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Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

UPPDRAG

Titania Holding AB genom Einar Janson.

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag for kreditbedémningar samt interna bedomningar.

Tingshuset 2 i Huddinge kommun.
Vardetidpunkt ar 2025-04-04.

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

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

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

Vardebeddmningen forutsatter att de av uppdragsgivaren angivna
hyresnivaer for ar 2025 erhalls, att byggnationen erhaller slutintyg
och att samtliga bostadslagenheter, lokaler och garageplatser hyrs
ut. Byggnaderna kommer att fardigstallas under 2028 men hyror
for 2025 har beaktats for att bedoma ett férhandsvarde.

Vardet ar bedomt utifran 2025 ars marknadslage. Avkastningskrav,
hyresnivaer samt marknadslage garanteras inte av Forum Fastig-
hetsekonomi och kan komma att férandras fram till fardigstal-
lande 2028 vilket kan féranleda ett annat slutvarde.

- Besiktning av varderingsobjektet har inte genomfoérts inom ra-
men for detta uppdrag.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Taxeringsuppgifter.

- Skriftliga uppgifter om fastigheten fran uppdragsgivaren.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.
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Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Ldge

BESKRIVNING
Brf. H Alm Taket 39

Bostadshyresfastighet.

(Org.nr 769631 - 9438)

Varderingsobjektet ar belaget i Huddinge centrum. Avstandet till
Stockholm C ar ca 20 km. Gatuadressen ar i dagslaget Huddinge
Stationsvag 3 men férvantas fordelas pa de tilltdnkta trapphusen.

Naromgivningen utgors av liknande flerbostadsbebyggelse, Hud-
dinge Centrum samt pendeltagsstationen. Alla servicefunktioner,
trafikleder och kollektiva kommunikationer finns pa nara avstand.
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Planférhéllanden

Servitut, samfdlligheter,
inteckningar etc.

Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 2022-10-17. Ge-
nomfoérandetiden gar ut 2032-11-17.

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

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

Lokaltyp Uthyrningsbar area  Antal
en-
m?2 % heter
Bostader 18 350 97 414
Butiker 505 3 3
Summa 18 855 100 417

Areauppgifterna harror fran hyreslistan. Kontrollméatning har ej ut-
forts.

Utover areorna i tabellen finns 134 st garageplatser samt 17 par-
keringsplatser som ej redovisas med area.

Véarderingsobjektets areal uppgar till 9 131 kvm.
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Den planerade bebyggelsen kommer att uppta ca 30 % av tomten.
Den obebyggda delen kommer att anldaggas med grasmattor samt
innergardar.
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Byggnadsbeskrivning Fastigheten kommer att bebyggas med ett kvarter innehallandes
tolv flerbostadshus. Projektet forvantas ha hog nyproduktions-
standard som man kan forvanta sig vid fardigstallandearet.
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Hyror

Vakans / Hyresrisk

HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

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

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-
area Area Totalt hyra Totalt
m?2 m2 kr/m?2 kr
Bostader 18350 18350 3876 71130296 3876 71130296
Butiker 505 505 3024 1527310 3024 1527310
G-plats / P-plats - - - 2628000 - 2628000

Genomsnitt / Summa 18855 18855 3993 75 285606 3993 75285606

Lokalhyreskontraktens aterstaende kontraktstid och respektive
tidsintervalls andel av aktuell hyra framgar av tabellen.

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt hyra %
<=14ar 2 63
>1-<=33ar - -
>3-<=53ar 2 32
>5-<=10ar - -
>10ar 1 5
Totalt 5 100

Inga vakanser finns for narvarande.

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

Vakans/hyresrisk (%) L&ng-

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 siktig
Bostader - 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Butiker = = = = = = = = = = =

G-plats / P-plats - - - - - - - - - - -

Totalt - 09 09 09 09 09 09 09 09 09 0,9
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Drift och underhall

Fastighetsskatt etc

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-
massiga grunder och avser kostnader som beldper pa fastighetsa-
garen och exkluderar kostnader som betalas av hyresgasten. Kost-
naderna bedéms komma att utvecklas med inflationen. Kostnads-
beddmningen framgar av tabellen.

Vid specifika forhallanden kan vi valja att reducera avsattningen
till periodiskt underhall. Det galler framst vid nyproducerade eller
nyligen totalrenoverade byggnader. Reduceringens storlek och an-
tal ar framgar av kassaflodet.

D&UH Drift & 16p. UH Periodiskt

Totalt  Admin. Media Ovr. UH

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

Bostader 445 8 166 15 210 120 100
Butiker 375 189 15 210 80 70

G-plats / P-plats - - - - R _
443 8 355 15 210 119 99

Genomsnitt/Summa

| 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.

Med hjalp av nyckeltal fran Skatteverkets hemsida har en bedém-
ning av taxeringsvarden skett. Darmed berdknad fastighetsskatt
och/eller kommunal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr  Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Bostader 125 000 872 000 997 000 -
Lokaler - 1231 1231 12
Summa 125000 873231 998 231 12

Varderingsobjektet dr taxerat med typkod 321 (Hyreshusenhet,
bostdder och lokaler). Vardear dr 2025.

Initialt utgdr ingen kommunal fastighetsavgift fér virderingsobjektet. Detta eftersom nyare bostd-
der med virdedr 2012 eller yngre dr helt befriade fran fastighetsavgiften under de férsta femton
dren.

