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Forradet 2 i Gotlands kommun.
Vardetidpunkt ar 2025-05-22. Rev 2025-07-03.

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag foér interna bedémningar.

For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”.

Miljofragor hanteras enligt ”Allmanna villkor for vardeutlatande”,
Punkt 3.1, dvs om ej annat framgar av vardeutlatandet sa forut-
satts att “mark och byggnader inom varderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning”.

Alla intakter ar angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna in-
kluderar mervardesskatt endast for bostader och for lokaler dar ej
mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

- Besiktning av varderingsobjekt den 2025-04-22 av undertecknad
tillsammans med representant fran Skanska.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Lokalhyreskontrakt (historiska kontrakt).

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Taxeringsuppgifter.

- Uppgifter om tomtrattsupplatelse.

-Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

Skanska Sverige AB (Org.nr 556033--9086)
Industrifastighet

Varderingsobjektet ar beldget i Skarphall. Gatuadressen Skarp-
héllsgatan 12.
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Skanska Sverige
::@l AB - Kontor Visby
= HusOchVag

Planférhallanden Véarderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 1996-08-14
med andamalet industri.

Planomradet omfattar kvarteret Forradet som avgransas av vagarn
Visbyleden, Brovig och Skarphallsgatan.

Servitut, samfdilligheter,
inteckningar etc. Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,

samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

ESG, miljé Varderingsobjektet ar ej miljocertifierat.
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Ingen information finns tillganglig om varderingsobjektet i Lans-
styrelsens karta 6ver misstankta eller konstaterade férorenade
omraden (EBH-kartan).

Uthyrningsbara areor De uthyrningsbara areorna fordelade pa lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgar av tabellen.

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Kontor 202 17 2
Industri 973 83 1
Ovrigt utan area - - 1
Summa 1175 100 4

Utover areorna i tabellen som ej redovisas med area.

Tomtbeskrivning Véarderingsobjektets areal uppgar till 30 917 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar en mindre del avtomten. Den obe-
byggda delen utgors av kor- och upplagsytor. Tomten ar inhagnad.

Byggnadsbeskrivning Varderingsobjektet dr bebyggt med tva byggnader; en kontorsdel

och en verkstadsdel.
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Kontorsdel har i huvudsak golv utav sten/klinkers och malade vag-
gar. Kontorsdelen ar i bra skick.

Verkstadsdelen utgors av en stdlkonstruktion. ‘

/ ‘ —

HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror Tomtrattsinnehavaren nyttar vissa delar. | 6vrigt ar ytorna out-
hyrda. Som ett underlag for vardebedémningen redovisas objek-
tets bedomda marknadshyror i bilagd tabell (Hyresgastspecifikat-

ion).
Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra
area Area Totalt hyra Totalt Area Totalt
m?2 kr/m2 kr m?2

Kontor 202 - - 313431 - 313431 202 1552 313431
Industri 973 - - 731344 - 731344 973 752 731344
Ovrigt utan area - - - 228 000 - 228 000 - - 228 000
Genomsnitt / Summa 1175 - - 1272775 - 1272775 1175 1083 1272775

Lokalhyreskontraktens dterstaende kontraktstid och respektive
tidsintervalls andel av aktuell hyra framgdar av tabellen.

Vakans / Hyresrisk Inga vakanser finns for ndrvarande. F6r nédrvarande ér vakansléget
som framgdr av tabellen nedan.

Lokaltyp % vid kalkylstart

Hyra Area
Kontor 100 100
Industri 100 100
Ovrigt utan area 100 -

Genomsnitt 100 100
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Drift och underhdll

Av tabellen framgdr fér vilka lokaler framtida vakansantaganden
har gjorts.

Hyresgast etc. Lokal- Area Vakansantagande

Gjorda vakansantaganden och dsdttanden av hyresrisker innebdr
en vakans/hyresrisk per lokaltyp och dar enligt tabellen.

Vakans/hyresrisk (%)

202 202
5 6
Kontor 500 250 50 50 50 50 50 50 50 5,0 5,0
Industri 500 250 50 50 50 50 50 50 50 5,0 5,0
Ovrigt utan
area - - - - - - - - - - -
Totalt 406 203 41 41 41 41 41 41 41 4,1 4,1

Fér / bostdder / *lokaler / har en vakans/hyresrisk om *% dsatts
langsiktigt.

Inget dsdttande av vakans / hyresrisk har gjorts dd / den mest san-
nolika képaren dr en s.k. egenanviindare och vakansrisken dr be-
aktad i bedémningen av avkastningskravet.

