

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

Sarskilda forutsattningar

Varderingen ska utga fran att detaljplanen medger vard, kontor och centrumverksamhet.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utférdes 2021-03-19 av Emma Akesson p& Svefa. Endast utvandig
besiktning av mark och byggnad &r gjord.

Foljande uppgifter har erhallits frAn uppdragsgivaren:

e Lokalhyreskontrakt

e Beskrivning av varderingsuppdraget
o Flygfoto med arealuppgift

e Gallande detaljplan

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

3. Véarderingsobjekt

Objektstyp

Inom véarderingsobjektet bedrivs vardboende.

Lagfaren agare

Lagfaren &gare till varderingsobjektet &r Eskilstuna Kommun.

Lage
Véarderingsobjektet ar beldget i anslutning till Malarsjukhuset, mellan Skogsadngen och Gredbylund i

Eskilstuna kommun. Gatuadressen ar Skogvaktarvagen 2 m fl.. Se kartor i bilagt utdrag ur
fastighetsregistret. Vard- och omsorgsboendet ar ocksa granne med Djurgardsskolan.

Omgivningen utgors av sjukhusomradet med vardbyggnader, flerbostadshus och viss villabebyggelse.
Service finns narmast i naromradet och vid Sveaplans centrum. Allmanna kommunikationer finns i form av
buss och tag. Storre trafikleder (E20) finns pa cirka fyra kilometers avstand.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 10 933 kvadratmeter. P& varderingsobjektet finns en byggnad som
upptar cirka 1 000 kvadratmeter eller cirka 10 % av markarealen. Den obebyggda delen av véarderings-
objektet utgdrs framst av gronytor, parkeringsplatser och kommunikationsytor.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro EFA
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Byggnadsbeskrivning

Byggnaden pa varderingsobjektet inrymmer 5 plan ovanmark. Uppgifter om byggnadsar saknas men
byggnaden beddéms vara uppfort p& 60-talet. Vard- och omsorgsboendet inrymmer 29 boendeplatser med
inriktning demens. Rummen &r cirka 15 kvadratmeter med egen toalett och dusch. Varje vaningsplan har ett
gemensamt kok, matplats och samlingssal. Maltiderna lunch och middag levereras till boendet medan
frukost bereds pa varje avdelning.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 4 583 kvadratmeter férdelat enligt nedan:

Uthyrbar area

%
Vard eller barnomsorg 4583 100
Summa/Medel 4583 100 0

Nedan redovisas enklare teknisk beskrivning av byggnaden utifrin egna och erhallna uppgifter.

Konstruktion

Grundlaggning Platta pa mark
Stomme Betong

Bjalklag Betong

Fasadmaterial Tegel/puts

Yttertak Papp

Fonster 3-glas, aluminium
Balkonger Nej

Teknik

Uppvarmning Fjarrvarme
Ventilation FTX

Komfortkyla Nej

OVK utford 2020
Elrevision utford 2019
Sophantering Utrymme i byggnaden
Sprinkler Nej

Brandlarm Ja, vidarekopplat
Ovrigt

Parkering Cirka 50 markparkeringar

Skick och standard

Med anledning av att byggnaden inte besiktats invandigt saknas detaljerad kunskap om lokalernas standard
och skick. Lokalerna bedoms dock vara andamalsenliga for sin anvandning.

Enligt uppgift fran forvaltare har underhallet och nyinvesteringar varit laga i avvaktan pa beslut om vad som
ska ske med byggnaden. Stammarna ar sannolikt frAn byggnadsar. Fonster ar bytta under senare tid och
ar av aluminium. Senaste elrevision ar utfor 2019. Senaste hissbesiktningen ar utférd 2018. Senast
godkéanda OVK ar gjord 2020. Radonmatning utan anmarkning ar gjord 2016.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro EFA
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Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden.
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Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella
miljobelastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

Energideklaration

Byggnaden inom véarderingsobjektet omfattas av energideklaration vilken finns registrerad hos Boverket och

presenteras nedan.

ID:

Energiklass:
Primérenergital:
Energiprestanda:

Fastighetsbeteckning:

1024447

D

131 kWh/m2 och ar
112 kWh/m2 och ar

Radonmatning: utford
Ventilationskontroll: Inte utford
Byggnadsar:

Energideklaration utford: 2019-12-11
Kommun: Eskilstuna

Samariten 12

Adress: Kungsvagen 69
Postnummer: 633 49
Postort: Eskilstuna

Det finns sju energiklasser (A-G, dar A ar bast) som utgar fran det krav pa energianvandning som stélls pa
nya byggnader som uppfors idag. Energideklarationen &r giltig i tio ar. Darefter ar det byggnadsagarens
skyldighet att se till att fa upprattat en ny energideklaration.

Rattsliga forhallanden

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

e Lagfaren agare

Adressuppgifter
Planforhallanden
Servitut med mera
Inteckningar
Taxeringsuppgifter

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro FA
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Planforhallande

Varderingsobjektet omfattas av detaljplan, DP 0484-P80, laga kraft 1980-05-14. Planbestdmmelserna
anger allmant andamal med hdgsta byggnadshojd av 42,0 meter 6ver stadens nollpunkt.

-

2200

Enligt uppdragsgivaren ska marknadsvardet bedomas med utgangspunkt fran ny laga kraftvunnen
detaljplan som tillater vard, kontor och centrumverksamhet.

Befintlig bebyggelse beddéms Gverensstamma med gallande planbestammelser. Med utgangspunkt fran ny
laga kraftvunnen detaljplan och fastighetens beskaffenhet i 6vrigt beddms rimlig exploateringsgrad till 1,0
vilket skulle innebéara en ytterligare byggratt inom varderingsobjektet pa cirka 5 000 kvm BTA (se avsnitt 6
Varde av outnyttjad byggratt).

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro FA

8 (23) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-03-29 Ordernummer: 176 315
Fastigheten Eskilstuna Samariten 12

4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

BNP for 2020 minskade med 2,8% jamfort med 2019, med stor variation under aret. Efter coronapandemins
utbrott i Q1 2020 noterades — trots omfattande ekonomiska/politiska stimulanser — en historisk nedgang av
svensk BNP med hela 8,3% under Q2. | Q3 noterades en stark positiv rekyl da BNP 6kade med 4,9%, till
stor del p.g.a. 6kad konsumtion och export (hjalpt av en tydlig nedgang av Covid-19 under sommaren). Den
ekonomiska aterhamtningen kom emellertid av sig i Q4 da BNP minskade med 0,2% som ett resultat av
den tydligt 6kande smittspridningen.