For bostdder utgdr en kommunal fastighetsavgift som baseras pad ett indexreglerat belopp per bo-
stadsldgenhet (f.n. 1 724 kr per dr fér hyreshus och 10 074 kr per @r fér smdhus). Den kommunala
fastighetsavgiften kan dock inte bli hégre dn taxeringsvdrdet multiplicerat med skattesatsen (0,3%
for hyreshus och 0,75% for smahus). Taxeringsvdrdet férdndras vid de tillfdllen regelverket medger
detta och i linje med dversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuvarande skattesatser och reg-
ler om indexreglering av beloppet per bostadsldgenhet férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

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

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

rande skattesatser férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.
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Driftnetto

VARDERING

Allmdédnt

Aktuella och bedomda intdkter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 3993 75285 606
Drift & underhall -344 -6 484775
Fastighetsskatt -1 -12 310
Driftnetto ar 1 (helar) 3648 68788521
Driftnetto, normaliserat 3474 65502 814

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrén det momentana Ildget. Det normaliserade driftnettot
dr réknat pd marknadshyra, ldngsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hdnsyn
till eventuellt extraordinédrt underhdll.

Metodtilldampning

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

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av 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 bedém-
ningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara bedomningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

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

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

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

Fastighetsbolagsindex & OMXS 30, 12 man

2 i(;lia: foindex.se L
B F8I @ OMXS 30

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

10-ariga statsobligationsrintan

2022 w.36

222w
2022 w6
2022 w11
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Fastighetsmarknaden

Hyresmarknaden

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

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

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

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

Kontorshyresgaster efterfragar framst yteffektiva lokaler i etable-
rade kontorsomraden med bra kollektivtrafik/tillgianglighet. Fore-
tag soker i allt hogre grad mindre mer centralt beldagna kontor till
foljd av 6kat distansarbete. Detta har lett till att vakansgraden
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Allmént bostdder

Okat mer i samre kontorslagen jamfort med CBD-lagen. Pa grund
av den O6kade konkurrensen erbjuder manga fastighetsagare hy-
resrabatter for att attrahera hyresgaster.

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

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

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

Fastighetsdgarnas forhandling med hyresgastféreningen resulte-
rade i att bostadshyrorna i snitt hojts med 5% 2024. Flertalet for-
handlingar skickades till en skiljeman till f6ljd av att ingen 6verens-
kommelse kunnat nas. De bolag som tecknade tvaarsavtal kom-
mer ha en genomsnittlig hyreshéjning for 2025 pa 4,6% vilket ar i
linje med prognosen om genomsnittlig hyreshéjning pa 4,7% for
2025.

Bostadssegmentet har lange varit ett av de mer transaktionsinten-
siva segmenten pa den svenska fastighetsmarknaden. De senaste
arens dampade ekonomiska forutsattningar har fatt transaktions-
volymerna att minska genomgaende inom samtliga segment. Men
under 2024 vande volymerna och har nu 6kat. Daremot ar det
fortsatt laga volymer gentemot ett historiskt normallage. Under
2024 &r ater bostadssegmentet och kontorssegmentet de mest
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transaktionsintensiva. Marknaden for flerbostadshus har varit tuff
med stigande kapitalkostnaderna i kombination med allt svagare
forutsattningar pa marknaden har det medfort en lagre aktivitet
for att paborja nya projekt tillika ett minskat investeringsintresse.
Under foregaende ar pabdrjade Riksbanken sdankning av styrrantan
vilket har lett till ett 6kat intresse pa marknaden. Med en dampad
inflation blir hyreshojningen for 2025 hogre an inflationen vilket
kommer gynna segmentet ur en investeringssynpunkt.

SCB har tillsammans med Fastighetsagarna tagit fram ett fastig-
hetsforvaltningsindex for bostader. Mellan oktober 2023 och 2024
minskade kostnaderna med 1%, mycket pa grund av att kapital-
kostnaderna haft en markant férandring gentemot foregaende ar.

Kostnadsslag Férandring okt 2023-2024 Vikt

Kapitalkostnader -14,8% 14,2%
Administration 3,4% 10,7%
Fastighetsavgift 3,6% 3,5%
Tomtrattsavgald 1,6% 1,8%
Forsakring 8,6% 0,9%
Varmeenergi 18,5% 14,3%
Elenergi -13,1% 4,1%
Vattenforbrukning 13,0% 4,0%
Fastighetsskotsel 2,6% 12,8%
Ovrigt 1,6% 3,2%
Underhallskostnader 1,7% 30,5%

Totalt -1,0% 100,0%
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| Sverige finns ca 2,71 miljoner bostader i flerbostadshus. | dia-
grammet nedan visas andelen bostdader uppférda mellan olika art-
ionden.

Antal bostdder i flerbostadshus fordelat pa byggar
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58 % av samtliga bostadder i flerfamiljshus utgors av hyresratter
och 42 % av bostadsratter. Allmannyttan ager 44% av hyresrat-
terna vilket ar en minskning med 4 procentenheter sedan 2015

Fastighetsagare av flerbostadshus
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Nyproduktion Efter en tid av ett férsamrat konjunkturlage syns nu tendenser till

aterhamtning pa marknaden. Riksbanken har sankt styrrantan vil-
ket bedoms 6ka bostadsproduktionen. Enligt framtagen statistik
fran SCB sjonk byggkostnadsindex i december med 0,6% jamfort
med november. Det finns en fortsatt osdkerhet och efterslapning
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pa bostadsproduktionen i landet men antalet paborjade bostader
beddms oOka till féljd av mer gynnsamma forutsattningar pa mark-
naden. Enligt Boverket pabdrjades 31 600 nya bostader under
2023 varav 28 300 genom nybyggnad och 3 300 genom ombygg-
nad. Under 2024 pabdorjades cirka 31 000 bostader, varav cirka

28 600 genom nybyggnad och cirka 2 300 genom ombyggnad. Un-
der 2025 har Boverket prognostiserat att det kommer pabdorjas to-
talt 34 800 nya bostader.