Kostnaderna for drift och underhall 4r baserade pa erfarenhets-
massiga grunder och foregaende ars faktiska utfall och avser kost-
nader som beloper pa fastighetsdgaren och exkluderar kostnader
som betalas av hyresgasten. Kostnaderna bedéms komma att ut-
vecklas med inflationen. Kostnadsbedémningen framgar av tabel-
len

D&UH  Drift & 16p. UH periodiskt

Totalt  Admin. Ovr. UH

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m?2 kr/m?2

Kontor 240 48 30 60 150
Industri 150 146 30 60 60
Ovrigt utan area - - - - -
Genomsnitt/Summa 165 194 30 60 75

| kostnaderna ingdr ej kostnader for eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som beaktas
genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt. Hansyn har tagits till virderingsobjektets faktiska och férvdntade framtida grad av
mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfélligt hdlla ned kostnaden.
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Fastighetsskatt etc

Driftnetto

VARDERING

Gallande taxeringsvarden samt fastighetsskatt och/eller kommu-
nal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Industri 2 935 9200 12135 61
Summa 2935 9200 12135 61

Varderingsobjektet dr taxerat med typkod 436. Vardear ar 436.

For lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvdrdet multiplicerat med skat-
tesatsen (f.n. 1 % for lokaler och 0,5 % fér industri). Taxeringsvdrdet férutsdétts féréndras vid de till-

fdllen regelverket medger detta och i linje med éversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuva-

rande skattesatser férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Aktuella och bedémda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 639 750388
Drift & underhall -165 -194 430
Tomtrattsavgald -276 -324 000
Fastighetsskatt -52 -60675
Driftnetto ar 1 (helar) 146 171283

Driftnetto, normaliserat 546 642 002

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrén det momentana Ildget. Det normaliserade driftnettot
dr rdknat pd marknadshyra, Idngsiktig vakans och ldngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hédnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdill.

Metodtilldmpning

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedémda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna overlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kbpare och en villig saljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av férvantade framtida betalnings-
strommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylrdnta mm) ges varden som dverensstimmer med de bedom-
ningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituat-
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Allmdnt

ion. Som grund for vara bedomningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Svensk ekonomi befinner sig i en utdragen lagkonjunktur dar hog
inflation och osdkerhet om den framtida ekonomiska utvecklingen
haller tillbaka konsumtionen och investeringar. Osdkerheten kring
geopolitiken och handelspolitiken i omvarlden vantas ocksa
dampa aterhamtningen. Efterfragan pa arbetskraft ar fortsatt svag
och arbetslosheten ar hog. Inflationen i Sverige har varit pa for-
hojda nivaer under inledningen av aret och Riksbanken bedémer
att inflationen kommer vara nagot hogre an malet under 2025. In-
flationen vantas stabiliseras nara inflationsmalet 2026. Hushallen
hade ett starkt stamningslage i slutet av 2024 men stamningslaget
har skiftat och hushallens férvantan ar nu mindre optimistisk. N&-
ringslivets stamningslage har stabiliserats.

Riksbanken har gradvis lattat pa den svenska penningpolitiken.
Rantesankningarna gav ett positivt avtryck i svensk ekonomi, men
har annu inte haft full genomslagskraft. Riksbanken har lamnat
styrréantan oférdandrad pa 2,25% med bedémning att rantan kom-
mer ligga kvar pa nuvarande niva framat.

| borjan av aret foljde fastighetsbolagen borsens index, en ned-
gang har noterats senaste tiden. Nedgangen har framst drivits av
stigande langrantor. Det finns en alltmer positiv syn pa de svenska
noterade fastighetsbolagen under aret.

Fastighetsbholagsindex & OMXS 20, 12 man
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Obligationsmarknaden har starkts och volymerna for nyutgivna
obligationer ar ater pa hoga nivaer. Fler fastighetsbolag har ater-
vant till obligationsmarknaden dar det under 2024 emitterades
mer an en fordubbling jamfort med 2023.
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Fastighetsmarknaden

10-ariga statsobligationsrintan

Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna 6kat med 4,9% for
bostadsratter och med 3,1% for villor i hela riket. Fran pristoppen
varen 2022 har priserna for bostadsratter gatt ner cirka 6,5% och
villapriserna gatt ner cirka 10%. Under 2024 har 15% fler bostader
salts jamfort med 2023.