En nedgang med “bara” 0,2% i Q4 indikerar att svensk ekonomi varit relativt motstandskraftig mot
pandemins andra vag, och de underliggande forutsattningarna for aterhamtning ar relativt goda.
Riksbankens prognos (feb-21) ligger p& 3,0% for 2021 respektive 3,9% for 2022. Aterhamtningen &r
emellertid oséker, och beroende av fortsatta ekonomiska/politiska stimulanser samt mass-vaccination.
Lagkonjunkturen vantas bestd till 2023/2024 och de langsiktiga effekterna av coronapandemin pa
ekonomi/naringsliv/arbetsmarknad ar svaranalyserade.

Riksbanken for en expansiv penningpolitik for att mildra effekterna av coronapandemin och den rddande
lagkonjunkturen, framst genom att sakerstalla tillgang till krediter. Nagon sankning av reporantan har annu
inte varit aktuell (senast i feb-21 lamnades den oférandrad pa 0%). Beaktat den aktuella konjunkturs- och
inflationsutvecklingen bedéms nagon hojning av reporéantan inte vara att vanta forran tidigast 2024.

Vad galler inflationen ligger Riksbankens prognos pa ca 1,3% for 2021 och 2022. Forst mot slutet av 2023
vantas inflationen n& méalet om 2,0%.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar. Den héga befolkningstillvaxten — dessutom med allt fler i
“icke-arbetsfor” alder — kommer satta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framaover.
Stora krav stalls p& utbyggnad av vard/skola/omsorg. De offentliga finanserna ar fortfarande relativt starka,
men beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig sektor kommer det sannolikt krdvas en atstramning av
de offentliga utgifterna och finanspolitiken framover (och detta utan coronavirusets paverkan pa
investeringsbehovet).

Redan innan vi gick in i nuvarande lagkonjunktur prognostiserades for en svag utveckling pa
arbetsmarknaden. De omfattande statliga stodatgarderna har dampat den negativa utvecklingen, men
arbetslosheten vantas stiga till 9,1% under 2021 for att darefter sakta minska till 8,6% under 2022 (vilket
kan jamforas med 8,5% under 2020 och 6,8% under 2019).

Den svaga arbetsmarknaden vantas kvarstd under lang tid. Vidare har coronapandemin paskyndat
strukturomvandlingen av néaringslivet och arbetsmarknaden, vilket i sin tur medfor att ett stort antal
arbetstillfallen (och sarskilt da enklare "férsta-jobb”) inte kommer tillbaka da konjunkturen aterhamtar sig.

For att skapa forutsattningar for aterhamtning — och for langsiktig tillvaxt — ar det av stor vikt med okad
flexibilitet och rorlighet p& arbetsmarknaden samt fortsatta satsningar pa utbildning (just tillgang till utbildad
arbetskraft ar en av de stora utmaningarna och den viktigaste faktorn for mojligheten till en varaktig
etablering pa arbetsmarknaden, sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet). Pa kort
sikt ar det nddvandigt med ett samarbete mellan stat och naringsliv for att moéjliggora for "sunda” bolag att
Overleva. Pa langre sikt finns risk for ckad obalans pd arbetsmarknaden, med hdg langtidsarbetsloshet
samtidigt som det ar fortsatt begransad tillgadng pa utbildad arbetskraft.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro @FA
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Eskilstuna kommun

Befolkning

Befolkningen i Eskilstuna uppgick vid arsskiftet 2019/2020 till 106 859 invanare, en 6kning med drygt 0,9%
sedan foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i
tabellen nedan.

Befolkning 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Eskilstuna 96 311 97 596 98 765 99 729 100923 102065 103684 104709 105924 106 859
Tillvaxt, Eskilstuna 0,8% 1,3% 1,2% 1,0% 1,2% 1,1% 1,6% 1,0% 1,2% 0,9%
Tillvaxt, Sverige 0,8% 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0%
Kdlla: SCB

Befolkningsutveckling

110 000 2,0%
105 000 - 1,5%
100 000 - 1,0%
95 000 - - 0,5%
90 000 Bl T T T T T T T T T T~ O,DOA)
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
o Eskilstuna —Tillvaxt, Eskilstuna —Tillvaxt, Sverige
Kélla: SCB

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%

m Sverige m Eskilstuna

Kdlla: SCB

| ovanstdende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras
andelar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer mellan 5-24 &r ar nagot
hdgre an for riket i Ovrigt.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro EFA
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Medelinkomst

Medelinkomsten i Eskilstuna ar generellt nagot lagre an for riket i stort. Nagot som galler for samtliga
alderskategorier.

Alder Kommunen [tkr] Lénet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 158,7 171,7 161,5
25-29 ar 232,9 240,3 247,3
30-44 ar 302,0 313,3 344,2
45-64 ar 348,7 363,6 396,4
65+ ar 235,3 246,2 255,1
Totalt 20+ ar 282,2 294,2 314,7
Kdlla: SCB

Arbetsléshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik fér 2019 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar 6ppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslosheten i Eskilstuna till 12,5% vilket kan
jamféras med Sodermanlands 1&n som har en arbetsloshet om 9,4 % och riket i stort som har en
arbetsléshet om 7,0 %.

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

16,0
14,0
12,0
10,0
8,0 1
6,0 +
4,0
2,0 1
0,0 1

Ar 2018 Ar 2019 Ar 2018 Ar 2019
Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar

mEskilstuna ®mSédermanlands lan = Sverige

Kdlla: Arbetsférmedlingen
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Néaringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger framforallt pa vard och omsorg samt tillverkning och utvinning.

Andel anstallda per naringsgren

Okand verksamhet

Kulturella och personliga tjianster m.m.
Vard och omsorg, sociala tjanster B
Utbildning

Offentlig forvaltning och férsvar
Féretagstjanster
Fastighetsverksamhet

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

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

0% 5% 10% 15% 20% 25%

m Eskilstuna m Sverige
Kélla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar
Eskilstuna pa plats 161 i rankingen for 2020.

Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Fastighetsmarknaden har under flera &r noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader. Denna utveckling har varit sarskilt
tydlig i storstads- och tillvaxtregionerna, och framst for bostads-/samhéllsfastigheter och kvalitativa
kommersiella fastigheter.

