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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

BESKRIVNING
Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Ldge

Gelba Fastigheter AB genom William Brofeldt.

Att bedoma varderingsobjektets mark-nadsvarde och att utgora
underlag for kreditbeddmningar.

Stenkyrka Stenstugu 1:27 i Gotlands kommun.
Vardetidpunkt ar november 2025.

For uppdraget géller 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 vdrderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det féreligger 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 2025-10-30 av undertecknad tillsammans med. Peter
Olofsson.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Lokalhyreskontrakt.

- Taxeringsuppgifter.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

Op Gotland Stenkyrka Stenstugu 1:27 AB (559320-6146)
Butiksfastighet och verkstadsfastighet.

Véarderingsobjektet &r beldgen i Stenkyrka. Avstandet till Visby ar
ca 25 km. Gatuadressen Stenkyrka Stenstugu 431.

Ndromgivningen utgors av dkermark och skogsmark med tillho-
rande hus. Lanthandel i finns i Stenkyrka inom 1 km.
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Planférhdllanden

Servitut, samfilligheter,
inteckningar etc.

ESG, milj6

~\Skola . Y.<~ +Broungs
" Kvie '~

. Stenkyrka . ..Gra'ne
iy, & Gravfalt

R

« /.. Tune

Varderingsobjektet omfattas inte av detaljplan.

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

Varderingsobjektet dr ej miljocertifierat.

Varderingsobjektet ar klassad E (ej riskklassad) enligt Lansstyrel-
sens karta 6ver misstankta eller konstaterade fororenade omra-
den (EBH-kartan). Tidigare eller nuvarande anvandning anges till
Drivmedelshantering.

Enligt lansstyrelsens skyfallskartering finns risk att varderingsob-
jektet. kan drabbas av hoga fléden vid ett 100—érsregn.f
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Uthyrningsbara areor De uthyrningsbara areorna fordelade pa lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgar av tabellen.

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Butiker 1638 100 1
Summa 1638 100 1

Areauppgifterna harror fran lokalhyreskontrakten. Kontrollmét-
ning har ej utforts.

Utover areorna i tabellen finns skarmtak som ej redovisas med
area.

Tomtbeskrivning Véarderingsobjektets areal uppgar till 13.800 kvm.

Gotland Stenkyrka stenstugu 1:27

Befintlig bebyggelse upptar ca 10 % av tomten. Den obebyggda
delen utgors av grusade kor- och upplagsytor.

Byggnadsbeskrivning Varderingsobjektet dr bebyggt med en hog respektive lagdel. Hog-
delen nyttjas som butik med ca 6 meter till tak och en lagdel som
nyttjas for reparation, service, matrum, omkladningsrum, tek-
nikrum. Byggnaden ar ursprungligen fran 1968 och tillbyggd i etap-
per.

K6k och VC lagdel
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Kok och kontor Lagdelen

Butik och verkstad hégdelen

Butiksytan ar en stalkonstruktion om ca 6 meter med entresol
plan. Takbjalklag, takkonstruktion &r av stal. Golven belagda med
betong.

k lagdel
Taket ar tackt med plat. Fonstren ar av aldre 2-glastyp. Ventilat-
ionen utgors av sjalvdragskanaler.

Pelletsana inflatlos a
Uppvarmningen sker med pelletspanna med olja som spetsvarme.
Avlopp i egen brunn.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror Varderingsobjektets aktuella hyror och bedémda marknadshyror
redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgéastspecifikation).

Nuvarande hyresgéast (Green Deer) erbjuder forséljning, verkstad
och reservdelar samt redskap och maskiner for lantbruk, entrepre-

nad och gronytor.

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-

area  Area Totalt hyra Totalt
Butiker 1638 1638 813 1331955 813 1331955
Genomsnitt /Summa 1638 1638 813 1331955 813 1331955

Lokalhyreskontraktens aterstaende kontraktstid och respektive
tidsintervalls andel av aktuell hyra framgar av tabellen.
Vakans / Hyresrisk Inga vakanser finns for narvarande.

Gjorda vakansantaganden och asattanden av hyresrisker innebar
en vakans/hyresrisk per lokaltyp och ar enligt tabellen.