Under varen 2022 borjade priserna pa bostader sjunka till foljd av
stigande rantor. Priskorrigeringen pa andrahandsmarknaden sker
succesivt och relativt snabbt till f6ljd av lagre betalningsvilja. Ut-
gangspriserna for nyproduktionen for bostader har emellertid 6kat
vilket ytterligare minskar intresset for privatpersoner att investera.
Detta innebar att nar priserna pa successionsmarknaden minskar
och priserna for nyproduktionen okar bildas ett storre gap mellan
de olika segmenten. Detta leder till minskat intresse for hushallen
att investera i nyproduktion. Under 2024 har priserna pa success-
ionsmarknaden stabiliserats och 6kat vilket kan ge framtida incita-
ment till 6kad nyproduktion. Antalet maklarsalda nyproduktions-
bostader har minskat markant sedan noterade toppnivaer men
har 6kat marginellt under 2024 jamfort med 2023. Nyproduktions-
marknaden har inte fullt kommit igang till trots for genomférda
rantesankningar. Prisskillnaden mellan successionsmarknaden och
nyproduktionsmarknaden ar for stor. En stor andel nyproduktions-
projekt pausas idag snarare an att sanka priserna for att kalkylerna
inte gar ihop i samma utstrackning.

Under det forsta halvaret 2024 pabdrjades byggnationen av cirka
13 000 nya ldagenheter som gar att jamféra mot samma halvar re-
kordaret 2021 da hela 28 390 nya lagenheter paboérjades under
perioden.

16 000

14 000

12 000

10000

& 000

& 000

4 000

2000

o
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Hyror

Under pandemin steg priserna for smahus mer an for bostadsrat-
ter vilket har inneburit att smahuspriserna ocksa har fallit mer se-
dan toppen i borjan av 2022. Under 2021 noterades forsaljningsre-
kord for smahustomter i landet vilket pressade priserna uppat. Till
foljd av det ekonomiska laget har antalet salda smahustomter
minskat samtidigt som utbudet till viss del 6kat. Okade byggkost-
nader har ocksa paverkat forsaljningen av smahustomter. Bover-
ket bedomer att efterfragan pa nyproducerade smahus kan
komma att 6ka under 2025.

Bostadshyrorna kan sattas pa fyra olika satt, bruksvardeshyra, pre-
sumtionshyra, egensatta hyror eller genom ett hyrestak p.g.a. att
investeringsstod betalats ut.

For hyresratter inom den befintliga stocken satts hyran genom kol-
lektiva forhandlingar mellan fastighetsdgare och hyresgastfore-
ningar enligt bruksvardesprincipen, d.v.s. likvardiga lagenheter ska
ha lika hyra. Med likvardiga lagenheter avses i forsta hand lagen-
heter vars hyra har bestamts genom férhandlingséverenskommel-
ser. Fran och med 2011 saknar det betydelse om det &r en privat
hyresvard eller kommunal som har ingatt verenskommelserna.
For nyproduktion av hyresratter kan hyran férutom sedvanlig for-
handling, sattas med hjalp av presumtionshyror.

Detta innebar att hyran fér en nybyggd lagenhet skall tacka fastig-
hetsdgarens kostnader for att producera den. Dock maste en hy-
resgastforening godkdnna nivan samt maste éverenskommelsen
traffas innan det har ingatts hyresavtal for nagon av lagenheterna.
Presumtionen galler under 15 ar och darefter skall hyran bestam-
mas enligt de vanliga bruksvardesreglerna.

Om fastighetsagare och hyresgastforeningen inte kan komma
overens i en férhandling, kan fastighetsagaren sjalv bestamma hy-
resnivan. Dock |6per fastighetsdgaren en risk att en hyresgast van-
der sig till Hyresnamnden for att fa drendet provat.

Om investeringsstod ges far normhyran ej 6verstiga 1 550 kr/kvm i
Stockholmsregionen, 1 450 kr/kvm i Stockholmsndra kommuner
samt i Goteborgs- och Malmoregionen. | 6vriga landet far normhy-
ran ej overstiga 1 350 kr/kvm.

Under sommaren 2022 kom tva nya prejudicerande domar fran
Hovréatten avseende utvecklingen av presumtionshyror. Domen
faststallde att presumtionshyror far hojas halften av den allmanna
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hyresutvecklingen for bruksvardeshyrorna upp till 3%, om hoj-
ningen overstiger 3% far presumtionshyran hdjas med 0,75 av den
del som overstiger 3%. Vid hyresférhandling appliceras inte alltid
domen vilket resulterat i hyreshdjningar hégre an domen.