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

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

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

Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgor intressanta investeringar (sarskilt med hyresgast fran
offentlig sektor da detta i princip jamstélls med samhallsfastighet), men det finns en osékerhet om
lokalhyresmarknadens utveckling vilket “spiller 6ver” pa investeringsmarknaden (=mer polariserad
marknad).
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Till foljd av e-handels tillvaxt, nagot som onekligen "hjalpts” av corona, samt attraktiva triple-net-avtal med
stabilt kassaflode till 1&g risk finns ett fortsatt stort investeringsintresse for logistikfastigheter (saval forvarv
som nyproduktion). Ett tecken p& okad riskaptit ar att marknaden &ven visat ett stort intresse for s.k. city-
logistik (relativt centralt belagna lager-/verksamhetsfastigheter).

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

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

Till kdparna hor framst svenska investerare. Det finns ett fortsatt stort behov for institutionellt kapital att
investera i “realvardessakrade” tillgangar (dar fastigheter utgor ett attraktivt segment). Det utlandska
investeringsintresset ar 6kande, om an med ett mer "snavt’ investeringsfokus med en stor andel av
investeringarna i storstdderna eller genom nischade portféljer. Det krévs en betydande investeringsvolym
for att motivera utlandska aktorer, ndgot som ocksa talar for indirekta fastighetsinvesteringar. Under
coronapandemin har det onekligen funnits praktiska problem for utlandska investeringar, men det
langsiktiga intresset for den svenska fastighetsmarknaden kvarstar.

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

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

Marknadsforutsattningar — Vard

Vardfastigheter utgor ett intressant investeringssegment med ett stort antal investerare — saval lokal bolag
som nationella, specialiserade aktorer — som efterfragar stabil avkastning till 1&g risk.

Vad galler saljarna ar motiven mer varierade, men handlar ofta om att erhalla kapital till andra investeringar
(offentliga aktorer), att verksamheten laggs ner eller far andrade férutsattningar (egenanvandare, offentliga
aktorer) eller att renodla bestandet (privata aktorer).

Vardlokaler-/fastigheter &ar vanligen uppférda, eller tminstone anpassade for, aktuell verksamhet. Den risk
som specialanpassade lokaler innebadr (med begransad alternativanvandning och stora
omstallningskostnader) motverkas av den stabila verksamheten. Ofta har verksamheten tecknat ett langt
hyresavtal (sarskilt vid nyproduktion d& det i princip ar ett krav med 15 — 20 arsavtal). Vidare finns det ofta
en forvantan om att hyresgasten kommer att forlanga hyresforhallandet s& lange lokalerna ar
andamalsenliga for aktuell verksamhet. Marknaden ar darmed inte lika konjunkturberoende som for
kommersiella lokaler i 6vrigt.

Med en véxande, aldrande befolkning torde efterfrdgan vara god framover, bade pa investerings- och
hyresmarknaden. P4 tio ars sikt vantas antalet invanare 80+ 6ka med hela 45 % (&4ven 65+ vantas oka
kraftigt) vilket torde medfora ett 6kat behov av vardlokaler, inklusive olika typer av aldre- och vardboende.
Den vaxande debatten kring psykisk ohéalsa torde aven medféra ett 6kat behov av denna typ av lokaler.

Nyproduktion av vardlokaler-/fastigheter sker forst efter att det identifierats ett konkret behov, och vanligen
efter att avtal tecknats med en operator, vilket borgar fér en stabil marknad. Aven privata aktorer satsar pa
projektutveckling och nybyggnation, nagot som bedéms bli allt vanligare framover.

Marknadsmassiga hyrorna varierar inom ett stort intervall beroende pa lokalernas anpassning till aktuell
verksamhet (funktionalitet), genomforda investeringar, hyresavtalets l6ptid, ansvars-/kostnadsférdelning,
med mera. Nagon upp- eller nedatgaende trend pa hyresmarknaden gar darmed inte att notera.
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Den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken bedéms vara lag. Med olika myndighetskrav som stéller stora
krav p& lokalerna kan det emellertid komma att kravas investeringar for att sakerstélla att lokalerna pa sikt
ar andamalsenliga for aktuell verksamhet. | detta sammanhang blir aven lokalernas flexibilitet och mojlig
alternativanvandning av stor vikt.

Marknadsférutsattningar — Kontor

Kontorssegmentet har paverkats av Corona-krisen saval vad géller investeringsmarknaden som for
fastighetsmarknaden och néringslivet/samhallet i stort. Kontorssegmentet bedéms ha paverkats i
varierande grad beroende pa lage, soliditet (avseende branschtillnGrighet hos hyresgasterna m.m.) och
langsiktighet i underliggande kassaflode. Tillsammans med underliggande fundamenta &r dock
bedémningen att kontorsfastigheter hittills klarat sig och kommer att klara sig forhallandevis bra pa
fastighetsmarknaden. For kontorsfastigheter inrymmande storre andel butiker eller restauranger har man
dock sett en viss negativ paverkan.

Rent generellt och i ett lite langre perspektiv kan man konstatera att till kbparna har hort framst svenska
investerare, men det har &ven varit utlandska aktdrer som visat intresse for den svenska
fastighetsmarknaden. Utlandska aktorer har generellt haft ett mer "snavt” investeringsfokus med en stor
andel av investeringarna i storstaderna, och sarskilt d& i Stockholm, eller genom nischade portfoljer.
Kannetecknande for de kommersiella objekt som attraherat investeringar har varit flexibla, yteffektiva,
miljocertifierade lokaler med hdg teknisk standard och narhet till sparbunden infrastruktur. Forséljningar av
moderna kontorsfastigheter under 2020 och bérjan av 2021 har pga Corona-krisen varit relativt fa, &ven om
de noteringar som skett visat pa relativt htga nivaer.

Man kan vidare konstatera att utvecklingen de senaste aren gatt mot ett allt mer effektivt lokalutnyttjande,
fran cellindelade kontor till 6ppna kontorslandskap och aktivitetsbaserade arbetsplatser. Vid omflyttningar
lamnar manga hyresgéaster en storre lokal an vad de flyttar in i, ndgot som medfor risk for hogre vakanser
och pressade hyresnivaer i det befintliga bestdndet. Den minskade lokalytan per anstalld ger foretagen
mojlighet att "uppgradera” sina lokaler vad géller skick, standard och lage, utan att den totala
lokalkostnaden Okar (fokus flyttas fran kostnad per kvadratmeter till kostnad per arbetsplats). Det kan dock
noteras att utvecklingen mot aktivitetsbaserade arbetsplatser framst drivs av arbetsgivarna (for att minska
lokalkostnader) och till viss del av fastighetsédgarna (for att konkurrera om de stora etableringarna dar den
totala lokalkostnaden &r avgoérande), den &r inte nddvandigtvis foérankrad hos de anstallda.