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 siktig
Butiker - - - 25 50 50 50 50 50 50 5,0
Totalt - - - 25 50 50 50 50 50 50 5,0
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Drift och underhall

Fastighetsskatt etc

Driftnetto

Kostnaderna for drift och underhall &r baserade erfarenhetsmass-
iga grunder och avser kostnader som beldper pa fastighetsagaren
och exkluderar kostnader som betalas av hyresgasten. Kostna-
derna bedoms komma att utvecklas med inflationen. Kostnadsbe-
domningen framgar av tabellen.

D&UH  Drift & 18p. UH periodiskt

Totalt Admin. Owvr.

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m2
Butiker 145 238 20 50 75
Genomshitt/Summa 145 238 20 50 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 tillfdlligt hdlla ned kostnaden.

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

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Industri 552 449 1001 5
Summa 552 449 1001 5

Varderingsobjektet dr taxerat med typkod 431 (Industrienhet, re-
parationsverkstad). Vardear ar 1973.

Fér lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvdrdet multiplicerat med skat-
tesatsen (f.n. 1 % for lokaler och 0,5 % for industri). Taxeringsvédrdet férutsétts féréndras vid de till-
fillen regelverket medger detta och i linje med éversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuva-
rande skattesatser férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Aktuella och bedomda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 813 1331955
Drift & underhall -145 -237510
Fastighetsskatt -3 -5 005

665 1089 440
624 1022 842

Driftnetto ar 1 (helar)
Driftnetto, normaliserat

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifran det momentana ldget. Det normaliserade driftnettot
dr rdknat pa marknadshyra, Iangsiktig vakans och Iangsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hdnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdll.
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VARDERING

Allmént

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedomda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna 6verlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig séljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardet bedoms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av forvantade framtida betalnings-
strommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylrdnta mm) ges varden som dverensstammer med de beddm-
ningar marknaden kan antas géra under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara bedomningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamfdrbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Varldsekonomin praglas fortsatt av osdkerhet till f6ljd av det geo-
politiska laget. Den svenska konjunkturen ar fortsatt svag men vi-
sar tecken pa aterhamtning. Hushallens konsumtion har borjat
vaxa trots att hushallen ar mer pessimistiska an normalt och att
utvecklingen pa bostadsmarknaden ar dampad. Hushallens kon-
sumtion beddéms bli en stark drivkraft i aterhamtningen framgent.
Naringslivets stamningslage har forbattrats nagot och ar nara ett
historiskt normallage. Arbetsmarknaden ar fortsatt svag och indi-
kationer pekar pa att aterhamtningen pa arbetsmarknaden kom-
mer dréja. Trots en turbulent omvarld och en export som utveck-
lats langsammare dn normalt férvantas svensk ekonomi utvecklas i
god takt kommande ar. Under aret har kronan starkts, bade mot
dollarn och euron.

Riksbanken har sedan varen 2024 gradvis lattat pa den svenska
penningpolitiken. For att ge stod till konjunkturen och for att sta-
bilisera inflationen har Riksbanken vid det senaste métet i septem-
ber beslutat att sdnka styrrantan med 25 punkter till 1,75%. Det
finns forutsattningar for att konjunkturen kommer att starkas
framover.

Borsen har till viss del stabiliserats men praglas fortsatt av volatili-
tet och senaste aret har borsen varit svagt positiv. Fastighetsindex
har daremot haft en negativ utveckling senaste aret. | borjan av
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Fastighetsmarknaden

aret hade indexet en liten uppgang for att darefter falla.

Fastighetsbolagsindex & OMXS30, 12 man
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Obligationsmarknaden har successivt starkts och volymerna for
nyutgivna obligationer &r ater pa hoga nivaer. Fler fastighetsbolag
har atervant till obligationsmarknaden efter en period av stiltje pa
obligationsmarknaden.

10-ariga statsobligationsrantan

Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna minskat med 0,5%
for villor och 6kat med 0,2% for bostadsratter. Fran pristoppen va-
ren 2022 har priserna for bostadsratter och villor gatt ner cirka
9%.