Under 2024 har marknaden praglats av en gradvis aterhamtning
styrd av lagre ranta och battre tillgang till finansiering. Fram till va-
ren 2024 var kapitalmarknaden i stort sett i stiltje pa den nordiska
fastighetsmarknaden. Under denna period finansierades obligat-
ionsforfallen av banklan, nyemissioner samt att vissa bolag salt
fastigheter. Nu har fastighetsbolagens villkor pa obligationsmark-
naden forbattrats vilket har lett till en dryg dubblering i andelen
emitterade obligationer under 2024. Detta i kombination med att
bolagen kan finansiera sig billigare ger goda forutsattningar for
transaktionsmarknaden framat.

Kopare och saljare har anpassat sig till det nya marknadslaget vil-
ket har 6kat transaktionsvolymen med drygt 40% under 2024.
Marknaden har 6kat, dock mindre dan vantat, och transaktionsvoly-
men ar fortsatt lag jamfort med historiskt normallage. Prognoser
for 2025 ars transaktionsvolymer ar ytterligare 6kning. Utlandska
investerare, som utgjorde en rekordstor andel av kopsidan med
cirka 30% 2023 har minskat sin andel till cirka 10% under 2024.
Samtidigt har flera svenska noterade fastighetsbolag atervant till
kopsidan till f6ljd av den mer fordelaktiga finansieringen. Direktav-
kastningskraven, som pressats uppat under en tid, har stabiliserats
och nu syns tendenser till att de sjunker framat. Enligt en sam-
manstallning av Euopean Valuers’ alliance (EVA) har samma trend
noterats aven inom 6vriga Europa.
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Hyresmarknaden

Bland investerarna har det lange varit storst efterfragan pa bo-
stadsfastigheter och sarskilt for nyproducerade fastigheter. Histo-
riskt har kontor- och bostadssegmenten varit de mest transakt-
ionsintensiva. Under 2023 var dock lager/logistik det mest om-
satta segmentet tack vare den stora andelen utlandska kdpare da
logistik anses vara det mest internationella segmentet. Under
2024 var det storsta segmentet ater bostader och kontor féljt av
lager/logistik. Kontorsmarknaden har pa internationell niva haft en
negativ pragel men utvecklingen har sett annorlunda ut i Sverige.

Kontorshyresgaster efterfragar framst yteffektiva lokaler i etable-
rade kontorsomraden med bra kollektivtrafik/tillganglighet. Fore-
tag soker i allt hogre grad mindre mer centralt beldagna kontor till
foljd av 6kat distansarbete. Detta har lett till att vakansgraden
Okat mer i samre kontorslagen jamfort med CBD-lagen. Pa grund
av den O0kade konkurrensen erbjuder manga fastighetsagare hy-
resrabatter for att attrahera hyresgaster.

Pa butikshyresmarknaden rader en tudelad bild beroende pa vil-
ken typ av handel som avses. Hyresnivaerna i stadskarnorna ar
fortsatt pressade och vakansgraden nagot hog. Livsmedelshan-
deln, lagprishandel och bostadsnara handel har haft en battre ut-
veckling.

E-handelns snabba tillvaxt har skapat en stor efterfragan pa mo-
derna logistiklokaler, vilket har lett till stigande hyror fér segmen-
tet. Med en stor andel nyproducerade logistikanlaggningar, dar ett
antal dessutom byggts pa spekulation, har nu vakansgraden okat
inom segmentet. Aven om hyresutvecklingen nu har stagnerat har
hyrorna for nyproducerade lokaler 6kat pa grund av hogre bygg-
kostnad. Under de senaste fem aren har cirka en fjardedel sa
mycket industri som logistik uppforts. Vilket har lett till att indu-
strifastigheter ar ett starkt segment med laga vakanser och nya hy-
resavtal som ingas pa hoga nivaer. Industrisegmentet har dessu-
tom haft en stabil hyresutveckling. Den laga vakansen och stabila
hyresutvecklingen drivs bland annat av en brist pa nybyggda indu-
strilokaler.

Inflationstakten har de senaste tva aren varit 6ver Riksbankens
mal om 2% men har nu stabiliserats pa nivaer under malet. Detta
har lett att KPI i oktober 2024 &r 1,6% vilket medfor att de indexe-
rade lokalhyrorna hojs med motsvarande under aret.
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Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende industrifastigheter
som kopts sedan 2021 i Vishy.