Hyresmarknaden beddms bli mer polariserad vad galler marknadsforutsattningar mellan
nyproduktion/moderna lokaler respektive det aldre bestandet. Fastigheter i "mellanlage” — saval vad galler
teknisk standard och flexibilitet som lage — bedéms vara mindre intressanta pa hyresmarknaden med
konkurrerens fran saval nyproduktion (moderna lokaler med hog standard och flexibilitet) som fran det aldre
bestdndet (ldga hyror). Denna typ av objekt kan krava betydande investeringar vad galler
modernisering/ombyggnad for att vara intressanta, alternativt rabatter eller hyressankningar.

Handelseforloppet i regionstaderna har bedomts ligga nagot efter storstaderna. Nyproduktionsaktiviteten
inom flera regionala marknader har, fram till Corona-krisen, under senare ar varit forhallandevis hég som ett
resultat av ett uppdamt behov, stark efterfrdgan och god betalningsvilja-/formaga.

Pga Corona-krisen beddéms det finnas stor osdkerhet om vad som kommer att handa med den
hittillsvarande goda hyresutveckling inom segmentet. Rent generellt har kontorshyresmarknaden klarat sig
relativt bra. | Stockholms mest centrala delar har man dock sett en viss paverkan pa hyresnivaerna for de
mest attraktiva lokalerna med de hogsta hyresnivaerna. Aven vakanserna har paverkats i negativ riktning i
denna delmarknad. Hyresférhandlingar tar i allmanhet langre tid och vissa hyresgaster soker mer flexibla
hyreskontrakt. Det beddms att det finns risk for ytterligare negativ paverkan i denna delmarknad. For
regionstader bedéms den negativa paverkan varit mindre negativ.
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| ett vidare perspektiv avseende olika delmarknader finns det risk for ytterligare tkande vakanser pa
medelldng och lang sikt. Manga har under aret tvingats till hemarbete och flera foretag utvarderar nu om
distansarbete kan utgéra storre del i framtidens nyttjande av kontor samt utformningen av framtidens
kontor.

Marknadsférutsattningar — Detaljhandel

Fastighetsmarknaden avseende handelsfastigheter (exkluderat livsmedel) &r det segment som visat
svagast prisutveckling de senaste aren. Till skillnad fran 6vriga typer av fastigheter har stillastdende, och i
viss man aven uppatgaende, direktavkastningskrav praglat de senaste aren inom segmentet i stort. Den
underliggande orsaken anses framst vara osékerheter kopplade till fordndrade konsumtionsmonster och
férandringen mot 6kad digital handel, vilket i férlangningen spas stopa om behovet av fysiska butiker.

Sedan HUI bérjade sin méatning 2003 har omsattningen for e-handeln vuxit fran 4,9 mdkr till 87 mdkr ar
2019, och prognostiseras na upp till cirka 116 mdkr ar 2020. E-handeln har kontinuerligt haft en stark
tillvaxttakt, under 2019 uppgick tillvaxttakten till 13 % och prognosen for 2020 indikerar en tillvéxt om hela
33 % — en utveckling som i hog grad kan forklaras av coronapandemins effekter pa forandrade
konsumtionsmonster.

Detaljhandeln i stort har under 2020 gatt battre &n vantat, vilket troligtvis kan férklaras av att delar av
konsumtionen flyttats fran tjanster till varor — som en effekt av de restriktioner pandemin medfort. Vissa
delbranscher har dock drabbats hardare &n andra av krisen. Den redan pressade modebranschen har
exempelvis drabbats mycket hart, med en kraftigt minskad totalférsaljning under 2020. Samtidigt har e-
handelns andel inom segmentet fortsatt att ©ka, vilket lett till ett rejalt forséljningstapp i de fysiska
modebutikerna under aret.

Dagligvaruhandeln, vars e-handelsmognad lange legat efter dvrig nathandel i Sverige, ar det segment som
under 2019 hade nast starkast tillvaxt inom e-handel (efter apoteksvaror). Denna tillvaxt har paskyndats
markant under coronapandemin, vilket till stor del kan forklaras av raden kring social distansering, men
ocksa av en okning bland konsumenter som tidigare inte e-handlat dagligvaror. En tydlig effekt av krisen ar
att fler borjar anvanda sig av digitala tjanster for att handla — inte minst dagligvaror och apoteksvaror — och
sannolikt kommer detta i forlangningen leda till att manga fortsatter att handla pa natet i stérre utstrackning
an tidigare, aven efter pandemin.

Den fysiska handeln har generellt sett drabbats hart av den coronarelaterade lagkonjunkturen, med kraftigt
minskad omsattning till foljd. Effekterna har varit stérre for handeln i stadskarnor och kdpcentrum an for
externhandelsplatser. Manga aktorer inom detaljhandeln, primart inom séallanképshandel, har blivit tvungna
att stanga fysiska butiker som en konsekvens av coronapandemin och/eller den vaxande e-handeln. Ett
flertal kanda varumarken och butikskedjor har under senaste aret genomgatt rekonstruktion eller begarts i
konkurs, och i sparen av coronakrisen vantas ytterligare konkurser. Livsmedelshandel och Iagprishandel
inom etablerade externhandelomréden utgoér emellertid relativt starka segment, vilket kan noteras inom
samtliga regionala delmarknader. Lagprishandeln &r dessutom det enda segment vars butiksbestand tydligt
vaxer, och ekonomisk oro och hogre arbetsldéshet kan komma att gynna det segmentet ytterligare.