Senaste tiden har transaktionsvolymerna succesivt 6kat till trots
for oro i omvarlden och en osaker finansmarknad. Fastighetsbola-
gens villkor pa obligations- och finansieringsmarknaden har for-
battrats vilket har gynnat transaktionsmarknaden. | takt med att
finansieringen har blivit billigare har volymerna saledes fortsatt att
Oka. Forsta halvaret 2025 6kade transaktionsvolymen ca 7% och
heldret prognostiseras att ka med ca 10%, senaste prognosen ar
darmed svagt nedat fran tidigare prognoser i borjan av aret om
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Hyresmarknaden

15% 6kning.

Kopare och séljare har succesivt anpassat sig till nuvarande mark-
nadslage. Skillnader i prisférvantningar mellan kdpare och séljare
har fordrojt processerna senaste aren men parternas prisforvant-
ningar har nu ndrmats sig varandra. Allt fler svenska noterade bo-
lag har varit kdpare pa marknaden efter en lang tid av att vara net-
toséljare. Likasa har det institutionella kapitalet varit stora pa kop-
sidan. Direktavkastningskraven, som pressats uppat under en tid,
har stabiliserats och nu syns tendenser till att de sjunker framat.
Enligt en sammanstallning av Euopean Valuers’ alliance (EVA) har
samma trend noterats dven inom 6vriga Europa.

Kontor- och bostadssegmenten ar de mest transaktionsintensiva
segmenten. Senaste aren har de mer internationella segmenten
sasom lager och logistik 6kat sin volymandel pa transaktionsmark-
naden. Kontorsmarknaden har pa internationell niva haft en nega-
tiv pragel men utvecklingen har sett annorlunda ut i Sverige. | Sve-
rige syns en positiv trend dven for industrisegmentet dar flera nya
aktorer har klivit in i segmentet.

Kontorshyresgaster efterfragar framst yteffektiva lokaler i etable-
rade kontorsomraden med god tillganglighet. Foretag soker i allt
hogre grad mindre mer centralt beldgna kontor. Detta har lett till
att vakansgraden 6kat mer i sdmre kontorsldgen jamfort med
CBD-lagen. Skiftet till 6kat hybrid- och hemarbete har i hog grad
redan anpassats pa marknaden. Pa grund av den 6kade konkur-
rensen erbjuder manga fastighetsagare hyresrabatter for att attra-
hera hyresgaster. Kontorsvakanserna fortsatter att stiga men den
negativa toppen bedoms vara néra pa landets storsta kontors-
marknader.

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

E-handelns tillvdxt har skapat en stor efterfragan pa moderna lo-
gistiklokaler, vilket har lett till stigande hyror fér segmentet. Med
en stor andel nyproducerade logistikanlaggningar, dar ett antal
dessutom byggts pa spekulation, har nu vakansgraden 6kat inom
segmentet. Aven om hyresutvecklingen nu har stagnerat har hy-
rorna for nyproducerade lokaler 6kat pa grund av hogre byggkost-
nad. Under de senaste fem aren har cirka en fjardedel sa mycket
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industri som logistik uppforts. Vilket har lett till att industrifastig-
heter ar ett starkt segment med laga vakanser och nya hyresavtal
som ingas pa hoga nivaer. Industrisegmentet har dessutom haft en
stabil hyresutveckling. Den laga vakansen och stabila hyresutveckl-
ingen drivs bland annat av en brist pa nybyggda industrilokaler.

Inflationstakten har de senaste tva aren varit 6ver Riksbankens
mal om 2% men har stabiliserats pa nivaer under malet. Detta
ledde till att KPI i oktober 2024 var 1,6% vilket medfor att de in-
dexerade lokalhyrorna har hojts med motsvarande under aret.

Fastighetsdgarnas forhandling med hyresgastféreningen resulte-
rade i att bostadshyrorna i snitt har hojts med 4,8% 2025.

Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende industrifastigheter
som Overlatits sedan 2021. Endast objekt beldgna pa Gotland och
overstigande 500 kvm.