Storstockholm Stockholm ar en av de fem snabbast vaxande regionerna i Europa.
Tidigare har utvecklingen av Stockholmsregionen framst riktat sig
mot innerstaden men i takt med befolkningstillvaxten, behover
nya regionala stadskadrnor vaxa fram. ldag samarbetar regionen
med att utveckla och forbattra atta regionala stadskérnor;
Barkarby-Jakobsberg, Kista-Sollentuna-Haggvik, Arlanda-Marsta,
Taby-Arninge, Kungens kurva-Skarholmen, Flemingsberg, Haninge
centrum och Soédertalje. Dessa utvalda omraden skall vara knut-
punkter i trafiksystemet samtidigt som bebyggelsen skall fortatas
och fa ett 6kat inslag av stadskvaliteter. Till foljd av konjunkturla-
get har bostadsbyggandet minskat markant. Enligt en undersok-
ning utford av Boverket rader ingen brist i Storstockholm pa at-
traktiv detaljplanelagd mark.

| Stor-Stockholm var prisfallet pa smahus och bostadsratter stort
sedan toppen i mars 2022. Detta efter en lang period med stark
prisutveckling. Med ett stabilare och lagre ranteldge har prisnivan
haft en stabilisering under 2024 men pa nivaer under toppniva-
erna varen 2022.

Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende nyproducerade bo-
stadsfastigheter som forsalts under 2024 inom Storstockholm.

Fastighet Huvudsaklig Yta Pris Dir.avk Kopare
anvandning Lokaler Bostader Tkr iuk

Stockholm 3 Fastigheter Bostader 290 19886 2025-03 1290000 63937 4,00 Willhem
Sundbyberg Brygghuset 1-3 Bostader 1605 18515 2024-11 1160 000 57654 4,10 Hemvist
Jarfalla Barkarby 2:62 Bostader 1800 11400 2024-10 683 000 51742 4,5-4,75 Niam
Sodertdlje  Sagverket 12 Bostader 4373 2024-10 209 000 47793 5,50 Telge Bostader
Haninge Kolartorp 1:360 & 1:366 Bostader 9558 2024-09 618000 64658 4,65 Willhem
Jarfalla Jakobsberg 2:2873 Bostader 9065 2024-06 497 000 54 826 4,5-4,75

Journalisten 1 & Handels-
Norrtélje mannen 1 Bostader 2241 26559 2024-06 1286000 44 653 4-4,25 Genova/Nrep
Sundbyberg Ladmakaren 5 Bostader 51 7434 2024-04 410000 54 776 4,15-4,25 Bonnier Fastigheter
Stockholm  Fulufjallet 1 Bostader 1623 2024-04 93 000 57301 3,6-3,75 SEFAB
Stockholm  Tva fastigheter Bostader 12 407 2024-02 725 000 58 435 4,4-4,5 Svenska Bostader

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan 44 700 och 64 700 kr/kvm med ett
medeltal kring 54 600 kr/kvm.
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Direktavkastningarna bedéms ligga mellan 4,0 och 4,75 %. Varde-
ringsobjektet ar klart battre an snittet i ortsprismaterialet med
hog hyresniva samt sma enheter varfor vardet bedoms kunna so-
kas 6ver vardeintervallet.

Den senaste dverlatelsen av 371 lagenheter i Bandhagen som Will-
hem kopte har klart samre lage an varderingsobjektet. En av de tre
forsalda objekten i affaren utgors av en tomtratt samt lagenheter-
nas snittstorlek ar avsevart storre an varderingsobjektet vilket pa-

verkar den aktuella hyran samt képeskillingen negativt.

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

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

Den mest sannolike kdparen av varderingsobjektet ar ett fastig-
hetsbolag eller en internationell fond med inriktning pa bostads-
fastigheter, alternativt en bostadsrattsférening. Hyresnivan och
kassaflodet pekar pa att en fond troligtvis hade varit den mest san-
nolika kdparen. Forsaljningstiden beddms vara ca. 6 manader.

Projektet faller inom ramen for ESG (Environmental, social and go-
vernance) med sin unika utformning som bidrar till omradets soci-
ala status och gentrifiering. Utéver den socioekonomiska aspekten
utrustas byggnaderna med sjalvdebitering for varme samt vatten
och elen kommer fran en solcellsanlaggning. ESG ar mycket efter-
traktat hos finansiella institut samt investerare 2025 eftersom fi-
nansidrerna idag soker incitament till riskbegransning i sina inve-
steringar. Det saknas 6verlatelser av fastigheter med byggnader i
hog arkitektonisk standard med tydlig ESG profil innehallandes
smaldagenheter med hoga hyror varpa vardet till storsta del ar ba-
serat pa den avkastningskalkyl som har genomforts. Att bygga at-
traktiva byggnader har historiskt sett flertalet ganger visat sig vara
[6nsamt vilket trycker ned hyresrisken eftersom efterfragan okar.

Ovanstaende indikerar sammantaget att direktavkastningskravet
for varderingsobjektet bor ligga kring 4,5 % och vardet bedoms
kunna sokas kring 80 000 kr/kvm.
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflédesanalys

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

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 4,57 %
- Bostdider 4,50 %
- Butiker 6,00 %
- G-plats / P-plats 6,00 %

Kalkylranta pa totalt kapital
Inflation/KPI: 1,5% 2025, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 15 ar (2025-05-01 - 2039-12-31)

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realranta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylréntans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket
varierar med varderingsobjektets typ, ldage, 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 1504 000 000 kr
771957 024 kr
731363 830 kr

- Nuvarde av restvarde
- Nuvarde av driftnetton

Direktavkastning, ar 1 4,57 %
Direktavkastning vid kalkylslut 4,57 %
Virde kr/m? 79767 kr/m?

