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1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Fastigheten Norrtalje Talje 5:1, del av.

Byggratt avseende centrumandamal och publika lokaler.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Norrtalje kommun, genom Annie Ramsell.

Syfte
Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition

av marknadsvarde och metodtillampning”).

Enligt uppdragsgivaren ska varderingen anvandas som beslutsunderlag vid nyupplatelse av
tomtrattsavgald.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2023-04-10.

Allmanna villkor och varderingsstandard

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor fér vardeutlatande”.

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

De allmadnna Vvillkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for
vardeutlatandet vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion,
hur varderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur
redovisade beddomningar av framtida handelser och férutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far
anvandas.

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements (del av RICS
Valuation — Global Standards 2017, utfardat av Royal Institution of Chartered Surveyors) samt i enlighet
med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vidare intygas att Svefa innehar erforderlig marknadskannedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Svefa iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddmningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebeddémningen, ar oriktiga eller
ofullstandiga.

Upplysningar

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

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Allmanna forutsattningar
Vid vardering av byggréatt galler féljande forutsattningar:

- Kommunalt huvudmannaskap for allman platsmark (galler dven da privat markagare initierar
utveckling av nya byggratter).

- Exploator forutsatts bekosta projektering, byggnation och markarbeten inom kvartersmark.

- Fordelningen av eventuella évriga kostnader mellan kommun och exploator-/er forutsatts regleras i
exploateringsavtal och har inte vidare beaktats i varderingen.

- Det forutsatts att det inte finns nagra miljébelastningar, riksintressen, fornlamningar, extraordinara
geotekniska forhallanden eller dylikt som paverkar genomférbarheten i en kommande exploatering.

- Eventuella servitut, gemensamhetsanlaggningar, arrenden o.d. har inte beaktats. Det forutsatts att
det inte finns nagra belastande rattigheter av betydelse for genomférbarheten av, och for ekonomin
i, en exploatering.

Sarskilda forutsattningar
Utdver ovanstéende galler, i samrad med uppdragsgivaren, foljande for detta uppdrag:
- Laga kraftvunnen detaljplan, enligt erhallet underlag.
- Varderingen utgar fran den byggratt och férdelning som erhallits fran uppdragsgivaren.
- Marken foérutsatts vara obebyggd och klar for exploatering ("byggklar mark”).
- Beddmt marknadsvarde anges i kr/lkvm ljus BTA.

- Beddmt marknadsvarde forutsatter att kostnader utom kvartersmark ingar, dvs. att de ej tillkommer
och belastar en kdpare.

- Eventuellt behov av parkering forutsatts 16sas via p-kop inom parkerings-/mobilitetshus, med antal
platser enligt aktuell p-norm.

- Varderingsobjektet forutsatts vara fastighetsbildad och utgéra en fristdende fastighet.

- Nuvarande fastighetsagare forutsatts bekostar utbyggnad av pir anlaggningen (och férutsatts
bekosta periodiskt underhall mm.)

- Tomtratten forutsatts komma att utgora en 3D fastighet.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning utfordes under april 2023 av Jimmie Nordensky pa Svefa.

Till underlag for varderingen har uppdragsgivaren tillhandahallit:
- Projektdata, inklusive illustrationer kring tilltdnkt bebyggelse och utformning.
- Start PM kv Hamnpiren m.fl.

Uppgifter om genomférda markanvisningar-/éverlatelser av ramark och byggratter har inhadmtats genom
lagfarna register, kommunala protokoll och genomférda bolagsforvarv, fastighetsregleringar, m.m.

Vidare har offentliga uppgifter och statistik fran Bolagsverket, fastighetsregistret, SCB, m.fl. inhdmtats och
bearbetats som underlag for analysen.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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2. Varderingsobjekt

Objekt

Byggratt avseende centrumandamal och publika lokaler inom del av fastigheten Norrtalje Talje 5:1.
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Kaélla: Se Sverige

Lage
Varderingsobjektet ar belaget i yttre delen av stadsutvecklingsomradet Norrtélje Hamn. Bebyggelsen

kommer att uppféras pa delar av den anlagda piren som i 6vrigt kommer att utgéras av en kommunal
utomhusbadanlaggning samt brygganlaggningar for fritidsbatar.

Omgivningen utgors i 6vrigt huvudsakligen av bostadsbebyggelse, gemensamma gang- och promenadstrak
samt planerad hotellbebyggelsen i angransande kvarter.

Mindre service finns i naromradet, ett stérre utbud finns i centrala Norrtalje
Allmanna kommunikationer finns i form av buss och battrafik (till Roslagen).

Storre trafikleder (E18) finns pa nara avstand.

Mark

Tomten utgdrs av en piranlaggning

Tomtarean beddms i stort dverensstdmma med byggnadens fotavtryck inklusive delar av utemiljo under
skarmtak (beddémt till ca 600 — 700 kvm).

Miljo

Inom ramen for detta uppdrag har inte genomforts nagon vidare avseende potentiella miljdbelastningar.

Lagfaren agare
Se bifogat fastighetsdatautdrag.

Rattsliga forhallanden

| bilaga aterfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av denna framgar bl.a.:
- Lagfaren agare
- Adressuppgifter

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

- Eventuella servitut, gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
- Eventuella inteckningar

- Taxeringsuppgifter

Eventuella servitut, gemensamhetsanlaggningar, samfalligheter, arrenden o.d. har inte beaktats.

Det forutsatts att det inte finns nagra belastande rattigheter av betydelse for genomférbarheten av, och for
ekonomin i, en exploatering.

Planforhallande

Detaljplan
Nuvarande detaljplan har inte beaktats. Varderingsobjektet ar under planlaggning med férvantat samrad
under q3 2023.

Varderingen forutsatter laga kraftvunnen detaljplan samt tillaten anvandning i tomtrattsavtalet avseende
centrumandamal och publika lokaler.

Norrtélje kommun ar huvudman fér allman platsmark.

Planerat projekt

Byggratten ska medge en langsmal "pirbyggnad” i tva plan. Byggnaden ar tankt att vara relativt flexibel i sin
utformning och ger mojlighet for olika typ av innehall (café, restaurang, utstallning mm).

Planerad exploatering uppgar till 976 kvadratmeter ljus BTA fordelat pa tva plan:

- Av ovanstaende ytor forutsatts ca 100 kvm ljus BTA avsedda for omkladningsrum och WC kopplat
till hamnbadet.

B P AN~
Vg ey WL

llustration: Kélla uppdragsgivaren

Eventuell parkering forutsatts komma att 16sas p-kdp inom parkerings-/mobilitetshus i narliggande kvarter.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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3. Marknadsanalys

Makroekonomi

Efter en tydlig inbromsning i svensk ekonomi i Q1 noterades en stark tillvaxt i Q2, men utvecklingen
mattades av i Q3 och visade pa -0,6 % i Q4 (jamfort med Q4-21). Konjunkturinstitutets prognos (dec-22)
ligger pa +2,7 % for 2022 respektive -1,1 % for 2023. Sverige vantas ga in i lagkonjunktur under 2023, en
lagkonjunktur som sannolikt bestar till 2025.

Efter en stabilisering under Q4 2022 visade konjunkturbarometern en negativ utveckling under januari 2023.
Denna dipp aterhamtades dock under februari.
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Kalla: Konjunkturinstitutet

Inflationen sjonk nagot i januari, men ar fortsatt exceptionellt hdg; ca 12,0% sett till de senaste 12
manaderna (KPI, feb-22). Inflationen vantas minska i takt med lagkonjunkturen, men Riksbanken anser
fortfarande att det kravs en restriktiv penningpolitik for att motverka att den héga inflationen blir langvarig,
och for att varna om det langsiktiga inflationsmalet om 2,0 %. | februari héjde Riksbanken darfor styrrantan
med 50 punkter till 3,0 %, och aviserade att ytterligare hojningar ar att vanta under Q1/Q2. Vidare har tagits
beslut om att minska innehavet av statsobligationer. Styrrantan vantas stabiliseras kring 3,25 — 3,5 % under
2024/2025, da aven inflationen (KPIF) vantas stabiliseras kring 2,0 %.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar, framfor allt p.g.a. den aldrande befolkningen (till 2030
kommer ca 25 % av befolkningen vara 65+). Befolkningen inom den “yrkesaktiva” kategorin 20-64 ar
vantas endast 6ka med ca 3 % till 2030, medan antalet 85+ ar vantas 6ka med ca 55 %. De offentliga
finanserna ar relativt starka, vilket majliggor investeringar i vard/skola/omsorg (och teknisk infrastruktur). Pa
sikt ar emellertid en Ookande forsorjningskvot, d.v.s. andelen personer i “icke-arbetsfor” alder, en stor
utmaning.