Beteckning Adress Datum Typkoc Typ Area konto Area produk Area lager Byggdr  Vardear Areal Kopesumma  Kvmpris

VISBY VADUREN 6 Herkulesvagen 5 2024-08-29 433 Indr., annan dvrig byggnad 125 705 1961 1961 2799 6200000 7469
VISBY HYVELN 4 Hyvelgatan 2 2023-07-07 431 Indr, reparationsverkstad 19 126 1980 1980 1717 1550 000 10689
VISBY HERKULES 7 Brovéag 21B 2023-01-31 426 Indr, annan tillverkningsindc 32 531 153 1986 1988 2090 3991000 5574
VISBY VAGNMAKAREN 3 Terra Novavagen 13 2022-10-19 426 Indr, annan tillverkningsindc 103 106 1996 1996 3000 1200 000 5741
VISBY VADUREN 6 Herkulesvagen 5 2021-12-30 433 Ind., annan évrig byggnad 125 705 1961 1961 2799 5500000 6626

Totalt erholls fem forsaljningar vilka samtliga ar mindre an varde-
ringsobjektet. Fastigheterna har salts till priser mellan ca 1.500
kr/kvm och ca 10.300 kr/kvm och med ett medel kring ca 4.000
kr/kvm. Direktavkastningskraven i jamforelsekbépen bedéms mel-
lan 5% och 8 %. Varderingsobjektet bedoms aterfinnas i den nedre
nivan.

De noterade direktavkastningarna ar antingen fran Forums egna
analyser eller fran annan offentlig information.

En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker mdnga fastighetsférvérv i “portféljform”. Detta innebdr var
for sig och sammantaget att information om képeskillingar for de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna far sékas direkt fran initierade parter eller andra tillférlitliga kdllor.
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflédesanalys

Metoden innebar en analys av de framtida betalningsstrommar
som en forvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgaende fran kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvardet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). | férekommande fall gors olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berdkningshjalp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 6,00 %
- Kontor 6,00 %
- Industri 6,00 %
- Ovrigt utan area 6,00 %
Kalkylrénta pa totalt kapital 8,08 %

Inflation/KPI: 1,5% 2025, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 10 ar (2025-05-01 - 2034-12-31)

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realrdnta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylréntans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket
varierar med varderingsobjektets typ, ldge, alternativa anvand-
ningsmojligheter, hyresgast- och kontraktssammansattning mm.

Restvardet vid kalkylslut berdknas utifran ett bedomt direktavkast-
ningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 10 000 000 kr

- Nuvérde av restvarde 6 068 374 kr

- Nuvérde av driftnetton 4216 103 kr
Direktavkastning, ar 1 1,71 %
Direktavkastning vid kalkylslut 6,00 %
Virde kr/m? 8511 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 0,82

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering fér eventuella vérdetilldgg och
vdrdeavdrag.
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Beddmd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgar av nedanstaende diagram.

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar
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Kdnslighetsanalys For att battre kunna bedoma osakerheten i vardebedémningen

har vi |atit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylranta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut forandras nar évriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av

tabellen.
Parameter Andring indata  Vérdeférandring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 1616 16
Vakansgrad %-enheter 10 -1765 -17
Drift & underhall % 10 -328 -3
Inflation %-enheter 1 1500 15
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut % 10 -1077 -10

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % -10 1331 13
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av tomtratten till fastigheten Forradet 2 i Got-
lands kommun bedéms vid vardetidpunkten till:

[ 10 000 000 kr ]

2025-05-22, Rev 2025-07-03

FORUM FASTIGHETSEKONOMI

= 2
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Civilingenjor

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
4. Allmanna villkor for vardeutlatande

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat
Vardetidpunkt 45799 (kalkylstart 2025-05-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 4216
Nuvarde av restvarde (tkr) 6 068
SUMMA (tkr) 10284

MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 10 000

Kassaflode

Bedémd helarsinflation 1,50 2,00 200 200 200 200 200 200 200 2,00
kr/m? 2025

Hyror, lokaler 838 661 999 1019 1039 1060 1081 1103 1125 1147 1170

Vakans/hyresrisk, lokaler -445 -351  -265 -54 -55 -56 -57 -59 -60 -61 -62

Hyror, mark, garage mm - 153 231 236 241 246 250 256 261 266 271

Ers. Fastighetsskatt 52 41 61 61 61 61 61 68 68 68 68

Effektiv hyra 639 504 1026 1262 1286 1310 1335 1368 1394 1420 1448

Drift & Lopande underhall -90 -71  -107 -109 -112 -114 -116 -119 -121 -123 -126

Periodiskt underhall -75 -60 -90 -92 -94 -96 -97 -99 -101 -103 -105

Fastighetsskatt etc -52 -41 -61 -61 -61 -61 -61 -68 -68 -68 -68

Tomtrattsavgald/arrendeavgift  -276 -217  -324  -324 -324 -324 -400 -400 -400 -400 -400