Varde/taxeringsvarde 1,51

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering fér eventuella vdrdetilldgg och
vdrdeavdrag.
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Kdnslighetsanalys

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

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar
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For att battre kunna bedoma osakerheten i vardebedémningen
har vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylrdanta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut forandras nar évriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av

tabellen.

Parameter Andring indata

Vardeférandring

enhet
Marknadshyra for lokaler (ej bostader) %

Vakansgrad %-enheter
Drift & underhall %
Inflation %-enheter

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %
Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %

antal

6 185
-169 401
-8 660
172 333
-159 408
197 935
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Hyror

Vardebeddmning 2 — GDV Assuming VP

Utover ovanstaende marknadsvardesbedémning av férhandsvar-
det som fullt uthyrt vid fardigstallande ingar i uppdraget att be-
doma marknadsvardet som att objektet ar helt vakant vid fardig-
stallande.

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

Lokaltyp Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra
area Area Totalt hyra Totalt Area Totalt
m?2 m?2 kr/m2 kr kr/m2 kr m2 kr/m?2 kr
Bostader 18 350 - - - - - 18 350 3876 71124600
Butiker 505 - - - - - 505 3024 1527310
G-plats / P-plats - - - - - - - - 2412216
Genomsnitt / Summa 18 855 - - - - - 18 855 3981 75064126

Vakans / Hyresrisk

Lokalhyreskontraktens aterstaende kontraktstid och respektive
tidsintervalls andel av aktuell hyra framgar av tabellen.

Kontrakts-

Antal Andel av
hyra %

kontrakt

>3-<=53r - -
>5-<=10ar = =
>10ar - -
Totalt - -

For narvarande ar vakanslaget som framgar av tabellen nedan.

Lokaltyp % vid kalkylstart

Hyra Area
Bostader 100 100
Butiker 100 100
G-plats / P-plats 100 -

Genomsnitt 100 100
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Drift och underhall

Av tabellen framgar for vilka lokaler framtida vakansantaganden

har gjorts.

Hyresgast etc.

Lokal- Area

8%9)
m?2

Vakansantagande

414 bostadslagenheter Bostader 18350 2025-05-01 2026-04-30
Lokal Butik 67 2025-05-01 2026-01-31
Lokal Butik 413 2025-05-01 2026-01-31
Lokal Butik 25 2025-05-01 2026-01-31
17 parkeringsplatser ~ P-platser - 2025-05-01 2026-01-31
134 garageplatser Garagepl. - 2025-05-01 2026-01-31

Gjorda vakansantaganden och asattande av hyresrisker innebér en
vakans/hyresrisk per lokaltyp och ar enligt tabellen.

Vid specifika forhallanden kan vi vélja att reducera avsattningen
till periodiskt underhall. Det galler framst vid nyproducerade eller
nyligen totalrenoverade byggnader. Reduceringens storlek och an-
tal ar framgar av kassaflodet.

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 siktig
Bostader 100,0 33,5 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Butiker 100,0 8,5 - - - - - - - - -
G-plats / P-plats 100,0 8,5 - - - - - - - - -
Totalt 100,0 32,2 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa utfall/budget-
prognoser samt erfarenhetsmassiga grunder. Kostnaderna be-
doms komma att utvecklas med inflationen. Kostnadsbeddm-
ningen framgar av tabellen.

D&UH __ Drift &18p. UH _ periodiskt

Totalt Admin. Media Ovr. UH

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

Bostader 445 8 166 15 210 120 100
Butiker 375 189 15 210 80 70
G-plats / P-plats - - - , . ;
Genomsnitt/Summa 443 8 355 15 210 119 99

| 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.
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Driftnetto

VARDERING

Kalkylrdinta/
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kdnslighetsanalys

Aktuella och bedémda intdkter och kostnader ger driftnetto enligt

tabellen.
Driftnetto
kr/m2
Aktuell hyra -
Drift & underhall
Fastighetsskatt -1

Driftnetto ar 1 (helar)
Driftnetto, normaliserat

kr

-344 -6484775
-12 310

-345 -6 497 085
3462 65281417

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrén det momentana Idget. Det normaliserade driftnettot
dr raknat pd marknadshyra, Idngsiktig vakans och langsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hédnsyn

till eventuellt extraordindrt underhdill.

Flerarig avkastningsanalys

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde
- Bostdder
- Butiker
- G-plats / P-plats

4,81 %
4,75 %
6,15 %
6,15 %

Kalkylrénta pa totalt kapital

Inflation/KPI: 1,5% 2025, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 15 &r (2025-05-01 - 2039-12-31)

Nyckeltal

Marknadsvarde

- Nuvarde av restvarde

- Nuvarde av driftnetton
Direktavkastning, ar 1
Direktavkastning vid kalkylslut
Virde kr/m?
Varde/taxeringsvarde

71705

1352000000 kr
705 808 741 kr
646 576 514 kr

-0,48 %
4,81 %

1,35

Parameter

Andring indata

Vardeférandring

Marknadshyra for lokaler (ej bostédder)
Vakansgrad

Drift & underhall

Inflation

Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut

enhet antal
% 10
%-enheter 10
% 10
%-enheter 1
% 10
% -10

6241 0
-160463 -12
-8 163 -1
160 390 12
-150072 -11

186 447 14
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KASSAFLODESKALKYL GDV/VP