Arbetslésheten for 2022 uppgick till 7,5 %, en minskning mot 7,9 % fér 2021. Den vantade lagkonjunkturen
medfor stor osakerhet for 2023, med svagare efterfragan pa arbetskraft i Q1/Q2. Arbetslosheten vantas ka
till 6,9 % respektive 7,0 % under 2023 och 2024 (arbetsldsheten vantas "peaka” under Q1/Q2 2024).

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Coronapandemin har paskyndat naringslivets strukturomvandling, och det svenska naringslivet blir alltmer
kunskapsintensivt. Inom flera yrken ar det brist pa kompetent arbetskraft vilket riskerar att halla tillbaka den
positiva utvecklingen. Utan erforderlig kompetens finns det risk for att investeringar skjuts pa framtiden, som
t.ex. ndédvandiga "grona investeringar” for att mojliggéra omstallningen till ett mer klimat-/miljdanpassat
naringsliv. Inom vard/skola/omsorg 6kar behovet av arbetskraft p.g.a. den demografiska utvecklingen, men
aven har ar tillgangen till kompetent arbetskraft begransad.

Langtidsarbetslosheten ar fortsatt hdg, en langsiktigt negativ trend som 6kade under coronapandemin och
som pa en osaker arbetsmarknad riskerar att bli permanent (ca 150 000 arbetslésa >12 manader och ca
92 000 arbetslésa >24 manader, huvudsakligen personer med "otillracklig” utbildning). Arbetsmarknaden ar
i “obalans”, och det kravs politiska initiativ med fokus pa utbildning for att skapa forutsattningar for
langtidsarbetslosa att komma tillbaka till arbetsmarknaden. Utbildning ar den viktigaste faktorn till en
varaktig etablering pa arbetsmarknaden, sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet.

Kommunfakta - Norrtalje

Befolkning

Befolkningen i Norrtélje uppgick vid arsskiftet 2021/2022 till 64 762 invanare, en 6kning med 1,7% sedan
foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen
nedan.

Norrtilje 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Befolkning kommunen 56 634 56 845 57 568 58 669 59 420 60 808 61769 62 622 63 673 64 762
Befolkning 20-64 &r 30 807 30 821 31061 31551 31898 32 482 32777 33 081 33 529 33983
Tillvixt kommunen 0,7% 0,4% 1,3% 1,9% 1,3% 2,3% 1,6% 1,4% 1,7% 1,7%
Tillvaxt 20-64 ar 0,3% 0,0% 0,8% 1,6% 1,1% 1,8% 0,9% 0,9% 1,4% 1,4%
Tillvéxt Sverige 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5% 0,7%

Flyttnettot under 2021 var +1 248 invanare inom kommunen.

Kélla: SCB

Befolkningsutveckling
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I nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras
andelar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer som ar 6ver 50 ar ar betydligt
hogre an riket i dvrigt.
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Kélla: SCB

Medelinkomsten i Norrtélje ar generellt nagot lagre an riket i stort, nagot som galler inom samtliga
alderskategorier med undantag fran alderskategorin 20—24 ar.

Alder ommunen [tkr] Lanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 179,2 147,0 155,8
25-29 ar 256,6 277,8 258,4
30-44 ar 329,2 411,9 360, 1
45-64 ar 380,8 493,0 420,9
65+ ar 269,5 315,4 270,9
Totalt 20+ ar 3121 386,4 332,1
Kalla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik for 2021 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar 6ppet
arbetsldsa eller i program med aktivitetsstdd) uppgar arbetslosheten i Norrtalje till 5,9 % vilket kan jamféras
med Stockholms Ian som har en arbetsléshet om 7,5 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 7,9 %.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Oppet arbetsldésa och sdkande i program med aktivitetsstéd i procent av
befolkningen
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Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa vard och omsorg.

Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiférsorning, ..
Byggverksamhet [(—
Handel
Transport och magasinering
Hotell- och ..
Information och..
Finans- forsaknngsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foéretagstjanster —
Offentlig forvaltning och..
Utbildning
Vard och omsorg, sociala.. —
Kulturella och personliga..
Okand verksamhet

0% 5% 10% 15% 20% 25%
w Norrtélje = Sverige

Kélla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Norrtalje
pa plats 169 i rankingen for 2021, en forbattring med 40 platser jamfoért med foregaende ar.
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Svensk fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Fastighetsmarknaden har noterat en flerarig positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom i praktiken samtliga geografiska delmarknader och fastighetssegment.

2022 noterades en stark inledning pa investeringsmarknaden, men med stigande kapitalkostnader féljde en
klart lagre transaktionsaktivitet under Q3/Q4. Total transaktionsvolym uppgick till ca 193 mdkr, en
minskning med ca 33 % jamfort med 2021 (men i niva med 2019 och 2020). Det kan noteras att en del av
de transaktioner som genomférdes i Q4 sannolikt, atminstone till viss del, varit "tvingande” (som SBB:s
avyttringar i syfte att konsolidera bestandet och starka bolagets finansiella stallning).

Bostadsfastigheternas andel av transaktionsvolymen har minskat med 20 procentenheter (till 23 % for
2022). De segment som tagit stora andelar ar samhallsfastigheter (+8 procentenheter till 21 %) och
kommersiella fastigheter (+9 procentenheter till 27 %).
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Kdlla: Svefa

Transaktions-/projektmarknaden vantas vara fortsatt "avvaktande” under 2023, med risk for fortsatt stigande
direktavkastningskrav och sjunkande marknadsvarden inom i praktiken samtliga geografiska delmarknader
och segment.

Kreditmarknaden noterade en tydlig forsvagning under 2022. Villkoren (sarskilt pa obligationsmarknaden)
har forbattrats nagot under inledningen av 2023, men kapitalkostnaderna ar fortsatt relativt hdoga. Med
stigande kapitalkostnader forsdmras avkastningen pa eget kapital, vilket kan motivera ett okat fokus pa
"hoég-avkastande” fastigheter.

De "fysiska” klimatriskerna har stort fokus, vilket ocksa vantas paverka investerings-/fastighetsmarknaden i
allt hogre utstrackning. Klimatrelaterade risker medfor finansiella risker, vilket i sin tur paverkar
forutsattningarna — och kostnaderna — pa forsakrings-/kreditmarknaderna. Det kan fa stora konsekvenser
for kapitalintensiva tillgangar som fastigheter.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
11 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2023-04-10 Ordernummer: 184 601
Fastigheten Norrtalje Talje 5:1

Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgor fortsatt intressanta investeringar, men det kan noteras en
polarisering mot mindre "kvalitativa” fastigheter. En fordel pa den kommersiella fastighetsmarknaden ar att
hyresavtalen ar knutna till KPI, vilket “realvarde-sakrar’ investeringen. Det maste noteras att
marknadshyran inte nddvandigtvis foljer inflationen. Vidare finns det en osakerhet kring
lokalhyresmarknadens langsiktiga utveckling “post-corona” som till viss del &ven paverkar
investeringsmarknaden (digitalisering, hem-/distansarbete och fokus pa flexibla lokaler/hyresavtal vantas
medféra minskad lokalefterfragan, med risk for pressade hyresnivaer och 6kande vakanser).

Handelsfastigheter utgdr ett diversifierat segment, dar livsmedel-/lagprishandel star relativt starkt i
lagkonjunktur. Hushallens minskande konsumtion medfér emellertid en svag marknad fér detaljhandeln,
med stigande direktavkastningskrav som féljd (vilket aven kan noteras for café/restaurang, hotell/spa 0.d.)

Samhallsfastigheter ar inte lika konjunktur-/marknadsberoende som kommersiella fastigheter. Det finns ett
fortsatt relativt stort investeringsintresse for kvalitativa objekt, men under 2022 har det noterats stigande
direktavkastningskrav till foljd av de stigande kapitalkostnaderna.

Logistikfastigheter har under senare ar utgjort ett intressant segment med stark tillvaxt till félid av e-
handelns tillvaxt. Investerarnas fokus pa moderna fastigheter med langa hyresavtal (vanligen triple-net) har
medfort sjunkande direktavkastningskrav, men 2022 har marknaden varit svag.