Hyresutvecklingen inom fastighetssegmentet &r tatt kopplat till omsattningsutvecklingen i detaljhandeln.
Darmed har hyresutvecklingen for butiker med sallanképsvaror bérjat plana ut, och i manga delmarknader
aven backat. Denna utveckling forvantas hélla i sig, i synnerhet om e-handeln fortsatter att vaxa pa
bekostnad av fysisk handel, men ocksa som en effekt av 6kande vakansgrader i sparen av coronakrisen.
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Coronapandemin har medfort ett mer avvaktande intresse frAn investerarna, med stigande
direktavkastningskrav, &tminstone for delar av handeln, till foljd av osakerhet kring hyresgasternas
betalningsformaga (kortsiktigt) och den underliggande efterfragan (l&ngsiktigt). Underliggande faktorer
bedoms vara Okat antal konkurser och en pataglig risk for forsamrad hyresbetalningsformaga. En viktig
riskfaktor &r dock den snabba tillvéxten inom e-handeln. Aven om behovet av fysiska butiker bedéms
kvarsta langsiktigt, &r det for narvarande svart att forutse de exakta konsekvenserna av pagaende pandemi
liksom av e-handelns framfart. En trolig utveckling &r att de fysiska butikerna lagger allt storre fokus pa
upplevelse och service, och att butikskedjor borjar lAgga om sin strategiska planering foér att utveckla
koncept, sortiment, erbjudande och butiksnat p& ett satt som skapar en attraktiv fysisk handel som
komplement till den digitala. Vi kommer sannolikt &ven se en omstallning fran handel till annan verksamhet
inom vissa lagen och segment.

Pa flera regionala delmarknader noteras ¢kande vakanser, och det beddms inte som osannolikt att
vakanserna kommer att fortsatta Oka. Samtidigt har manga fastighetsagare varit lyhorda infor de
utmaningar som hyresgasterna star infér, och arbetat tillsammans med hyresgasterna, med bl.a.
hyresrabatter och hyressankningar, for att mojliggora for langsiktigt konkurrenskraftiga verksamheter att
Overleva den unika marknadssituationen.

| detta skede av coronakrisen ar det svart att 6verblicka langtidseffekterna av viruset, saval vad galler
investeringsmarknaden som for fastighetsmarknaden och néaringslivet/samhéllet i stort. Handelssegmentet
bedoms paverkas i varierande grad beroende pé lage, hyresgastsammansattning, kontraktets utformning,
verksamhetens inriktning med mera. Svefas bedémning &r att den initiala marknadsoro som kunde skénjas
i pandemins initiala skede har lagt sig nagot under hosten 2020. Dock har en kraftig 6kning av
smittspridningen under tredje kvartalet lett till skarpta allmanna rad och fortsatta restriktioner, vilket vantas
ha pataglig negativ effekt pa den fysiska handeln. Vaccinering kommer pabérjas under inledningen av 2021
och sannolikt paga fram till sommaren/hosten 2021, efter detta kommer smittlaget sannolikt forbattras
avsevart under hoésten 2021. Detta innebér att handeln eventuellt kan pabérja en aterhamtning under slutet
av 2021.

Lokala marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Eskilstuna avseende bebyggda vardfastigheter ar lag.
Totalt har det skett ett 20-tal lagfarna Overlatelser av samhallsfastigheter sedan 2015, varav tva avser
vardfastigheter. Prognosen for det narmaste aret ar fortsatt relativt 1dg omsattning. Séljare har till
overvagande del varit de offentliga och kdpare fastighetsbolag och 6vriga bolag.

Bestandet ags fortfarande till stor del av den offentliga sektorn, men andelen privat &gande har 6kat da flera
kommuner valt att sélja delar av sina bestand och det har bildats bolag med huvudsaklig inriktning att
uppféra och férvalta samhallsfastigheter.

Det geografiska laget ar till viss del underordnat det stabila kassaflodet vilket gor att investerare visar
intresse aven for objekt som ligger utanfor de stora marknaderna (forutsatt andamalsenliga lokaler och en
demografisk utveckling pa orten som borgar for god langsiktig efterfragan).

Direktavkastningskraven under senare &r har sjunkit i takt med marknadens intresse for
samhallsfastigheter. Med hyresgast fran offentlig sektor erhdlls vanligtvis ett nagot lagre
direktavkastningskrav jamfort med om verksamheten drivs av en privat operator.

Trots den goda utvecklingen under senare ar bedoms det finnas viss potential, om an begransad, for
ytterligare press nedat pa avkastningskraven.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet har ett bra lage i anslutning till Malarsjukhuset och efterfrdgan pa varderingsobjektet
beddéms sammantaget som bra. Sannolik képarkategori bedéms framst vara nischat fastighetsbolag eller
verksamhetsuttvare.
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5. Varderingsmetodik

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

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

Ortsprismetod

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

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebér att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet
forvantas ge upphov till nuvardesberdaknas 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 ar tillgéngliga eller om de inte speglar marknadens forvantningar baseras kalkylen
istéallet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den raddande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.
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6. Vardering

Ortsprismetod

Ortsprismetoden ar nar det galler specialfastigheter, sdsom vardboende &r generellt behaftad med storre
osdkerhet &n vid vardering av andra fastighetstyper. Detta med anledning av att manga transaktioner av
specialfastigheter inte genomférs med marknadsmassiga forutséattningar och att de kop som kan anses som
marknadsmassiga ar svaranalyserade p.g.a. att ytor etc. inte redovisas i fastighetsregistret.

Gors en overgripande analys av forsdlda Samhallsfastigheter i landet i motsvarande orter, under de
senaste aren kan det konstateras att direktavkastningarna normalt ligger inom intervallet 5,0 — 7,0 procent.

For moderna och yteffektiva samhéllsfastigheter inrymmande vardlokaler noteras direktavkastningsnivaer
framst i den nedre delen av detta intervall i residensstader FOr storstadsregionerna har noterats
direktavkastningskrav som understiger 4,0 %.

Nedan redovisas i sammanhanget relevanta transaktioner:

| december 2020 forvarvade Estea Omsorgsfastigheter fem fastigheter i Boras till ett underliggande
fastighetsvarde av 221,5 mkr. Séljare var Willhem. Fastigheterna som &r belagna inom Boras tatort ar fullt
uthyrda till Bords stad och inrymmer vardbostader. Den totala uthyrbara arean uppgar till cirka 6 600
kvadratmeter. Objekten bedéms som helhet ha ett bra skick och en god standard med hansyn till byggar.
Priset motsvarar cirka 33 500 kr’/kvm och direktavkastningen beddéms, med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,1-4,2 %.

Fastigheterna Sjobo Hemmestorp 1:15, Burlov Arldv 20:29 och Malmé Spaden 10 forvarvades av K2A
Fastigheter i januari 2020 till ett underliggande fastighetsvarde av 45 mkr. Séljare var Dufeke Sateri AB.
Objektet omfattar cirka 3 900 kvadratmeter och innehaller vard- och omsorgsboenden. Objekten bedoms
som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 11 500 kr/kvm och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 6,0 - 6,25 %.