Vardetidpunkt 2025-04-04 (kalkylstart 2025-05-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 646 577
Nuvarde av restvarde (tkr) 705 809
SUMMA (tkr) 1352385
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 1352 000

Nyckeltal GDV/VP

Initialt driftnetto, helar (tkr) -6 497  Restvarde kalkylslut (tkr) 1866 042
Norm. driftnetto, helar (tkr) 65 281
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 6,88
Kalkylranta restvarde (%) 6,88  Marknadsvirde kr/m? 71705
Direktavkastning, initial, % - Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 1,35

Direktavkastning vid kalkylslut, % 4,81

Kassaflode GDV/VP

AR 2025 del 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Bedémd helarsinflation 1,50 2,00 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 2,00
kr/m? 2025
Hyror, bostader 3876 47741 73258 74724 76218 77 742 79 297 80 883 82 501 84 151 85834 87 550 89302 91088 9
Vakans/hyresrisk, bost. -3876  -47741-24571 -736 -751 -766 -781 -797 -813 -829 -846 -863 -880 -898
Hyror, lokaler 3000 1017 1538 1568 1600 1632 1664 1698 1732 1766 1802 1838 1874 1912
Vakans/hyresrisk, lokaler -3 000 -1017 -131 - - - - - - - - - - -
Hyror, mark, garage mm - 1619 2448 2497 2547 2598 2650 2703 2757 2812 2869 2926 2985 3044
Vakans/hyresrisk, mark mm - -1619 -208 - - - - - - - - - - -
Ers. Fastighetsskatt - - 11 12 13 13 13 14 14 14 15 15 15 16
Effektiv hyra - - 52346 78 065 79 627 81 219 82 844 84 501 86 191 87 914 89673 91466 93295 95162 9
Drift & Lopande underhall -344 -4353 -6582 -6714 -6848 -6985 -7 125 -7267 -7412 -7561 -7712 -7866 -8023 -8184 -
Periodiskt underhall - - - - - - -514 -524 -1069 -1090 -1668 -2269 -2314 -2360 -
Fastighetsskatt etc -1 -8 -12 -12 -13 -13 -13 -14 -14 -14 -15 -15 -15 -16
Kostnader -345 -4361 -6594 -6726 -6861 -6998 -7 651 -7 805 -8495 -8 665 -9 395 -10 150 -10 352 -10 560 -1

Driftnetto -345 -4 361 4575171339 72766 74 221 75 192 76 696 77 695 79 249 80 278 81317 82943 84602 8
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FORHANDSVARDE

Forhandsvardet (GDV) av fastigheten Tingshuset 2 i Huddinge
kommun beddms vid vardetidpunkten 2025-04-04 till:

En miljard femhundrafyra miljoner kronor
[ 1504 000 000 kr ]

OBS! Notera virderingsforutséttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Forhandsvardet (GDV Assuming VP) av fastigheten Tingshuset 2 i
Huddinge kommun som vakant beddms vid vardetidpunkten
2025-04-04 till:

En miljard trehundratfemtiotva miljoner kronor
[ 1352000000 kr ]

OBS! Notera virderingsforutséittningarna under “Férutséttningar” ovan.

Stockholm 2025-04-04

FORUM FASTIGHETSEKONOMI

AUKTO RISHEHAD
/ﬁ FASTIGHETSYARDERARE

s ,/// L
% 7/’/‘/ / Fthtraiflie
SAMHALLSEYGGARMA
Casper Dudarenko
Fastighetsekonom

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

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

Kalkylresultat GDV Nyckeltal GDV

Virdetidpunkt 2025-04-04 (kalkylstart 2025-05-01) Initialt driftnetto, helar (tkr) 68 789  Restvarde kalkylslut (tkr) 1972203
. . Norm. driftnetto, heldr (tkr) 65 503

Nuv?rde av drlftn"etton (tkr) 731364 Kalkylrdnta driftnetton, snitt (%) 6,63

Nuvarde av restvarde (tkr) 771957 Kalkylranta restvarde (%) 6,63 Marknadsvirde kr/m? 79 767

SUMMA (tkr) 1503321 Direktavkastning, initial, % 4,57 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 1,51

Direktavkastning vid kalkylslut, % 4,57

MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 1504 000

Kassaflode GDV

AR 2025 del
Beddmd helarsinflation 1,50 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
kr/m? 2025
Hyror, bostader 3876 47745 73264 74729 76224 77749 79304 80890 82507 84158 85841 87558 89309 91095 92917 94775
Vakans/hyresrisk, bost. - - -722 -736 -751 -766 -781 -797 -813 -829 -846 -863 -880 -898 -916 -934
Hyror, lokaler 3000 1017 1518 1522 1526 1531 1664 1698 1732 1766 1802 1838 1874 1912 1950 1989
Hyror, mark, garage mm - 1764 2 667 2721 2775 2831 2 887 2945 3004 3064 3125 3188 3252 3317 3383 3451
Ers. Fastighetsskatt 24 8 12 12 13 13 13 14 14 14 15 15 15 16 16 16
Effektiv hyra 3993 50534 76740 78248 79787 81357 83087 84749 86444 88172 89936 91735 93569 95441 97350 99296
Drift & Lopande underhall -344 -4 353 -6 582 -6714 -6 848 -6 985 -7 125 -7 267 -7 412 -7 561 -7712 -7 866 -8 023 -8184 -8 348 -8 515
Periodiskt underhall - - - - - - -514 -524 -1 069 -1 090 -1 668 -2 269 -2 314 -2 360 -2 408 -2 456
Fastighetsskatt etc -1 -8 -12 -12 -13 -13 -13 -14 -14 -14 -15 -15 -15 -16 -16 -16
Kostnader -345 -4 361 -6 594 -6 726 -6 861 -6 998 -7 651 -7 805 -8 495 -8 665 9395 -10150 -10352 -10560 -10771 -10986