Beteckning Adress PEL konto Prod.k A lager Byggar VardediKopesumm Kvmpris K/T

RONE HALOR 1:115 m.f. Rone Ronehamnsvégen 2A m. 2025-06-02 1500 1969 1969 1500000 1000 13,0
RONE HALOR 1:170 Rone Ronehamnsvagen 6 2025-05-12 161 195 550 1981 1995 2000000 2207 2,4
OTHEM SATURNUS 2 Larbrovagen 24 2024-09-18 610 1950 687000 1126 1,3
VISBY VADUREN 6 Herkulesvagen 5 2024-08-2¢ 125 705 1961 1961 6200000 7469 2,7
FOLLINGBO STORA VEDE 2:3 2024-03-11 1060 1975 1975 3600000 3396 1,8
HEMSE SKATAN 18 Stabbgardsgatan 5 2023-03-2¢ 100 948 720 1963 1989 11459000 6481 6,9
VISBY HERKULES 7 Brovag 21B 2023-01-3: 32 531 153 1986 1988 3991000 5574 1,6
ETELHEM HAGEBY 1:59 Etelhem Hageby 847 2022-12-21 112 483 905 1979 1979 4000000 2666 3,0
OTHEM SPECULATIONEN 9 Stationsgatan 24 2022-04-0¢ 38 242 286 1956 1969 2300000 4063 5,6
VISBY VADUREN 6 Herkulesvagen 5 2021-12-3( 125 705 1961 1961 5500000 6626 2,4
STENKYRKA STENSTUGU 1:27 Stenkyrka Stenstugu 431 2021-11-01 126 589 91 1968 1973 2471000 3065 2,5
BUNGE KRONHAGEN 3:46 2021-04-30 900 1929 1929 1000000 1111 2,2

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kdp, kan fin-
nas, har kopts till priser mellan 687 tkr och 11.4 mkr och med ett
medeltal kring ca 3 200 kr/kvm. Direktavkastningarna bedéms
ligga i nivan - 6-8%.

En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker ménga fastighetsférvdrv i “portfélijform”. Detta innebdr var
for sig och sammantaget att information om képeskillingar for de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna far sékas direkt frdn initierade parter eller andra tillforlitliga kdllor.

Kassaflédesanalys

Metoden innebér en analys av de framtida betalningsstrommar
som en forvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgdende fran kalkylperi-
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Kalkylrénta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

odens driftnetton efter investeringar och restvardet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). | férekommande fall gérs olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berdkningshjalp anvdandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflddesindata

Direktavkastning restvarde 7,00 %
- Butiker 7,00 %
Kalkylrdnta pa totalt kapital 9,12 %

Inflation/KPI: 1% 2025, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 10 ar (2025-11-01 - 2034-12-31)

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realranta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylréantans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket
varierar med varderingsobjektets typ, lage, 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 15300000 kr
- Nuvarde av restvarde 7981 464 kr
- Nuvarde av driftnetton 7230928 kr
Direktavkastning, ar 1 7,12 %

Direktavkastning vid kalkylslut 7,00 %
Virde kr/m? 9341 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 15,28

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering for eventuella vdrdetilligg och
vdrdeavdrag.

Beddmd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgar av nedanstaende diagram.




Stenkyrka Stenstugu 1:27 13(14)
Gotlands kommun

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

har vi l3tit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylrdnta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut férandras nar 6vriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av

tabellen.
Parameter Andring indata  Vardeféréndring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostdder) % 10 1631 11
Vakansgrad %-enheter 10 -1 956 -13
Drift & underhall % 10 -346 -2
Inflation %-enheter 1 1405 9
Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % 10 -1484 -10

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % -10 1832 12
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Stenkyrka Stenstugu 1:27 i Got-
lands kommun bedéms vid vardetidpunkten november 2025 till:

Femton miljoner trehundratusen kronor
[ 15300 000 kr ]

OBS! Notera viirderingsforutsdttningarna under “Férutsdéttningar” ovan.

Stockholm 2025-11-07

FORUM FASTIGHETSEKONOMI
AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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SAMHALLSBYGGARNA

Hakan Sodergvist
Civilingenjér

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

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

Kalkylresultat
Vardetidpunkt november 2025 (kalkylstart 2025-11-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 7231

Nuvarde av restvarde (tkr) 7981

SUMMA (tkr) 15212

MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 15 300

Kassaflode

Beddmd helarsinflation 1,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
kr/m? 2025