Bostadsfastigheter har noterat langsiktigt sjunkande direktavkastningskrav och stigande priser, sarskilt i
storstads-/universitetsregioner. Till foljd av (i huvudsak) stigande kapitalkostnader har marknaden nu tydligt
férsvagats, och det kan noteras en trend med stigande direktavkastningskrav.

Enligt Boverkets prognos (dec-22) vantas pabdrjas nyproduktion av endast ca 33 000 bostader under 2023,
en tydlig minskning till foljd av de idag svaga marknadsférutsattningarna foér nyproduktion. Prognosen kan
jamféras med det langsiktiga behovet av nyproduktion om ca 63 400 bostader per ar under 2022 — 2030.
Det kvarstar viss risk att bostadsbyggnationen kommer att minska ytterligare under 2023, och att den
kommer att vara fortsatt lag in i 2024. Stigande kapitalkostnader, hoga bygg-/exploateringskostnader och
den svaga utvecklingen pa privatbostadsmarknaden medfor att investeringar i nyproduktion ses som mindre
attraktivt.

Langsiktig efterfragan pa mark/byggratter och kvalitativa projektfastigheter bedéms fortsatt som stark, men
marknaden vantas vara “avvaktande” under 2023 med risk for sjunkande marknadsvarden for
bostadsbyggratter.

Marknadsforutsattningar — Handel

Detaljhandel - allmant

Fastighetsmarknaden avseende handelsfastigheter (exkluderat livsmedel) ar det segment som visat
svagast prisutveckling de senaste aren. Till skillnad fran dvriga typer av fastigheter har stillastdende, och i
viss man aven uppatgaende, direktavkastningskrav praglat de senaste aren inom segmentet i stort. Den
underliggande orsaken, utdver direkta effekter kopplade till coronapandemin, anses framst vara
osakerheter kopplade till forandrade konsumtionsmdnster och férandringen mot 6kad digital handel, vilket i
forlangningen spas stdpa om behovet av fysiska butiker. Okade boendekostnader under 2022 bedéms ge
upphov till ett reducerat konsumtionsutrymme vilket pa sikt forvantas drabba omsattningen for saval den
fysiska handeln som e-handeln.

Sedan HUI bérjade sin matning 2003 har omsattningen for e-handeln vuxit fran 4,9 mdkr till 146 mdkr ar
2021. E-handeln har kontinuerligt haft en stark tillvaxttakt med sarskilt kraftig ©okningstakt under
pandemiaren. Under forsta kvartalet 2022 skedde dock en nedgang av omsattningen om ca -8% mot
foregaende. | viss man beddoms en aterhamtning av den fysiska handeln ligga bakom detta (med koppling
till en samtida gradvis atergang till de fysiska arbetsplatserna). Den 6kade varldsoron beddoms dock ocksa i
viss man ha spelat in en roll, men bedéms primart paverka fran andra kvartalet av 2022 och framat i mer
pataglig grad.
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Detaljhandeln fick under 2021 en generellt god omsattningstillvaxt. Det i borjan av pandemin pressade
modesegmentet rekylerade upp och visade pa en tillvaxttakt i linje med 6vrig detaljhandel (6kningstakt kring
+20%). Likt forvantat observerades bland annat en aterhamtning av den tidigare pressade modebranschen
pa bekostnad av en nagot svagare utveckling for e-handeln inom samma delsegment.

Dagligvaruhandeln, vars e-handelsmognad lange slapat efter évrig nathandel i Sverige, var det segment
som under 2021, i likhet med 2020, hade klart starkast tillvaxt inom e-handel, +35% (att jdmféra med +95%
fér 2020). For inledningen av 2022 och framat har tillvaxttakten emellertid mattats av nagot (-19% for forsta
kvartalet 2022).

Den fysiska detaljhandeln har sedan tidigare varit hart drabbad av pandemieffekterna, med kraftigt minskad
omsattning till foljd. Risken framgent ar nu att den efterlangtade aterhamtningsfasen kan komma att
forsvagas eller rent av utebli som konsekvens av omvarldslaget. Férsamrade konsumtionsutrymmen leder
till mer eftertdnksamhet i samband med kdp och féljaktligen ocksa farre kop generellt. Till de delsegment
som oOverlag bedéms klara sig battre hor framforallt livsmedelshandel men aven lagprishandel, och i
synnerhet inom etablerade externhandelomraden.

Hyresutvecklingen inom fastighetssegmentet ar tatt kopplat till omsattningsutvecklingen i detaljhandeln.
Darmed ar en minskad hyresbetalningsférmaga generellt vantat sett till konsumenternas minskade kopkraft.
Beroende pa e-handelns fortsatta utveckling, vilket hittills har drivit pa férandringen av konsumtionsvanor,
kan hyresutvecklingen for den fysiska handeln eventuellt drabbas i dubbel bemarkelse.

Eftersom Coronapandemin har medfort ett mer avvaktande intresse fran investerarna for atminstone delar
av handeln uppvisar segmentet idag, jamfort till Ovriga fastighetssegment, relativt hdga nivaer for
direktavkastningskrav. Utifran detta perspektiv bedoms effekterna av de nu férsamrade mojligheterna till
finansiering vara nagot begransade. Det ligger dock i forvantans riktning att direktavkastningskraven
forskjuts nagot i uppatgaende riktning. Vidare bedéms marknaden bli an mer polariserad dar objekt med bra
hyresgaster premieras an hogre an tidigare.

Kdépcentrumhandel

De senaste arens forsaljningar visar att direktavkastningskraven for de stoérsta och bast belagna
koépcentrumen kan na nivaer kring 4,60 — 5,75%. For kdpcentrum beddms direktavkastningskraven ha planat
ut for de allra basta objekten, medan nivaerna har 6kat for 6vriga objekt.

Utvecklingen for képcentrum har generellt varit svagare an for externhandelsomraden under senare ar, och
manga aktérer har pa grund av detta bdrjat nischa om anlaggningarna mot hogre andel mat och
upplevelser (vilket har gjort centrumanlaggningarna extra paverkade under pandemin). For att inte tappa
ytterligare marknadsandelar till e-handeln har malsattningen varit att skapa motesplatser dar manniskor vill
uppehalla sig, genom att kunna erbjuda mer an bara en plattform for handel. Det aterstar att se hur god
aterhamtningen for centrumanlaggningar blir efter att pandemins restriktioner har avskaffats. Det bedéms
foreligga en pataglig risk att marknadens minskade kopkraft resulterar i en betydligt langsammare
aterhamtningstakt an vad manga aktérer hoppats pa.

Marknadsforutsattningar, restaurang, event

Restaurang, event

Hyresnivaerna for restauranger varierar relativt mycket med avseende pa lage och darmed majlig
intjaningsférmaga, men ocksa lokalernas utformning, standard och skick har betydelse. Vidare har radande
konjunkturlage, da hyreskontraktet férhandlas betydelse. Praxis vid hyressattning for restauranger ar en
fast hyra med index, det férekommer ocksa att man delvis relatera hyran till omsattningen for rorelsen i
fastigheten.

| en omfattande hyresundersokning fran ar 2009, utférd av Visita, framkom att fér restauranger i Stockholms
innerstad galler att medianhyran utgdr ca 8 procent av omsattningen (vilket aven beddms vara aktuellt
idag).
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Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Restaurang/butik

Varderingsobjektet beddoms fa ett relativt gott lage beaktat den stdrre planerade utvecklingen i naromradet.
Vidare medfér det goda mikrolaget mindre antal konkurrenter sett till laget &ven om manga restauranger
uppgors i naromradet. Framgang for restauranger, butiker, event m.m. bedéms till stor del vara beroende
av valet av operatdér och koncept aven om det forhallandevis centrala laget inom utvecklingsomradet
mojliggor ett naturligt och vaxande kunderlag i ndromradet.

Strandpromenad, battrafik och det kommunala fritidsbadet beddmd medféra ett naturligt 6kat kundunderlag
under sommarsasongen. Upptagningsomradet for beror ocksa pa typ av etablering (normalt storre vid
exempelvis en exklusivare restaurang).

Till objektets nackdel beddéms det faktum att objektet i ligger strax utanfér de mest centrala delarna i
Norrtélje med en beddémd varierat omsattning olika delar av aret, aven om en god koppling finns till gamla
stadskarnan som utdkas i och med nya stadsutvecklingsomradet. En vaxande stadsdel i naromradet och
narbelagen hotellverksamhet bedéms forbattra maéjligheter for god intjaningsférmaga aret runt.