Driftnetto 3648 46173 70146 71522 72926 74359 75435 76944 77949 79508 80542 81585 83217 84881 86579 88311




Tingshuset 2 Bilaga 2 1(1)
Huddinge kommun

HYRESGASTSPECIFIKATION GDV

Hyresgast etc. Lokal- Total Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Bedémd marknadshyra
typ area t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetilldgg Totalt ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt Totalt

m?2 kr kr/m2index/% kr/m2 kr kr/m2 krkr/m?2 kr kr/m?2 kr kr/m?2 kr kr/m2 Nofj
414 bostadslagenheter Bostader 18 350 25-12-3171130296 3876 - - - - 7113029 3876 71130296 3876 7113029 3876 71130296 3876 -
Lokal Butik 67 35-12-31 201000 3000 100 - 1633 24 202 633 3024 201000 3000 201000 3000 202633 3024 -
Lokal Butik 413 29-12-31 1239000 3000 - - 10067 24 1249067 3024 1239000 3000 1239000 3000 1249067 3024 -
Lokal Butik 25 29-12-31 75000 3000 - - 609 24 75609 3024 75000 3000 75000 3000 75609 3024 -
17 parkeringsplatser  P-platser - 25-12-31 216000 - - - - - 216 000 - 216 000 - 216 000 - 216 000 - -
134 garageplatser Garagepl. - 25-12-31 2412000 - - - - - 2412000 - 2412 000 - 2412 000 - 2412 000 - -

Summor / Genomsnitt 18 855 75273296 3992 - 12310 1 75285606 3993 7527329 3992 7527329 3992 75285606 3993




Tingshuset 2
Huddinge kommun

Bilaga 3 1(2)

Fastighat

Beteckning

Huiddinge Tingshusat - 5 0
2

4400824 0-0696-083d-0053-TeddedBIB523

Nychkel: Lén- och kommunkod
010532718 D126

Distrikt Distriktskod

Huddinge 212076

Adress

Adress

Huddinge Stationsvag 3
141 35 Huddinga

Lige, karta
Omrade N (SWEREF o8 Tl)

1 B5T0553.6

Arcal
Omrade
Totall

Totalareal
89131 kvm

Lagfart

Agare

TE9631-0438

H Alm Takel 38 Ekonomisk Forening

CiO Kigwvern
Kungsgalan 5
111 43 Slockholm

E [SWEREF 53 TM)
BT0MM3T

Ddrav landareal
9 131 kvm

Andel
"

Inskrivel dgarmamn: Bosladsraltsioreningen H Alm Taket 39

Kisp {4ven transportksp): 2016-12-27

Kipaskilling: 1.000 SEK_ avsar hala fastigheten.

{36 Allmsn 2025-04-03

Senaste andringen i allmanna delen
2024-11-1

Senaste Andringen i inskrivningsdelen
2024-11-21

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2025-0:-02

D&rav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2018-12-30 D-2018-00506548:1




Tingshuset 2 Bilaga 3 2(2)
Huddinge kommun

Metria FastighetSok - Huddinge Tingshuset 2

Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt

Ersatiningsbeslut till garen av huddinge fullersta gard 1:170 betalas :
28202273 sek senast den 30 maj 2024. Aer B2l AR IN0002

Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
Avtalsservitut '
i vattenanlaggning 2024-11-08 D-2024-00375819:1
Anmarkning:
Andamal vag
Rittigheter
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Se beskrivning Last Avtalsservitut D202400375819:1.1
Beskrivning: V&g, valtenaniaggning, avioppsaniaggning
Gangvag Férman Officialservitut 0126K-16320.1
Bildningsatgard: Avstyckning

Beskrivning: Ratt att nyttja gangvag till entré, inom omrade x pa ka1, samt ratt till passage
genom byggnad i ungefarlig strackning y pa ka1l.

Anmarkning:

Planer, bestammelser och fornldmningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Detaljplan for tingshuset 1 & 2 m.fl. 2022-10-17 0126K-17215
Laga kraft: 2022-11-17

Genomf. start:
2022-11-18
Genom. slut:
2032-11-17




Tingshuset 2 Bilaga 4 1(1)
Huddinge kommun

Metria FastighetSik - Huddinge Tingshuset 2
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhat

Hyreshusenhet, tomtmark (310)

Ti9684-2

LHgor laxeringsenhet cch omiattar hel registerfastighal

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvirde

2022 2832 000 SEK

Taxerad Agare Andal Juridisk form Agandetyp
TEDE31-9438 " Bostadsrattsiorening  Lagfarl sller Tomiratt
Bostadsratisiorenmgan

H Alm Takel

CO Klévemn

Kungsgatan 5

111 43 Stockholm

Andel | gomensamhetsanldggningar och samillighoter
Gemensamheisanldggningar
Huddinga Tingshuset GA1, GAZ