Hyror, lokaler 813 223 1345 1372 1400 1428 1456 1485 1515 1545 1576

Vakans/hyresrisk, lokaler - - - - -35 -71 -73 -74 -76 -77 -79

Effektiv hyra 813 223 1345 1372 1364 1356 1383 1411 1439 1468 1497

Drift & Lopande underhall -70 -19 -116 -118 -120 -123 -125 -128 -130 -133 -136

Periodiskt underhall -75 21 -124 -127 -129 -132 -134  -137 -140 -143 -145

Fastighetsskatt etc -3 -1 -5 -5 -5 -5 -5 -6 -6 -6 -6

Kostnader -148 -41 -245 -250 -255 -260 -265 -270 -276 -281 -287

Driftnetto 665 182 1100 1122 1110 1097 1119 1141 1163 1187 1211

Nyckeltal

Initialt driftnetto, helar (tkr) 1089 Restvarde kalkylslut (tkr) 17 644

Norm. driftnetto, helar (tkr) 1023

Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 9,12

Kalkylranta restvarde (%) 9,12  Marknadsvarde kr/m? 9341

Direktavkastning, initial, % 7,12 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 15,28

Direktavkastning vid kalkylslut, % 7,00

FORUM
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Total Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Bedémd marknadshyra
area t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetillagg Totalt ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt Totalt
m?2 kr kr/m?2 index/% kr/m2 kr/m2 kr/m?2 kr kr/m?2 kr kr/m?2
Green Deer AB Butik 1638 28-06-30 1331955 813 100 - - 813 1331955 813 1331955 813 -
Summor / Genomsnitt 1638 1331955 813 - - 813 1331955 813 1331955 813

FORUM
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Owig berdekrets, med ramsfordiiande

Formba
Swenbysaier Exoncmisk Forning

Last
Gotand Marmeo Kiie 152

Ootand Mareto $:12

Gotand Mareto Sk Myre 232
Oottand Swenkyria Assterplrds 1:14.21.24

Gosand Swekyrva Crausne 1°12 16-18.26,.36,65,.77-76,81,118
Cotiand Swrkyria Celine 1.6.0.11

Cotand Swnkyva HADe 1680152428, 31
Cotand Swnkytia Krie 18,42

Ootland Swenkyria Kyrioghedes 11

Gotand SwnkyTia Lauhage 1:11,15,18.20,30-31
Cotand Sweekyria Licknate 15,14, 21

Gosand Swekyva Lika Biles 105

Gotand SwnkyTia Mos 1:315-1720

Cosand SaenkyTha NOme 19,16.26.28.51-32,. 37,39
Oottand Swnkyria Pritsigleden 1:1.8

I CRardearia B 10 A0 118 A1
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Bilaga 5

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE
Dessa allminna villkor ir gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonom AB,
FS Fastighetsstratezi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ar utarbetade med utgingspunkt frin God
Virderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardenng mom Samhillsbyggama och ar avsedda for :uhon..ende virderare mom
Smhzl.l.bvggzmz Villkoren giller fidn 2023-04-06 vid vardenng av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller

de varden d

13

e
—

=)
()

Y

Aot £,

Virdeutls
Vardenngsobjektet omfattar i virdeutliandet anziven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande rathgheter och
skyldigheter 1 form av servitut, lednmgsratt, samfalhigheter och
&vriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag frin
Fastighetsregistret hinforligt till vardenngsobjektet.
Vzrdeutlmdgt omfattar aven, 1 forekommande fall fll
) , L 1 | &3 A & st A—‘_Muhby@ds‘

u.l.lbehot dockej mdmmullbehonamanomfztmgmnd
som framgar av utlitandet.

Kontroll av inskmma rattigheter har skett g utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara komekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhillanden och
dispositionsratt ej w.'lngts Vad giller legala forhillanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats 1 den omfattning mmformation dirom limmats
sknftligen av uppdragszivaren/igaren eller dennes ombud
Férutom det som framgir av utdrag frin Fastighetwregistret
samt av uppgifter som limmnats av uppdragsgivaren/agaren
eller d bud har det for att varderngsobjektet
inte belastas av icke msknvna servitut, nyttjanderattsavtal eller
andnaulmnnagotnuendebem fastighetsagarens
radighet Sver egendomen samt att virderingsobjektet mte
belastas av betungande utzifter, avazfter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virdenngsobjektet
mte ar foremal for tvist 1 nigot avseende.