Konferens/utstallning
Ytan ar forhallandevis stor och ligger till halften ett plan upp vilket bedéms begransa mdjliga hyresintakter
nagot. Pa dvre plan kan tankas forutom restaurang aven konferens/utstallning och event.

Den globala spridningen av Covid-19 medférde stor paverkan pa varldsekonomin och pa svensk ekonomi,
och en klart negativ effekt pa resande/turism som slog hart mot hotellmarknadens aktorer. Under 2020 —
2021 noterades omfattande neddragningar inom i princip samtliga delmarknader. 2022 noterade en tydlig
aterhamning med relativt stark efterfragan, men det osakra marknads-/konjunkturlaget har medfért stor
osakerhet kring hotellmarknadens utveckling.

Den ’externa” hyresmarknaden foér hotell-’konferenslokaler ar relativt begransad, sarskilt utanfor
storstadsmarknaderna. Verksamheterna drivs ofta av egenanvandare, vilket betyder att det inte finns nagon
marknadsmassig hyresinformation att tillga. Omsattningsbaserad hyra ar vanligt, da ofta i kombination med
garanterad bas-/minimihyra. Den negativa utvecklingen till féljd av Covid-19 fick darfér stor betydelse aven
for fastighetsagarna; med lagre hyresintakter (kortsiktigt) och 6kad konkurs-/vakansrisk (langsiktigt).

Marknaden for hotell-/konferensfastigheter under 2023/2024 bedéms vara “avvaktande”, med risk for
stigande direktavkastningskrav och svag hyresutveckling.

Laget vid vattnet i Norrtalje kan i viss man anses vara ett strategiskt bra lage for konferens/utstallning.
Konkurrensen i Storstockholm avseende konferensanldggningar bedéms aven som relativt hard med ett
stort antal anldggningar med bra sammansattning vad galler méjlighet till dvernattning och SPA/Relax mm)

Varderingsobjektets marknads-/exploateringsforutsattningar

Marknadsforutsattningar

Styrkor & Maojligheter Svagheter & Hot
e Lage och mikrolage e Marknadsutveckling
e Service

e Tillganglighet
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Exploateringsfoérutsattningar

Fordelar Nackdelar
e Hog nyttjandegrad (BOA/BTA) e Storlek
e Potential till rationell exploatering e Antal vaningar

e Plan mark
e Goda grundlaggningsférhallanden

Efterfragan
Efterfragan pa varderingsobjektet bedoms sammantaget som bra.

Sannolik kdparkategori beddms framst vara en regional eller lokal aktor.

4. Varderingsmetodik

Marknadsvarde, Definition

Marknadsvardet ar det bedémda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna Overlatas vid
vardetidpunkten mellan en villig kdpare och en villig saljare i oberoende stallning till varandra, efter
sedvanlig marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Metodik

Marknadsvardebedomningen av ramark/byggratter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamforelser
gors med noterade priser vid forsaljningar av sa langt maojligt jamférbara objekt.

Som komplement anvands ofta en exploateringskalkyl, dar slutsatser om objektets varde dras utifran dess
varde i fardigstallt skick minskat med beraknade exploateringskostnader och vinst.

| sammanvagningen av metodernas resultat laggs storst vikt vid ortsprismetoden, medan beddémningen
enligt exploateringskalkylen ar behaftad med relativt stor osakerhet och i huvudsak ses som kontrolimetod.

| aktuellt fall har exploateringskalkylen for varderingsobjektet beddoms vara forknippad med stor osékerhet,
och beddms inte tillfora ett mervarde till marknadsvardesbedémningen.
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5. Vardering

Ortsprisundersokning mark for handel

Efter att ha studerat kép av mark for centrumandamal bedémer vi att det framst ar foljande
kép/markanvisningar. Képen ar redovisade exklusive anslutningsavgift for VA och exklusive gatukostnader
inom kvartersmark om inget annat framgar. Eventuella extraordindra exploateringskostnader, t.ex.
grundforstarkning m.m. ar exkluderat i ovanstaende material alternativt kommenterat sarskilt.

Kopesum Kopesum
ma ma
(kr/st alt (kr/kvm
BTA) markareal)

Byggrattsvol
Planférhallanden ym [BTA alt
st]

D Fastighetst Kommun & Kopare & Kopedatu
m

yp Omrade CEVEE

Markanvisning for ca
2 100 kvm BTA for
handel (livsmedel) i
bottenplan med

- tillhérande
7421 Byggratt Stockholm, SKB, Coop / ) A,
i jul-22 markanvisning fér 1 459
8 Handel Arstafaltet  Stockholms stad allman parkering om 1
400 kr/plats och ar.
Avgald fér handel ar
459 kr/lkvm BTA och
ar.
Markanvisning fér
vidare utveckling av
6807 Byggratt Stockholm, Niam / mai-22 Hogdalens centrum. 1 203
7 Butik Hogdalen Stockholm stad J Avgalden for butiker
ar faststalld till 203
kr/kvm.
. . . . . Kop av mark for
66074 Bﬁ’agr?ﬁt Scﬁ:\g?ge JRSK/O fq‘:r‘]’ﬁ:a"e feb-22  uppforande av 3360 2502 1000
byggnad till NetOnNet
. CBRE Global Forlangt tomtrattsavtal
6930 Byggratt - Stockholm, invest / dec21  for handel om 227 1 227
Stockholm stad kr/kvm/ar BTA
Markanvisning for
lokaler och
bostadskomplementsy
7078  Byggratt Nornélj.e ’ AFI%LUVZFI)C?S c/)ch to"r : Utt')lv.er
2 Centrum Norrtélje Norrtalje dec-21  kopeskillingen ska 1 3250
hamn Kommun exploatéren erlagg 2
239 kr/kvm ljus BTA
for erséattnign av
allman platsmark.
Markanvisning
U | Startplattan avsteendf_e r;arkaflijr
- ppsala, centrumandamal.
63598 Bﬁlsﬁéit Ostra 148 gg(s)aﬁB / dec-21 Priset for marken 1300
Fyrislund Kommun inom Sdderhallsby 2:2
och 2:3 uppgar till 1
300 kr/kvm TA.
Markanvisning
U | Startplattan avsteendf_e r;arkaflijr
- ppsala, centrumandamal.
63698 Bﬁ'gﬁéit Qstra 148 ggga'?‘aB / dec-21 F’riset f?r ma[ken 1600
Fyrislund Kommun inom Séderhéllsby 2:4
uppgar till 1 600
kr/kvm TA.
AB Avgélq f§r utbyggnad
6291 Byggratt Stockholm, Industricentralen nov-21 s;sl:aergr;ﬂ;l)gél ZL:'k 1 5000
6 Handel Telefonplan Telefonplan / . .
Stockholm stad markvardeniva om 5
000 kr/kvm BTA.
Fastighetsféradla
. Jarfalla, rna i Malardalen s e
65306 Bﬁ’ggratt Barkarbystad ~ AB/Jarfalla  sep-21  Dy9gratt for handel 1 2000
andel en Kommun inom bostadsomrade
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Kopesum Kopesum
ma ma
(kr/st alt (kr/kvm
BTA) markareal)

Byggrattsvol
Planférhallanden ym [BTA alt
st]

Fastighetst Kommun & Kopare & Kopedatu

yp Omrade CEVEE m

Overenskommelse
om exploatering-
handel och
restaurang- Barkaby
Andrad
plananvandning fran
industri till kontor. Ska
tillata
centrumandamal i
bottenplan

Credentia Watt
AB / Jarfalla jun-21
kommun

6281 Byggratt Jarfalla,
5 Handel Barkaby

1 3000

Kungsleden /
Stockholms apr-21
kommun

5962 Byggratt Stockholm,

3 Butik Kungsholmen 1 11 000

Stockholm,
Sivstadshajde o, | ape9e/
n

6089  Byggratt
5 Stockholm stad

Handel apr-21 Byggratt for handel 1 13 000

Markanvisning

avseende lokaler for

centrumandamal for

kommande
jan-21 kvartersmark inom 1 6 000

blivande detaljplan for

Malarbanan inom

Huvudsta och

Skytteholm. Kv 1

Markanvisning

avseende kontor for

kommande

kvartersmark inom

blivande detaljplan for
jan-21 Malarbanan inom 1 4000
Huvudsta och
Skytteholm. Denna
mark ar belagen vid
intunnlingen vid
Malarbanan
Intentionsavtal
avseende
markanvisning fér
bostader
(bostadsratter/hyresra
tter), lokaler for
handel och
restaurang, kontor
och hotell. For lokaler
for handel och
restaurang galler
féljande markpriser: 1
000 kr/kvm ljus BTA
for lokaler med en
areal om 0-150 kvm, 1
500 kr/kvm ljus BTA
for lokaler med en yta
om 151 - 2 250 kvm,
och for lokaler med en
yta Overstigande 2
252 kvm 3 500 kr/kvm
lijus BTA.