Fastigheten Eslov Karrstorp 2:17 strax utanfor Stehag i Eslov kommun forvarvades av K2A Fastigheter
under december manad 2019 till ett underliggande fastighetsvarde av 31 mkr. Saljare var SIG Invest.
Objektet omfattar cirka 1 500 kvadratmeter och innehaller vardboende i sin helhet uthyrt till Attendo.
Objektet beddms som helhet ha ett bra skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 20 700 kr/kvm
och direktavkastningen beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,75 - 6,0 %.

Genom en sale-and-leaseback affar i juni 2017 salde Humana 16 vard- och omsorgsfastigheter till ett
underliggande fastighetsvarde om 135 mkr. Képare var Hemfosa som i samband med forvarvet tecknade
triple-net-avtal med Humana over en genomsnittlig avtalslangd om 13,6 ar och ett totalt hyresvarde om
cirka 9,1 mkr. Fastigheterna ar fordelade Gver 10 orter, bland annat Gavle, Hassleholm, Osby och pa
Gotland. Totalt omfattade portfoljen vid forvarvstillféallet cirka 7 000 kvadratmeter uthyrbar area. Priset
motsvarar cirka 19 300 kr’kvm och direktavkastningen beddms, med beaktande av marknadsmassiga
parametrar, till cirka 6,25 %.

Fastigheten Draken 15 i stadsdelen Bulltofta i Malm6é kommun med adress Elsa Anderssons Gata 1 m.fl.
forvarvades av One Publicus Fastighets AB under Oktober manad 2019 till ett underliggande
fastighetsvarde av 100 mkr. Saljare var Midroc. Objektet omfattar cirka 2 200 kvadratmeter och innehaller
mestadels LSS-boende. Malmé kommun &r storsta hyresgast. Byggnaden pa objektet uppfordes omkring
2016. Objektet beddms som helhet ha ett gott skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 45 455
kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,7 %.
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Fastigheten Vadstena Lekbrodern 3 i Birgittaomradet med adress Birigttatorget 1 forvarvades av Vadstena
kommun under augusti manad 2018 till ett underliggande fastighetsvarde av 8,5 mkr. Saljare var Fortuna
Fastigheter AB. Objektet omfattar cirka 2 200 kvadratmeter och innehdller lokaler fér kontor, vard och
utbildning. Byggnaden pa objektet uppfordes 1955. Objektet bedéms som helhet ha ett normalt skick och
standard. Priset motsvarar cirka 3 900 kr/lkvm och direktavkastningen beddéms, med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, till cirka 7 %.

Fastigheterna Bjuvstorp 6:42 och Blasippan 16 i Bjuv respektive Astorp férvarvades under juni 2016 av
Svedulf Fastighets AB till ett underliggande fastighetsvarde av 45 000 000 kronor. Séljare var Bra Invest.
Hyresgéaster ar region Skane och Praktikertjanst. Objekten omfattar cirka 2700 kvadratmeter och innehaller
vardverksamheter. Objekten bedéms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset
motsvarar cirka 16 900 kronor per kvadratmeter och direktavkastningen beddms, med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,75 procent.

Fastigheterna Lilla ramsjo 2:51, Laven 20, Ratten 2, Engel 2 och Norra skogen 1:12 i Strangnés, Heby och
Katrineholm med adress Ramsjévéagen 31 m fl. forvarvades av K2A Knaust & Andersson Fastigheter under
december manad 2020 till ett underliggande fastighetsvarde av 110 mkr. Saljare var Ballstaudde
Projektutveckling. Dem fem fastigheterna innehdller sex lagenheter vardera, inklusive personal &
gemensamma ytor. Objektet omfattar cirka 2320 kvadratmeter och innehdller LSS-boenden. Nytida AB ar
storsta hyresgast. Byggnaderna pa objekten uppfordes 2018 och 2020 med stomme och fasad i tra.
Objektet beddms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 47 000
kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,25 %.

Fastigheten Starrkarr 4:10 i Ale med adress Garverivagen 3 m.fl. forvarvades under juni manad 2018 till ett
underliggande fastighetsvarde av cirka 310 mkr. Saljare var Skanska AB. Objektet omfattar cirka 7 300
kvadratmeter och innehaller vardboende samt seniorbostader. Ale kommun &r hyresgast och ett avtal om
20 ar har tecknats avseende vardbostaderna och 10 ar avseende seniorbostaderna. Byggnaden pa objektet
ar nyproducerad. Priset motsvarar cirka 41 800 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,2 %.

Fastigheten Angered 117:4 i Angeres, Goteborg, forvarvades under oktober 2017 av Northern Horizon
Capital AB till ett underliggande fastighetsvarde av 240 mkr. Séljare var Skanska. Objektet omfattar cirka 5
300 kvadratmeter och innehaller ett aldreboende med 72 lagenheter. Ambea blir hyresgast. Byggnaden pa
objektet uppfors vid kopetidpunkt och tilltrade planeras till varen 2019. Objektet bedéms som helhet erhalla
ett bra skick och en bra standard. Priset motsvarar cirka 46 300 kr/kvm och direktavkastningen beddms,
med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,25 - 4, 50 %.

Resultat

Nagon saker slutsats om marknadsvardet kan inte dras med ledning av jamforelsekopen. Ortspriset blir i
detta fall mest vagledande fér bedomning av direktavkastningskravet.

Med utgéngspunkt frdn marknadsforutsattningarna och jamforelsekopen ovan samt varderingsobjektets
specifika egenskaper i 6vrigt sdsom lage, kontraktslangd, hyresniva, uppgifter om skick och standard samt
marknadsdata for orten bedéms direktavkastningskravet for varderingsobjektet uppga till mellan 5,50 — 6,50
procent.

Direktavkastningskravet, tillampat via en kassaflodeskalkyl, se avsnitt Avkastningsmetod nedan, indikerar
ett bedomt varde mellan 5 500 — 6 500 kr/kvm, vilket motsvarar ett totalt varde i intervallet om cirka
25 000 000 — 30 000 000 kronor.
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Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden I6per pa 10 ar fran och med 2021-04-01.

Inflation
Under 2021 har anvants ett inflationstagande om 1,5 och for resterande del av kalkylperioden géller 2,0 %.