Kostnader -493 -389 -582 -586 -590 -594 -674 -686 -690 -695 -699

Driftnetto 146 115 444 676 696 716 661 682 704 726 748

Nyckeltal

Initialt driftnetto, helar (tkr) 694  Restvarde kalkylslut (tkr) 12 856

Norm. driftnetto, helar (tkr) 642

Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 8,08

Kalkylranta restvarde (%) 8,08 Marknadsvirde kr/m? 8511

Direktavkastning, initial, % 6,94 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 0,82

Direktavkastning vid kalkylslut, % 6,00
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Total Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Bedomd marknadshyra
area t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetilldagg Totalt ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt Totalt
m?2 kr kr/m2 index/% kr/m2 kr/m2 kr/m2 kr kr/m2 kr kr/m2
Skanska m fl Kontor 137 - 205500 1500 100 - - 1500 205500 1500 205500 1552 -
Outhyrd kontor Kontor 65 - 97 500 1500 100 - - 1500 97500 1500 97500 1552 -
Verkstad Industri 973 - 681100 700 100 - - 700 681 100 700 681 100 752 -
Gardsyta Ovrigt - - 228000 - 100 - - - 228 000 - 228 000 - -

Summor / Genomsnitt 1175 1212 100 #HH#H#HHE - - - 1212100 1032 1212100 1083
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdsutlitandats cmmfattning

Jardenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérande ratngheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledmng=ratt, ;amﬁl.ll.zheterodl
Gwriga rittigheter eller skyldigheter som framgir av utdrag firin
Fastighetsregstret kinférhzt till vardemmgsobyekiet.

Virdeutlitandet omfattar Sven, 1 forekommande fall all
virdenngsobjektet hirande fastighetstillbebar och byzgnads-
tillbehsr, dﬂcke_] ndnstritillbehir 1 arman omfatming 3n vad
som framgar av utlitandet.

Eontroll av nskmma rattizheter har shett genom utdrag firdn
Fastighetzrezstret. Den imformation som erhillits Zenom
Fastighetzregistret har forutsatts vars kowmekt och fullstindis,
varfor yiterlizare utrednng av legala forhillanden och
dispositionsyitt &) wdtagits. Vad giller legala forhillanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsrezistret har dessa enbart
beakfats 1 den omfattunz wmfoomaton dirom  limmats
skriftlizen av uppdrazsgivaren/garen eller dennes ombud
Fémtom det som framgir av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppaifier som limmats av uppdmgsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virdering=objektet
mte belastas av icke msknvma servitut, oytanderattzavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighetzizarens
radighet Gver egendomen samf att virdenngsobjektet mte
belastas av betngande utmifter, avgifter eller andra
mravatioper. Vidare har det fomutsatts att virderingmobjektet
inte 3 foremdl for tvisti nigot avseende.

Firutsitmingar for virdeutitande

Den nformation som innefattas i virdewtlitandet har in-
samlats fran killor som beddmts vars tllferlitliza Samtliga
uppgifter som erhillits genom uppdiagsgrvaren’igaren ellar
dennes ombud och eventuells mytjanderattshavare, har
firutsatts vara kowekta, Uppaifierna har endast kontrollarats
zenom en allmin rmlighetsbeddmmmng. Vidare har forutsatts
att inpet av relevans for virdebeddmmmsen har utelimmats av
uppdragsgrvaren’igaren eller demnes ombud. Ingen kontrell av
hyresgisternas betalningsformaga har gjorts om det e namnts
specifikt 1 utldtandet.

De areor som Liges till grund for virderingen har erhillits
Zenom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Virder-
amulu.lfc'u]:lztslgpa dessa areor och har inte mitt upp dem
pa plats eller pd ntmingar, men arecima har kontrollerats
zenom en nmliphetshedémning. Areoma har fomutsatts vara
uppmitta 1 enlizhet med vid varje tillfille zillande “Sventk
Standard”.

Vad avser hyres- och avendeférhillanden eller andra
n}’ﬂjm.dm.:’iﬂer: har virdebedémningen 1 férekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och amendeavtal samt dwriga
nythanderittsavtal Koplor av dessa eller andra handlingar
utvisande relevants villkor har erhillit= av uppdrags-
avaren/dgaren eller dennes ombud.