Detaljplan medager till
centrumverksamhet

Byggratt for ca 37 750
kvm ljus BTA for

Huddinge, Kungens Kurva bostader, handel,
skola etc.

Kungens AB / Huddinge aug-20 . L 1 2500
Kopeskillingen
kurva kommun X
inkluderar

medfinansiering av
Sparvag syd.

5956 Byggratt Solna, Fabege / Solna
9 Centrum Huvudsta stad

5957  Byggratt Solna, Fabege / Solna
0 Centrum Huvudsta stad

Tricoreal Project
AB / Jarfalla nov-20
kommun

5921 Byggratt Jarfalla,

1 Handel Veddesta ! 3500

6175 Byggratt Jarfalla, Resona / Jarfélla

2 Centrum Barkarby kommun 2208 3200

sep-20

5964 Byggratt
8 Handel

Stockholm, Atrium ljungberg Markanvisning inom
Slakthusomra / Stockholms jan-20 mellersta delen av 1 12 000
det kommun slakhusomradet

5962 Byggratt
5 Butik

Uppsala, Vasakronan AB Tillskottsmark for
Centrala Uppsala april-18  kontor- och 1 6 000
Uppsala kommun centrumandamal

5869 Byggratt
9 Centrum
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Nedan visas ett par av de uppgorelser som beddéms relevanta i sammanhanget utforligare:

[74 218, Stockholm, Arsta, juli 2022]

En markanvisning har tréffats med SKB géllande Arstafiltet etapp 6, kvarter F som ligger intill
Huddingevagen. SKB har i detta projekt valt att samarbeta med Coop med ett koncept for handel i
kvarterets bottenplan. Uppgorelser omfattar en markanvisning for ca 136 lagenheter med hyresratt, ca
2100 kvm handel, samt ca 350 kvm sopsugsanlaggning i samma kvarter. All mark ska upplatas med
tomtratt. Avgalden for handel ar 459 kr/kvm BTA och ar. Avgald foér allman parkering ar 1400
kr/parkeringsplats och ar.

[68077, Stockholm, Hogdalen, maj 2022]

I maj 2022 kommunicerades att Niam fatt markanvisning inom fastigheterna Imréret 10, Fotot 2, Orby 4:1.
Niam som sedan innan utvecklar Hogdalens centrum har inkommit med ansdkan som omfattar ny
bebyggelse om ca 240 lagenheter (ca 17 000 kvm ljus BTA) varav ca 90 bostadsratter och 150 hyresratter.
Darutéver foreslas nya handelsytor om ca 5 000 kvm BTA. Bostaderna inom del av Orby 4:1, handeln och
undermarksanlaggningar ska upplatas med tomtratt. Avgalden for butiker ar bestadmd till 203 kr/kvm ljus
BTA. Avgalden for kommersiell parkering ar bestadmd till 1 300 kr/plats.

S o Y b1/ 4 o Ay
Gy
5 - / b
al = — VR T
Streckad markerad yta visar ungeférlig utbredning for markanvisnings-
omradena inom del av Or:by 4:1, del av Imréret 10 och Folot 2

[62912, 62913 och 62916, Stockholm, Telefonplan, november 2021]

I november 2021 fick Stena Fastigheter och Amasten Fastighets AB markanvisning inom centrala delar av
Telefonplan, ett utvecklingsomrade som planeras fa ett tillskott av ca 800—1000 bostader och 23 000 kvm
kontor inom de kommande aren. Den planerade bebyggelsen kommer uppféras i totalt elva kvarter. Dessa
tva markanvisningar avser ca 550 bostdder som ryms inom stadens mark inom kvarter 2, 4 och 10. Det ar
inom kvarter 2 som Stena far markanvisning innehallandes nybyggnation av ca 250 lagenheter i
flerbostadshus. Pa platser finns i dagslaget ett underjordiskt garage som ags av Stockholm parkering. Detta
garage maste rivas i samband med byggnation av bostaderna. Parkeringsplatser kommer tillskapas via ett
nytt upprattat garage inom blivande kvartersmark inom kvarter 2 och 3.
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For detta ska staden ersatta bolaget motsvarande vad det kostar per parkeringsplats att bygga
parkeringsplatser i garage. Inom kvarter 4 far Amasten Fastighets AB markanvisning innehéllandes
nybyggnation av ca 350 lagenheter i flerbostadshus. Parkering for dessa bostader ska l6sas genom
underjordiskt garage inom kvartersmark. Bolaget har kommit éver marken till ett varde om 24 500 kr/kvm
ljus BTA for bostdderna och 6 500 kr/kvm BTA for de kommersiella lokalerna i bottenplan. Vidare féreslas
aven utbyggnad av den befintliga tomtrattsfastigheten Vinrankan 2 “Midsommargarden” for att bl.a.
mojliggora for expansion av den befintliga livsmedelsbutiken om 400 kvm. Omradet foreslas markanvisas till
den befintliga tomtrattsinnehavaren AB Industricentralen Telefonplan. Avgalden for butikslokalerna ska
baseras pa en markvardeniva om 5 000 kr/kvm BTA. Arbetet med detaljplan for omradet bedoms paga i ca
24 manader. Darmed kan man forvanta sig byggstart av omradet ar 2025 med forsta inflyttning 2027.

[60893-94, Stockholm, Slakthusomradet, jan 2020]

| augusti 2021 markanvisades mark for centrumandamal inom fastigheterna Sandhagen 8, Sandhagen 9
och Johanneshov 1:1. Omradet for markanvisningarna ligger i den mellersta delen av Slakthusomradet
(Etapp 4a), mellan kulturkvarteren i norra Slakthusomradet och det planerade evenemangstorget i séder.
Markomradet far enligt gallande detaljplan anvandas for industri. Tillagg till tomtrattsavtal for fastigheterna
ska tecknas nar detaljplanen vinner laga kraft. Markanvisningarnarna syftar till bade att mojliggéra 8 000
kvm BTA kontor med lokaler for centrumandamal pa Sandhagen 8 och del av Johanneshov 1:1 och att
majliggéra ca 10 500 kvm nya och befintligt kontorsytor for lokaler for centrumandamal pa fastigheten
Sandhagen 9. Marken ska fortsatta upplatas med tomtratt. Befintlig byggnader avses rivas.
Tomtrattsavgalden for lokaler i bottenvaning for centrumandamal i nyttjandet baseras pa ett markvarde om
12 000 kr/kvm BTA for lokaler i bottenvaning och 18 000 kr/kvm BTA for lokaler ovan bottenvaning.
Vardetidpunkt 2020-01-01.

3 w 3 [ IR
) Omeddefor maranvising ‘?
1 for kontor ach centrumdndamal inom |
. sandhagen 9,8 och del av |
5 Johanneshow 1:1
\ Y

[59584-59585, Norrtalje, Frotuna, september 2019]

| september 2019 avyttrades tva fastigheter i Norrtélje till Hinderb. Fastighets AB. Saljare var Centrumfastigheter i
Norrtélje. Objekten ligger intill ett redan etablerat handelsomrade. Planen for de berdrda fastigheterna tillater
handel med inriktning sallanképshandel, bilservice utom bensinstation, lager och partihandel. Hogsta tillatna
byggnadshdjd inom fastigheterna ar 12 meter. Overenskommen képeskilling fér Roboten 2 uppgick till 7,4 mkr vilket
motsvarar ca 930 kr/kvm TA medan képeskillingen fér Roboten 3 uppgick till 10,4 mkr vilket motsvarar ca 1 879
kr/kvm TA. Den stor prisdifferensen tros mest troligt bero pa fastigheternas skyltldge samt tomtstorleken vilken for
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Roboten 2 uppgick till ca 8 000 kvm medan den fér Roboten 3 uppgick till 5 500 kvm. Maximal BYA for fastigheterna
uppgar till 5 500 kvm vilket medfor ett ringa marginalvarde for en stérre tomt.