Inflationsantagandet ar baserat p4 en samlad beddémning av prognoser fran Riksbanken, Konjunktur-
institutet och de ledande bankerna.

Direktavkastningskrav, kalkylranta och restvarde

Direktavkastningskravet har i den man majligt bedomts med utgédngspunkt frdn pa marknaden genomférda
forséljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och
erfarenhet. De i varderingsobjektet ingdende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade
direktavkastningskrav utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till cirka 6,25%.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en I0ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en
fastighetsrelaterad risk som exempelvis beror pa véarderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa
anvandningsmdjligheter. | praktiken beddms kalkylrdntan ofta genom att inflationsanpassa
direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Restvardet utgdrs av marknadsvardet som fastigheten beddms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet
bedoms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedémt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedomits till cirka 6,25%.

Hyror

Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgdende hyresnivaer bedéms
understiga marknadsmassiga nivaer.

Utgdende hyra Marknadsméssig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Tkr Krim? Kriplats Tkr Krim2  Krlplats Tkr Krim2  Kirlplats Tkr Krim?  Kirlplats
Vard eller bamomsorg 2620 572 - 4125 900 - 0 - 4125 900 -
Summa/Medel 2620 572 4125 900 0 0 0 0 4125 900

Hyrorna ar redovisade inklusive indexupprakning, inklusive varme och 6vriga driftsrelaterade tillagg.
Hyresutvecklingen for lokalerna bedéms folja forvantad inflationsutveckling.

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

Varderingsobjektet ar vid vardetidpunkten fullt uthyrt. Aterstdende genomsnittslangd p& kontraktsstocken
uppgar till 12,0 manader.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% % % % %
Vard eller barnomsorg 4583 100 - 4583 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Summa/Medel 4583 100 0 4583 100 0 0 0 0 0,0% 5,0%

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

Med beaktande av befintlig hyresgastsstruktur och varderingsobjektets egenskaper bedéms risken for
langsiktiga vakanser och hyresforluster som relativt normala. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for
lokalerna har i genomsnitt bedémts till 5,0%.

Drift och underhall

Kostnader avseende drift- och underhall for varderingsobjektet har bedomts med ledning fran statistik och
erfarenhet.

Beddmd D&U-kostnad Varav

Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

*Krim? Kr/plats Tkr *Krim?  Kr/plats Tkr *Krim?  Kr/plats Tkr *Krim?  Kr/plats
Vard eller bamnomsorg 2177 475 - 1467 320 - 573 125 - 137 30 -
Summa/Medel 2171 475 1467 320 573 125 137 30

Kostnaden for planerat/periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberakning Gver varderings-
objektets livslangd. Drift- och underhallskostnader &r redovisade inklusive varme. Kostnadsutvecklingen har
under kalkylperioden beddmts félja férvantad inflationsutveckling.

Investeringar och hyresgastanpassningar

Inga investeringar, utdver periodiskt underhall, har bedomts nodvandiga under kalkylperioden. Ett eventuellt
behov av att installera sprinkler i byggnaden kan finnas. Kostnaden for eller behov av har inte kunnat
beaktats i varderingen.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har vid fastighetstaxeringen 2019 &satts typkod 823 (Specialenhet, vardbyggnad) och
saknar taxeringsvarde.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet beddéms till 5 702 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 26 100 000 kronor (se bilaga 1:1).
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Kéanslighetsanalys

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

Foréndring Véardeférandring

Tkr %
Hyra lokaler % 5,0% 3015 11,5%
Drift och underhall % 10,0% -3417 -13,1%
Inflation %-enheter 1,0% -190 -0,7%
Vakans lokaler %-enheter 5,0% -3 167 -12,1%
Direktavk. restv. %-enheter 1,0% -2 086 -8,0%
Direktavkastning %-enheter 1,0% -3 756 -14,4%

Varde av outnyttjad byggratt

Utifrdn givna forutsattningar och tomtens egenskaper i évrigt bedéms byggratten inte vara fullt utnyttjad.
Ytterligare byggratt bedéms kunna uppgd till cirka 5000 kvadratmeter BTA for vard, kontor eller
centrumandamal. Med anledning av att beslut inte fattats om hur fastigheten ska nyttjas i framtiden anges
har endast ett dversiktligt bedomt varde i kr/lkvm BTA.

En ortsprisundersokning har genomférts avseende obebyggd tomtmark for allmant andamal och
kontor/butiker i Eskilstuna kommun. Sedan 2017 har det skett endast tva lagfarna forsaljningar for allmant
andamal. Inget av kopen gav vagledande information om vardenivan. Det har endast skett tre lagfarna
forséaljningar som avser en blandning av bostader och lokaler i kommunen.

Med anledning av fa overlatelser i Eskilstuna, bade av mark for allmant andamal och kontor har sékningen
breddats till att omfatta kdp fran 2017 i andra liknande orter.

18 objekt for allmant andamal har studerats. Objekten har salts till priser som varierar mellan 1 028 till 3 800
kronor per kvadratmeter BTA. Jamforelsekdpen ger ett genomsnitt pa cirka 2 300 kronor per kvadratmeter
BTA.

For byggratter som avser 6vriga lokaler (huvudsakligen kontor) har 17 jamfdrelseobjekt studerats. Objekten
har salts till priser som varierar mellan 1 000 till 3 300 kronor per kvadratmeter BTA. Jamforelsekdpen ger
ett genomsnitt pa cirka 2 000 kronor per kvadratmeter TA.

Nagon saker slutsats kan inte dras med ledning av jamférelsematerialet. Med beaktande av
varderingsobjektets specifika egenskaper och den osékerhet som finns om bl a byggrattens storlek beddéms
vardet ligga under mitten av de ovanstaende genomsnittliga priserna.

Ortsprismetoden ger darmed ett bedomt marknadsvarde for detaljplanelagd mark inom intervallet cirka
1 500 till 1 700 kr/kvm BTA for vard, kontor eller centrumandamal.
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7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 25 000 000 — 30 000 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 26 100 000 kronor

I den sammanlagda marknadsvardebedomningen laggs i detta fall storst tonvikt vid resultatet frén
avkastningsanalysen.