Tarderingzobjektet forutsats dels uppfylla alla erforderliza
oryndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sisom
planférbillanden ete, dels ha erhillit 2llz erforderlizz myndig-
betstillstind fér dess anvindming pa sitt som anges 1 ut-
latandet.

Miljefrager

Virdebeddmnmeen giller under forutsitmmeen att mark eller
bygenader mom urd.u'in.gsubjektet infe 3r 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger nizon annan form av miliGmassiz
belastumg.
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4.1

o
-

Drezzz allminna villkeor 31 gemensamt utmbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekononu AR,
FS Fastighetsstratezn AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgéngspunkt fiin God
Virderarsed, upprattat av Sektionen Fior Fastighetsvirdenng mom Sambillsbyggama och & avsedda for aukturiser:l.de virderare mom
Samhill-byggama. Villkoren giller fidn 2023-04-06 vid virdenng av hela, delar av fastigheter, tomtritter, bygzgnader pi ofri grund eller
liknande virderingsuppdiag mnom Svenge. Savitt e] annat framgar av virdeutlitandet giller foljande;

Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedimmingen ar
folaktig pd grund av att virderingsobjektet ir i behov av
samering eller att det foreliger nizon amman form av
muljémissig belastumg
Om information &f erhilles om en byggnad & miljdeertifierad
antas det 1 vardebeddmmingen aft bygenaden &) & cerifierad.

Besiktming, telmizkt skick

Dien fysicka konditionen hos de anliggningar (byvgznader osv)
som beskrivs i utldtandet i baserad p3 Gversiktlip okular
besiktung. Utfird besiktning har o) vant av sidan karakiar att
den uppfyller siljarens upplysmngsplikt eller képarens under-
sokmmesplikt enhigt 4 kap 19 § Jordabalken Wirdenngs-
objektet forutzattz ha det skick och den standard som den
ckulirz beskkningen mdikerada vid besikmingstllfillet.

2 Virderaren tar mget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller 1 byggnaden,

som skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for:

* sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

* funktionen (zkadefiiheten) och/eller konditionen hos byge-
nadsdetaljer, mekamsk utmstmng, rérledningar eller
elekirizka komponenter.

# Brister1 de delar som ) besiktats

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdentlitandet skall frametillas inom ett ir frin
virdenngstdpunkten (datum for undertecknands av varde-
ringen).

Det maximala skadestind zom kan utgd for pivisad skada tll

) folyd av fel i virdeutlitandet dr 25 prsbasbelopp vid varde-
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ringstdpunkten

Virdentlitandets: aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virdenngsobjektets
marknadsvirde forandias dver fiden 3r den vardebedémmng
som iterges i utlitandet gillande endast vid vardetidpunkten
med de férutitningar och reservationer som angivits 1 utlit-
andst.

2 Framfida in- och utbetalnmzar samt vardeutveckling som

redovisas 1 utlitandst i forekommande fall, har gjorts utifidn
ett seenario som, enligt virderarens uppfattming, terspeglar
fastighetzmarknadens forvintningar om frambden Virdebe-
dimmingen mnebér inte nagon utfistelse om fakhsk frambida
kassaflodes- och virdeutveckhng.

Viirdentlitandet: anvindande

Innehillet 1 virdeutlitandet med tllhérande bilager tillhér
uppdragsgrvaren och skall anvindzs 1 sin helhet till det syfie
som anges 1 utlitandet.

2 Amvinds virdeuflitandet for rittshiza forfoganden, ansvarar

virderaren endast for dmekt eller mdwekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Virderaren ir fin firdn allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till faljd av att denne anvint sig av virdeutlitandet eller
uppgifter 1 detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras fill 1 nigot annat sknftligt dokument, maste varde-
ring=foretaget godkinea innehillet och pd vilket sat
utlitandet skall dterges.

Tredje part fir of anvinda virdeutlitande utm ckrifthzt
godkinnande av varderaren.




VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Kyrkogatan 24,411 15 Goteborg
Tel 031 1078 50

Malmo
Soédra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

Sundsvall
Klokanvagen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umed
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88

Kalmar

Kaggensgatan 17, 392 32 Kalmar
Tel 048042 00 73

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 209 61 11

Kristianstad
Norretullsvdagen 15, 291 32 Kristianstad
Tel 044 21 00 90

Varnamo/Jénkoping
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 0370 69 10 50
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