Ortsprisundersokning, restaurang

Efter att ha studerat kdp av mark fér restaurang bedémer vi att det framst ar foljande kdp/markanvisningar
som lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt ar jamférbara med varderingsobjektet.

Kopesumma Kopesumma
(kr/st alt (kr/kvm
BTA) markareal)

Byggrattsvolym
[BTA alt st]

Kommun &

[») Fastighetstyp Omrade

Kopare & Séljare Kopedatum  Planforhallanden

Food Folk Sverige Forsaljning av mark

66917 RByggra“ Sigtuna, AB / Sigtuna mar-22  for uppforande av 411 21314 2949
estaurang Sigtuna K snabbmatsrestaurang
ommun ; I
i trafikndra lage
65064 RByggré“ Jarfalla, F?i/tllglr:ésafg: (/jxlgr;‘a sep-21  DP for restaurang 1 2000
estaurang  Barkarbystaden JArfs inom bostadskvarter
arfalla kommun
Markanvisning for
lokaler inom
59663 RByggréﬂ Vasteras, o0 vasteras stad  jan-21  postadsomrade. Det 1 1500
estaurang Bjudhovda finns en vision om att
lokalen ska utgora ett
café.
Detaljplan medger till
. bostadsbebyggelse
59940 Byggratt Jarfélla, Sviag '/kjg r%(ﬁztad jan-21 som far uppforas i 1 3200
Restaurang Barkarby K atta plan ovan mark
ommun )
samt lokaler i
bottenplan.
Detaljplan medager till
5 » Ll Ikano bosta;gsbeb)flggel§e
yggra arfalla, ) ) som far uppforas i
59944 Restaurang Barkarby bgg?g?:ﬁ':;ﬂsg / jan-21 attan plan ovan mark ! 3200
samt lokaler i
bottenplan.
DP vann laga kraft
2017 och medger
restaurangbyggnad
om 600 kvm.
Kdparens kostnader i
samband med
ledningsflytt har av
.. .. . Food Folks Sverige saljaren beaktats vid
59286 ngg%rf;; S@gﬁgﬁgﬁ AB (McDonald's)/  sep-19  bestdammande av 600 13333 1396
9 Sddertélje kommun kopskillingen. Justerat
fér bedémd

ledningsflytt med ett
totalvarde om 9,5 mkr
motsvarar
analysvardet per kvm
tomtareal om ca 1
660 kr/kvm TA.
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Ovriga noteringar av intresse

[70765, Norrtalje kommun, Norrtalje hamn, dec 2021]

I maj 2021 bjod Norrtalje kommun in till en markanvisningstavling for kvarter 9 A och 9B langst ut i Norrtalje
hamn. Tanken var att skapa hotell med konferens och mojligheter till kulturevenemang, bostader samt
ovriga verksamheter som starker destinationens attraktivitet. AF gruppen och partnern Prevelop valdes ut
till projektutevcklare for kvarteren. Det totala priset for marken uppgick till 224 600 624 kronor for en total
byggratt om 21 504 kvm BTA och en markareal om 4 150 kvm TA. Alla byggnader ska till storsta del
byggas i tra vilket bland annat ar inspirerat fran Norrtalje stads historia. Hotellet planeras bli ett "Spa-hotell”
med ca 135 rum med event och festvaningar med utsikt éver hamninloppet (ca 5204 kvm ljus BTA). |
bottenplan planeras det for restaurang, caféer, butiker och en vintertradgard. Antal kvm ljus BTA for 6vriga
lokaler inom kvarteren ska uppga till ca 4 196 kvm ljus BTA. Bostadskvarteret planeras for ca 123 bostader
(ca 12 104 kvm ljus BTA). Priset for marken for bostader uppgar till 14 525 kr/kvm ljus BTA, 6 775 kr/kvm
ljus BTA for hotell och 3 250 kr/kvm ljus BTA for lokaler och bostadskomplementsbyggnader. Exploatdren
ska aven erlagga gatukostnadsersattning till kommunen fér anlaggande av gator och annan allman plats till
en summa om 2 239 kr/kvm ljus BTA. Byggnaderna kommer att miljocertifieras med Miljébyggnad guld,
vilket sakerstaller ett gott inomhusklimat, lag energianvandning och ett resurseffektivt byggande.
Detaljplanearbetet kan pabdrjas nar den slutliga tilldelningen i kommunfullmaktige sker den 24 oktober.
Malet ar byggstart under 2025 och att hotellet kan invigas sommaren 2027. Bostaderna planeras bli klara
under 2027/2028.Garage for bostaderna ska tillskapas i form av garage inom kvartersmark.

Generellt
Utover ovanstaende noteringar har uppgifter fran Svefas interna databas samt annan kand, men inte
offentlig information, beaktats i vardebedémningen.

Noteringarna avser, savitt kant (och da inte annat anges), LKDP och "byggklar mark” dar det inte tillkommer
nagra ytterligare kostnader for kdparen (som gatukostnadsersattning eller dylikt). Da specifika villkor i
exploaterings-/markanvisningsavtal inte ar kanda forutsatts att kostnads-/ansvarsfordelningen mellan
kommun och exploatoér féljer den normala (jamfoér "Allmanna forutsattningar” ovan).

Inom utvecklings-/exploateringsomraden sker vanligen en etappvis utveckling av saval planerad byggnation
som erforderlig infrastruktur och offentlig/lkommersiell service som kan vara prispaverkande.

Priserna vid markanvisningar-/6verlatelser utgar vanligen fran "projekterad/planerad” byggratt vilket inte
nédvandigtvis sammanfaller med den i detaljplanen tillatna byggratten.

Vid "privata férsaljningar” kan det vara svart att sakerstélla vad som ingar i férsaljningarna (t.ex. vad galler
nedlagda investeringar, exploateringsbidrag, vinstdelning, o0.d.)

For priser faststallda i markanvisningsavtal galler att dessa vanligen indexeras.
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Resultat

Vad galler ortsprismaterialet for handel avser nagra av objekten mer lagexploaterad externhandel och
nagra av objekten avser lokaldelar i bostadskvarter eller motsvarande med en hdgre exploatering.

I naromradet ar det intressant att jamféra med den tidigare markanvisningstavlingen vad galler de
kommersiella delarna. Hotell och lokaler mm anvisades utifran ett anbuds motsvarande ca 6 775 kr/kvm ljus
BTA for hotelldelarna och 3 250 kr/kvm ljus BTA for lokaldelarna (exkl. tilkommande infra om ca 2 240
kr/kvm ljus BTA). Varderingsobjektet ar av en annan karaktar men med tydliga méjliga synergieffekter med
narliggande hotellverksamhet och med en beddmd férvantad prisbild inom ovanstaende prisintervall.

Jamférelse gores utdver ovan med nyligen traffade uppgoérelser i Hogdalen och Arsta inom Stockholms
kommuns ytterstad. Objektet &r dock av en annan karaktar an varderingsobjektet vilket forsvarar en
jamforelse.

Lagesmassigt intressanta stadsdelar ar noteringarna i Hammarby Sjostad, Norra Djurgardsstaden och
Slakthusomradet som beddéms lagesmassigt nagot battre for berdrt andamal beroende pa dess centrala
Stockholmslagen. Ovriga noteringar for lokaler i bottenvaning i narférorter i Storstockholm bedéms generellt
ha samre forutsattningar an motsvarande for varderingsobjektet. Varderingsobjektet ar dock en fristaende
byggratt i tva plan vilket gor jamforelsen svar aven om jamférelsematerialet for bottenvaningslokaler ofta
utgdr ytmassigt mindre lokaldelar.

En viss begransning vad galler uteserveringar, uteanlaggningar mm. beddms dock medfora ett visst
sasongsberoende med hogst mdjlighet till hdg omsattning under sommarhalvaret. Objektets attraktivitet
beddms vidare i viss man bero pa hur stor tillhérande mark som objektet slutligen kan nyttja for servering
och tillhérande anlaggningar (dar delar férutsatts komma att utgéra allman platsmark).

Produktionskostnadsmassigt bedéms férutsattningarna att saljaren bekostar anlaggning och underhall av
piren medfora att objektet har battre forutsattningar an for ortsprismaterialet generellt sett kostnadsmassigt
vilket beddms 6ka betalningsviljan for byggratten.