For for virdeutitand

Den information som innefattas i1 virdeutlitandet har -
samlats fran killor som bedomts vara tillforhitliga Samthga
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har
forutsatts vara komekta. Uppgzifierna har endast kontrollerats
genom en allmin nmhghetsbedomnmg. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebeddmmingen har utelimmats av
uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgistemas betalningsformaga har gjorts om det ej namnts
specifikt 1 utlitandet.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varder-
aren har forlitat sig pa dessa areor och har inte mitt upp dem
pa plats eller pd ntmingar, men areorma har kontrollerats
genom en nmhighetsbedomning. Areoma har forutsatts vara
uppmitta 1 enlighet med vid varje tillfille gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och amendeforhillanden eller andra
nynjzndm: har virdebedomningen 1 forekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och amendeavtal samt &wriga
nyttanderattsavtal. Kopuotn dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
Zivaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliza
mynd:ghetshn och for fasu;hem gillande villkor, sisom
planforhillanden etc, dels ha erhillit alla erforderliga myndig-
betstillstand for dess anvindming pa satt som anges 1 ut-
litandet.

Miljofragor

Vardebedomningen giller under forutsitmingen att mark eller
byggnader mom virdenngsobjektet mnte ar 1 behov av sane-
ring eller att det foreligger nigon annan form av muljémassig
belastning.

32
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g inom Svenige. Sivitt ¢j annat framgar av vardeutlitandet galler foljande;

Mot bakgrund av vad;omﬁ'zmgz:\3lmwanzdemm
inte for den skada som kan 3samkas uppdragsgivaren eller
tndjemanm-konsehm.n att\:r&bedomnmgen:r
felaktiz pd grund av att varderingsobjektet ir 1 behov av
mgeﬂ.qandetﬁuhggumgonmmﬁomn
miljdmassig

Om information ej erhilles om en byggnad ir miljocertifierad
antas det 1 vardebedomningen att byggnaden e) ar certifierad.

Besiktming, tekmiskt skick

Den fysicka konditionen hos de anliggningar (bygznader osv)
som besknivs 1 utlitandet ar baserad p3 Sversikthg okular
besiktning Utford besiktning har ) vant av sidan karaktar att
den uppfyller salj upplysnngsplikt eller kép under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vardenngs-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som den
okulira beskktmingen mdikerade vid besiktmingstillfallet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhillanden pi egend under marken eller 1 byggnaden,

som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for:

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

¢ funktionen (skadefrheten) och/eller konditionen hos bygz-
nadsdetaljer, mekamsk utrustung, rorledningar eller
elektnska komponenter.

® Bnisteride delar som e) besiktats

Ansvar

Eventuella skadestindsansprik till folid av pavisad skada all
foljd av fel 1 virdeutlitandet skall framstillas inom ett &r frin
vardenngstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
nngen).

Det maximala skadestind som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlitandet ar 25 prisbasbelopp vid varde-
nngstidpunkten.

Viardeutlitandets aktualitet

B de pa att de fal som paverkar virdenngsobjektets
mn‘knz&vudeforzndnaoxuudenudu\wdebedmmng
som iterges 1 utlitandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsatmingar och reservationer som angivits 1 utlat-
andet.

Framtida m- och utbetalny -ard som
mda\malmkmdaxﬁmkomm&lel.hz.om\mﬁm
ett scenario som, enligt varderarens uppfatming, iterspeglar
fastighet:marknadens forvinmingar om framtiden Virdebe-
démningen innebir inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kaszaflodes- och vardeutveckling.

Virdeutlitandet: anvindande

Innehillet 1 vardeutlitandet med tillhérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvandas 1 sin helhet till det syfte
som anges 1 utlitandet.

2 Anvinds vardeutlitandet for rattshiga forfoganden. ansvarar

virderaren endast for direkt eller mdiwekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren ir fn fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f5ljd av att denne anvint sig av virdeutlitandet eller
uppgzifter 1 detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
uﬂaubﬁllinago'mmt.hiﬁligtdokuw miste varde-
nngsforetaget godkinna innehillet och pi vilket satt
utlitandet skall dterges.

Tredje part fir ej anvinda virdeutlitande utan sknfthgt
godkinnande av varderaren.




VARA KONTOR

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

Goteborg
Kyrkogatan 24,411 15 Goteborg
Tel 0311078 50

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

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel011126121

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

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

Umea
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
Norretullsvagen 15, 291 32 Kristianstad
Tel 044 21 00 90

Varnamo/Jonkoping
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 037069 10 50
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