Varde av outnyttjad byggratt cirka 1 600 kronor/kvm BTA

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet,
exklusive kvarvarande bygaratt, vid vardetidpunkten 2021-04-01 till:

26 000 000 kr

Tjugosex miljoner kronor

vilket ger foljande beraknade nyckeltal exklusive kvarvarande outnyttjad byggratt:

Marknadsvarde / m? 5673
Marknadsvéarde / taxeringsvarde -
Bruttokapitalisering, ar 1 9,9
(marknadsvarde / &rshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 1,70%
(aktuellt driftnetto / marknadsvérde)

Direktavkastning, ar 1 1,70%
(driftnetto &r 1 / marknadsvarde)

Marknadsmassig direktavkastning 6,72%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Orebro 2021-03-29

e ﬂ

Emma Akesson
Civilingenjor Fastighetsekonom
av Samhallsbyggarna av Samhallsbyggarna
Auktoriserad fastighetsvarderare Auktoriserad fastighetsvarderare
Bilagor
Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgéastforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton
Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Eskilstuna Samariten 12

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2021-04-01
Vardear: -

Tax. véarde: -
Typkod: 823

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Inflation 1,50% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Viktad direktavkastning 6,25% 6,25% 6,25% 6,25% 6,25% 6,25% 6,25% 6,25% 6,25% 6,25% 6,25%

Kalkylranta 7,84% 8,38% 8,38% 8,38% 8,38% 8,38% 8,38% 8,38% 8,38% 8,38% 8,38%

Viktad direktavkastning for restvardeberakning: 6,25%

Ekonomisk vakans

Bostader 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Lokaler 0,0% 4,1% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Garage / P-platser
Totalt 0,0% 4,1% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Delar Delar
Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/mz, styck) 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra lokaler (+) 572 1974 3810 4270 4356 4443 4532 4622 4715 4809 4905 1234
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o]
Hyresrisk/vakans bostader (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) 0 -158 -214 -218 -222 -227 -231 -236 -240 -245 -62
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
Tillagg (+) 0 0 0 0 0 3} 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra 572 1974 3652 4057 4138 4221 4305 4391 4479 4569 4660 1172
Drift och underhall (-) -475 -1 640 -2210 -2 254 -2 299 -2 345 -2392 -2 440 -2 488 -2 538 -2 589 -651
- varav Administration (-) -137 -140 -142 -145 -148 -151 -154 -157 -160 -164 -167
- varav Drift & Lépande UH (-) -1105 -1489 -1518 -1549 -1580 1611 -1643 1676 1710 1744 1779
- varav Periodiskt UH () -432 -581 -593 -605 617 629 -642 -655 -668 -681 -695
Fastighetsskatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt ater (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtréttsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar 97 334 1443 1803 1839 1876 1913 1952 1991 2030 2071 521
Aterstdende investeringar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar 97 334 1443 1803 1839 1876 1913 1952 1991 2030 2071 521
Nuvarde driftnetto 11227
Nuvérde restvarde 14 904
Marknadsbaserat avkastningsvarde 26 131
Nyckeltal (resulterande):
Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m?2 5702
Marknadsbaserat avkastningsvérde / taxeringsvérde -
Bruttokapitalisering, ar 1 10,0
Direktavkastning, initial 1,69%
Direktavkastning, ar 1 1,69%
Marknadsméssig direktavkastning 6,68%
Nyckeltal (&satt):
Viktad direktavkastning for restvardeberékning: 6,25%

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
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Bilaga 1:2

Hyresgdstforteckning Fastighet:  Eskilstuna Samariten 12

Hyresgast Lokaltyp Lokalanvéndning Area Loptid Loptid Utg. total hyrainkl. ev. Marknadshyra Fastighetsskatt Moms-pliktig  Ingdr Uppsagt for avflytt / Egen- Beddmd HG-anpassning Not
driftstillagg *) ater HG varme *) omforhandling anvandare

m?, st From Tom Tkr Krim2  Index Tkr Kim2  Index  Tkr  Kilm? (J/N) (JIN) (A10) (JIN) Krim? Tkr Ar
Vard och omsorgshoende \ Vardhoende 4583 2021-04-01 2022-03-31 2620 572 100% 4125 900 100% 0 0 J J - N -
Summa/Medel 4583 2620 572 4125 900 0 0 0

#) | utgdende hyra ingdr bashyra, eventuell indexupprakning samt driftrelaterade tillagg som vérme, kyla 0.d.; **) Med ingér varme avses att varme har inkluderats i séval utgdende hyra som drift- och underhaliskostnader.

Fastighet: Eskilstuna Samariten 12 Bilaga 1:3

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad

% Antal % % Antal
Vard eller barnomsorg 4583 100 - 4583 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Summa/Medel 4583 100 0 4583 100 0 0 0 0 0,0% 5,0%

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

Utgaende hyra Marknadsmaéssig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m? Kriplats Tkr Kr/m?2 Kriplats Kr/m?2 e Krim?2 Kriplats
Vard eller barnomsorg 2620 572 - 4125 900 - 0 - 4125 900 -
Summa/Medel 2620 572 4125 900 0 0 0 0 4125 900

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

*Kr/m?2 Kr/plats Tkr *Kr/m2  Kriplats Tkr *Kr/m2  Kriplats Tkr *Kr/m2  Kriplats

Vard eller barnomsorg 2177 475
Summa/Medel 2177 475 1467 320 573 125 137 30

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

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro FA
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VérderingsData @@ ®

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
ESKILSTUNA SAMARITEN 12 1992-06-23 1992-09-16 13:00 2021-03-11

Nyckel: 040168381

UUID: 909a6a4b-dd6a-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt: Eskilstuna Kloster

Nr: 212111

ADRESS

Adress
Kungsvéagen 69
Skogvaktarvagen 2
633 49 Eskilstuna

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6581618.5 587376.7

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 10 933 kvm 10 933 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0357 1/1 1992-09-16 92/12823

ESKILSTUNA KOMMUN

FINANSAVDELNINGEN

631 86 ESKILSTUNA

Kop: 1992-08-27 Andel: 1/1

Kdpeskilling: 19 000 000 SEK Avser hela fastigheten

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten ar gravationsfri.

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
Stadsplan: SAMARITEN MFL 1980-05-14 0484-P80/16
Genomf. slut: 1992-06-30 0484 0484K-1881C

Senast ajourféring: 2020-10-12

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
SPECIALENHET, VARDBYGGNAD (823) 2019
319438-4

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde Areal
10933 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
212000-0357 1/1 Lagfaren agare / Primarkommuner, borgerliga
ESKILSTUNA KOMMUN Tomtrattsinnehavare

FINANSAVDELNINGEN
631 86 ESKILSTUNA

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1992-06-23 0484-92/78
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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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