Materialet ovan med hansyn till marknadsutvecklingen bedéms ge stdd for ett bedomt byggrattsvarde for
saluhall, restaurang och event inom varderingsobjektet motsvarar ca 7 000 — 8 000 kr/kvm BTA. | bedoémt
varde beaktas att mindre delar ska avse publika lokaler. Bedémd vardeniva forutsatter viss tillhérande yta
mojlig for uteservering och utomhusanlaggningar eller motsvarande (under skarmtak som illustrerats).

Tomtratt allmant

Regler kring tomtratter finns i jordabalkens 13 kap och inrattades ursprungligen ar 1907. Enligt jordabalken
kan nyttjanderatt i fastighet for visst andamal upplatas under obestamd tid mot arlig avgald i pengar.
Tomtratt far upplatas i fastighet som tillnor staten eller kommun, eller eljest ar i allman ago. Tomtratt kan
inte upplatas i del av fastighet, eller i flera fastigheter gemensamt. Den gallande lagstiftningen ar
huvudsakligen fran 1953 och galler tomtratter upplatna fran 1 januari 1954.

De villkor som galler for tomtratten framgar av det tomtrattsavtal som ar tecknat mellan fastighetsagaren
och tomtrattshavaren.

Tomtrattsavtal enligt nuvarande lagstiftning

Tomtrattsupplatelser upplatna efter den 1 jan 1954 ar i princip evig. Tomtrattsavgalden ar oférandrad under
en viss tid, en s.k. avgaldsperiod. En avgaldsperiod ar oftast tio &r men det férekommer ocksa upplatelser
med 20-ariga avgaldsperioder.
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Tomtrattsavgald

En tomtrattsavgald faststalls genom att ett beddmt markvarde multipliceras med en avgaldsranta vid
regleringstidpunkten.

Markvarde

Nar tomtrattsavgald skall faststéllas sager jordabalkens 13 kapitel att "ratten pa grundval av det varde
marken ager vid tiden fér omprévningen bestdmma avgalden for den kommande perioden. Vid bedémande
av markvardet ska hansyn tas till andamalet med upplatelsen och de narmaste foreskrifterna som ska
tillampas i fraga om fastighetens anvandning och bebyggelse”.

Markvardet ska i princip antas motsvara ett tankt saluvdrde pa marken i avréjt skick vid
regleringstidpunkten. Markvardet bedoms utifran tillaten anvandning enligt gallande plan och tomtrattsavtal.

Markvardet bestams normalt med utgangspunkt fran ett s.k. avgaldsunderlag. Detta bestams bl. a. med
ledning av kop av jamférbar mark. Vid framtagandet av jamférelsematerial for avgaldsunderlag ar
tillvagagangssattet liknande den direkta ortsprismetoden vid ordindra varderingar.

Avgaldsranta

Avgaldsrantan vid reglering och 10-arig period ar numera 3,0 % enligt Mark- och miljoéverdomstolens dom
2017-12-22 angaende Stockholm Spektern 13 (mal nr F9187-16). Domen vann laga kraft 2018-05-07, da
HD beslutade att inte meddela Stockholms kommun nagot provningstillstand.

Nyupplatelse av tomtratt

Vid nyupplatelse bestams markvardet normalt utifran en direktférhandling eller markanvisningstavling med
blivande tomtrattshavaren i likhet med forfarandet vid forsaljning av mark.

Kommersiella fastigheter

Vid nyupplatelse av tomtratt rader fri avtalsratt och ar varken markvarde eller avgaldsranta prévade av
domstol. Utifran ovan beddms en avgaldsranta i enlighet med nuvarande regleringsavgald 3,0 % lamplig att
applicera pa bedémt markvarde.

Beddmd arlig avgald

Med ett beddmt markvarde om ca 7 500 kr/kvm ljus BTA och en applicerad avgaldsranta om 3,0 % ges en
arlig avgald vid forsta upplatelseperioden om ca 225 kr/kvm BTA och ar. Vid en total tillaten byggratt om
976 kvm ljus BTA ges en total avgald om avrundat 219 000 kr/ar.
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6. Slutsats

Resultat

Ortsprismetod markvarde ca 7 000 — 8 000 kr/kvm ljus BTA
Tomtrattsavgald per ar 210 — 240 kr/kvm ljus BTA och ar

Marknadsmassig tomtrattsavgald

Marknadsmassig tomtrattsavgald for varderingsobjektet vid en forsta avgaldsperiod beddms vid
vardetidpunkten till:

225 kr/kvm ljus BTA och ar
Tvahundratjugofem kronor per kr/kvm ljus BTA och ar

Nyckeltal:
Vid en total tomtrattsupplatelse om 976 kvm BTA ges en total avgéld om avrundad 219 000 kr per ar.

Stockholm 2022-04-10

A -
/'.:fl # J-" .r"'lnl
L
A

Jimmie Nordensky David Faldt Uppgard
Civilingenjér Lantmateri Civilingenjor Lantmateri
Av Samhallsbyggarna Av Samhallsbyggarna
auktoriserad varderare, MRICS auktoriserad varderare
Bilagor
Bilaga 1 Foton
Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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FASTIGHET

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

NORRTALJE TALJE 5:1 2022-12-29 2022-12-29 13:33 2023-04-06

Nyckel: 010048359
UUID: 909a6a41-0bc8-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Frétuna

PAGAENDE ARENDEN
Status Datum Arende
Lantmateriforrattning pagar 2023-03-07 230273

ADRESS
Adress
Hamnvéagen 2
761 34 Norrtalje
Distrikt: Norrtalje

Nr: 215142

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6630238.5 709252.3

Andel i oregistrerad samféllighet.

2 Fiskeomrade 6629455.1 709437.9

AVSKILD MARK

Beteckning
NORRTALJE FARTYGET 1

AREAL
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt

Anmérkning: EJ AREALREDOVISAT VATTENOMRADE(AKT 01-NOA-221),(AKT 0188-12/28).
AREALUPPGIFT SAKNAS

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0217 11 1958-11-05 58/993
NORRTALJE KOMMUN

BOX 800

761 28 NORRTALJE

Kop: 1951-06-28 Andel: 1/1

Ingen kopeskilling redovisad.

Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 74/638, ID-nummer
kompletterat Akt: 82/25435

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

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: Dagvattenledning, Dagvattenbrunn 2022-12-14 D-2022-00507402:1
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt
VATTEN Last Ledningsratt 2014-08-13 0188-14/29.1
Senast andrad: 2021-08-12
TELE Last Ledningsratt 1997-08-15 0188-97/115.1
Senast andrad: 2022-03-07
TELE Last Ledningsratt 1997-12-01 0188-97/138.1

. Senast andrad: 2016-06-30
Anmaérkning: SJOKABEL

STARKSTROM Last Ledningsratt 1980-05-29 01-NOA-421.1
Senast andrad: 2006-11-16
se beskrivning Last Avtalsservitut 2022-12-14 D202200507402:1.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

Stadsplan: STADSPLAN FOR NORRTALJE STAD 1914-08-24 0188-B5
Senast ajourforing: 2021-05-28

Delomr&de som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Detaljplan: BRYGGARDEN 1995-11-07 0188-P95/1107
Laga kraft: 1995-12-13
Genomf. start: 1995-12-14
Genomf. slut: 2000-12-13

Stadsplan: DEL AV HAMNOMRADET 1972-06-30 0188-B131
Senast ajourforing: 2020-05-26

Delomr&de som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Delomrade for andra anm.: LST 1970-06-04

Stadsplan: KV FALKEN PHAETON PHOEBUS M FL 1929-01-25 0188-B11

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NORRTALJE TALJE Sidan 1 av 4
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. Senast ajourforing: 2022-07-27
Delomr8de som avser anmarkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: BORGMASTARHOLMEN MM 1967-02-02 0188-B99
Senast ajourforing: 1986-06-11

Delomr8de som avser anmarkning genomforandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: KV MINERVA, FAKTORIET M.FL. 1979-05-09 01-NOA-406
Genomf. slut: 1992-06-30 0188 01-165

Senast ajourféring: 2020-10-01

Stadsplan: KV.JUSTITIA 1982-08-06

0188-P82/0806

Genomf. slut: 1992-06-30 0188 01-177
Senast ajourféring: 1991-02-01

Stadsplan: DEL AV HAMNOMRADET 1974-01-28 01-NOA-259
Senast ajourforing: 2022-02-28 0188 01-141

Delomride som avser anmarkning genomforandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Stadsplan: KV BATSMAN M.FL 1973-02-28 01-NOA-256
Senast ajourforing: 2015-03-10 0188 01-139

Delomr&de som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Detaljplan: DETALIJPLAN FOR LOMMARSTRANDEN - ETAPP 1, DEL AV 2020-12-14 0188-P2021/4
FASTIGHETEN TALJE 4:62 MED FLERA Laga kraft: 2021-01-21 0188 01-322
Genomf. start: 2021-01-21
Genomf. slut: 2026-01-20
Registrerad: 2021-02-15
Senast ajourforing: 2021-08-12
Detaljplan: FOR DEL AV FASTIGHETEN TALJE 3:1 MED FLERA, NORRTALJE 2014-04-14 0188-P15/3
HAMN-SKELETTPLAN Laga kraft: 2015-01-13 0188 01-305

Genomf. start: 2015-01-14
Genomf. slut: 2030-01-13
Registrerad: 2015-03-10
Senast ajourforing: 2022-02-28

Detaljplan: DETALJPLAN FOR GALAREN, FASTIGHETERNA TALJE 3:256 OCH  2021-02-22

5:1, | NORRTALJE STAD Laga kraft: 2021-03-25
Genomf. start: 2021-03-25
Genomf. slut: 2036-03-24
Registrerad: 2021-03-26

0188-P2021/7
0188 01-323

Detaljplan: BJORNO ETAPP 1, DEL AV OSTHAMRA 1:15 M FL 2010-03-25
Laga kraft: 2010-03-25
Genomf. start: 2010-03-26
Genomf. slut: 2025-03-25
Registrerad: 2010-06-01
Senast ajourforing: 2022-01-19

0188-P10/11
0188 23-74

Stadsplan: ANDRING | STADSPLANEN FOR NORRTALJE 1913-07-18
. Senast ajourforing: 2012-04-19
Delomréde som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

0188-B6

Stadsplan: GROSSGARDET MM 1949-12-09

Senast ajourforing: 2022-10-15
Delomrade som avser anmarkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
Delomrade for andra anm.: KOMMUNENS AKTNR:01-242

0188-B35

Detaljplan: FAKTORIET 1990-05-28

0188-P90/0528/1

Genomf. start: 1990-06-26 0188 01-212
Genomf. slut: 2000-06-25
Senast ajourféring: 1991-03-18
Tomtindelning: FAKTORIET 1929-01-25 0188-C98
Stadsplan: OSTRA HAMNOMRADET 1972-08-08 01-NOA-204
Senast ajourféring: 2014-04-16 0188 01-132

Delomr8de som avser anmarkning genomforandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Detaljplan: VAG 76, VASTRA VAGEN | NORRTALJE STAD 2009-05-28
Laga kraft: 2009-05-28
Genomf. start: 2009-05-29
Genomf. slut: 2024-05-28
Registrerad: 2009-10-13
Senast ajourféring: 2022-01-12
Delomrade for andra anm.: FOR SODRA DELEN(KARTBLAD 1)SE AKT 0188-P07/1105

0188-P09/22
0188 01-272

Stadsplan: KV PEGASUS 1984-03-19
Genomf. slut: 1992-06-30
Senast ajourféring: 2021-05-12

0188-P84/0319
0188 01-180

Detaljplan: DETALJPLAN FOR KVARTERET FARTYGET, DEL AV FASTIGHETEN 2021-05-03

TALJE 3:1 MED FLERA Laga kraft: 2021-05-28
Genomf. start: 2021-05-28
Genomf. slut: 2031-05-27
Registrerad: 2021-06-02
Senast ajourféring: 2022-06-30

0188-P2021/10
0188 01-324

Stadsplan: KV MERKURIUS, KV TYPHON M.FL. 1974-11-19
. Senast ajourforing: 1991-02-01
Delomr&de som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

01-NOA-278
0188 01-145

Detaljplan: FOR FASTIGHETEN UTTERN 1 OCH DEL AV TALJE 4:62 | 2014-06-16 0188-P14/17
NORRTALJE STAD Laga kraft: 2014-07-18 0188 01-304
Genomf. start: 2014-07-19
Genomf. slut: 2019-07-18
Registrerad: 2014-09-05
Senast ajourforing: 2020-10-01
Stadsplan: INRE DELEN AV KVISTHAMRAVIKEN 1980-02-13 01-NOA-422
Genomf. slut: 1992-06-30 0188 01-171

Senast ajourforing: 2019-05-21

Detaljplan: NORRTALJE SJUKHUS 1993-12-14
Laga kraft: 1994-01-03
Genomf. start: 1994-01-04

0188-P93/1214
0188 01-240

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NORRTALJE TALJE
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PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Genomf. slut: 2009-01-03
Senast ajourféring: 2009-10-13

Stadsplan: KV VASSBOTTEN, VINKELN M.FL.

Ovriga bestammelser ) ) )
Vagplan: OMLAGGNING AV VAG 76 DELEN FORBI NORRTALJE(ETAPP 2)

Delomrade for andra anm.: ETAPP 1 SE AKT 0188-P09/35
Fornlamningar
Fornldmning

1977-07-26
Senast ajourforing: 2021-02-15

Delomrade som avser anmarkning genomforandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Datum

2012-01-17

Laga kraft: 2012-02-25
Giltig till: 2017-12-31
Registrerad: 2012-03-20

Datum
Registrerad: 2006-10-08

01-NOA-367
0188 01-157

Akt
0188-P12/5
01VV TRV 2010/107999A

Akt
L2016:8190

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet

SPECIALENHET, KOMMUNIKATIONSBYGGNAD (829)
265133-2

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde

Taxerad agare Andel
212000-0217 1/1
NORRTALJE KOMMUN

BOX 800

761 28 NORRTALJE

Agartyp
Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar
2019

Areal

0 kvm

Juridisk form
Primarkommuner, borgerliga

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum

avstyckning 1958-06-05
fastighetsreglering 1973-02-23
fastighetsreglering 1983-10-27
ledningsrattsatgard 1992-09-17
ledningsrattsatgard 1997-08-15
ledningsrattsatgard 1997-12-01
fastighetsbestamning 2006-03-01
fastighetsreglering 2012-04-25
ledningsrattsatgard 2014-08-13
ledningsrattsatgard 2016-05-20
fastighetsreglering 2017-05-19

Akt
0188-A284
01-NOA-221
0188-83/210
0188-92/161
0188-97/115
0188-97/138
0188-05/255
0188-12/28
0188-14/29
0188-14/29
0188-16/207

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning
A-NORRTALJE STG 72

Omregistreringsdatum
1979-10-01

Akt
01-BJO-836

NORRTALJE TALJE 2:6
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KARTA DIREKT
Alla qmréden; Fastighet; 1:25000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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1.2

11

2.2

2.3

2.4

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allméanna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De 4r utarbetade med utgéngspunkt fran God
Vérderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2022-01-27 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller
liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter
och 6vriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutldtandet omfattar aven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala forhallanden
utéver vad som framgéar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som I&mnats av uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud har det forutsatts att vérderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderdttsavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begransar fastighets-
agarens radighet over egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte &r foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillférlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebeddémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgésternas betalningsférmaga har gjorts om det ej namnts
specifikt i utlatandet.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varde-
raren har forlitat sig p& dessa areor och har inte méatt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats genom
en rimlighetsbeddmning. Areorna har fOrutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle géllande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vardebeddmningen i foérekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sésom
planférhallanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvandning pa satt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofrégor

Vardebeddmningen galler under forutséttningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.
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7.4

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebeddmningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljémassig belastning.

Om information ej erhalles om en byggnad ar miljocertifierad
antas det i vardebeddmningen att byggnaden ej &r certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet ar baserad pd Gversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sidan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vérderings-
objektet forutsdtts ha det skick och den standard som den
okuléra besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Vérderaren 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:

« sddant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

» funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

« Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prishasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Véardeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvarde foréndras over tiden &r den vérdebeddmning
som aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebar inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Véardeutladtandets anvandande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1. Varderaren
ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till féljd
av att denne anvant sig av vérdeutlatandet eller uppgifter i
detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i négot annat skriftligt dokument, maste varde-
ringsforetaget godkénna innehéllet och pa vilket satt utlatandet
skall aterges.

Tredje part far ej anvinda vardeutldtande utan skriftligt
godkannande av varderaren.
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