Atgard

Fastighetsrittsliga atgérder Datum Akt
Awstyckning Anliggningsalgard 2016-12-20 0126K-16320
Ledningsatgsnd 2017-08-31 HIZBK-164T5
Fastighetsraglering 2024-05-20 0126K-17315
Ursprung

Huddinge Tingshuset 1

Ajourforande inskrivningsmyndighat
Lantmalierial Kontorbeteckning:
MarrtsElje
Telefon: 0771-83 63 63




Tingshuset 2

Huddinge kommun

Bilaga 5

1.1

ATIMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Virdsringsobjektet omfattar i virdentlitandet angiven fast
egendom eller motsvarsnde med tllhdrande rattighetsr och
skyldighster i form av servimt ledningsratt, samfilligheter
och dvriga ratigheter eller skyldigheter som framgir av -
drag frin Fastizhetsregistret hinfrligt till virderingsobjektet.

Virdentlitandet omfamar dven, i forekommande fall il
virderingsobjektet horande fastghetwstllbehdr och byegnads-
tillbehdr, dock ej industritillbehdr i apman omfarming in vad
som framgir av utlimnder.

Eontroll av inskrivas rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastizhetsregistret. Den information som erhillits genom
Fastighetcregistret har forutsatts vara komrekt och fullstindig,
varfor yeerligare wmedming av legala forhallanden och
dispositionsraft j vidtagits. Vad giller lagala forhallanden
utiver vad som framgir av Fastizhetsregistret har dessa
enbart beaktats 1 den omfatming information dirom limmnats
skrifilisen av wuppdragsgivaren'igaren eller dennes ombud.
Forutom dat som framgsr av utdrag fran Fastghetsregistres
samt v uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud har det forutsatts att vardeningsobjektet inte
belastas av icke inskrvma servitut, nyttjanderdttsavisl eller
andra ovtal som i ndgot avseende begramsar fastighets-
dparens radighet dver egendomen samt att virderingsobjekiet
mte belastas av betmgande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forusatts att varderimgsobjekier
inte &r faremal for tvist i nagot avseanda.

Férutsittmingar for vardentlitande

Den information som innefattas i vardeutlitandet har in-
samlats fran killor som bedémts vera tllféritiza. Samtliza
uppeifter som erballits genom uppdragsgivaren/Gzaren eller
dennes ombud och evenmells pyftjanderimshavare, har
fomisatts vara kommekta Uppgifterna har endsst kontrolleras
genom en allmin rimlizhetshedomning. Vidare har forutsans
att imget av relevans fir virdebedomningen har ntelimnats av
uppdragseivaren’dgaren eller dennes embud. Inzen kontroll av
hyTesgisternas berslningsfirmigs har gjors om det ej nimnts
specifikt i udlitandst.

De areor som lizgs till grund f6r vérderingen har erhillis
genom uppdragsgivaren/zaren ellsr depmes ombuod. Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pi plats eller pd rimingar, men sreoma har konmallersts genom
en rimlizhetshedomning. Areoma har forutsatts  vara
uppmdtta i enlishet med vid vare allfille gillande “Svenck
Standard™.

Vad avser hyms- och amendeforhillanden eller andra
nytjanderitter, har virdebedimningen i forekommande fall
urgatt frin gillande hyres- och amendeavtal samt &vriza
nytjanderitsavtal. Eopior av dessa eller andra handlingsr
utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
givaren/Agaren eller dennes ombud.

Virderingzobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliza
myndizghetskrav och for fastigheten gillande willkeor, s3som
planfarhéllanden etc, dels ha erhillit alla erforderlizs myndig-
hetstillstind for dess anvandning p3 st som snges i ut-
litamdet.

Miljafrizor

Virdsbedomninzen giller under fomutsatmingen att mark eller
byzenader imom virderingsobjektet inte & i behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon amnan form av miljoméssig
belasming.

42

6.2

7

7.1

Dessa allminns villkor 81 gemensamt niarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
F5 Fastighetssirategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med nizingspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhallsbygearna och 8r svsedds for suktoriserade vardersre inom
Samhallshygearna. Villkoren galler frin 2022-01-27 wid virdering av hela, delar av fastizheter, tomiritier, bygeznader pd offi zrund eller
liknande virderingsuppdraz inom Sverize. Savitt of annat framgar av vardentlatandet galler foljande;

Mot bekgrand av vad som framgér av 3.1 ansvarar varderaren
inta for den skads som kan isamkas uppdragsgivaren aller
tredje man som konsekvens av att virdebeddmmingen ar
felaktig pi gnmd av an virderingsobjekter it i hehov av
samering eller att det foreligger nigon amnam  form  av
miljomassig belasming.

Om information & erhilles om en byggnad ir miljdeertifierad
antas dat i virdebedfmmningen att byzenaden aj ir certifierad.

Besiktning, telnizlt skick

Den fysiska konditionen bos de anligrningar (bygenadsr osv)

som beskrivs i utlitander ir baserad pid Gversikiliz okulir
besikming. Utford besikning har f varit av sidan karaktar att
den uppfyller siljarens upplymingsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Tordsbalken. Warderings-
objektet forumatts ha det skick och den standard som den
okulira besikmingen ndikerade vid besikmingstillfallet.

“irderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhillanden pd egendomen, under marken eller i byzgnadan,

som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for:

- sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

= fimktionen (skadefribetan) och'eller konditionsn hos byzz-
nadsdetaljer, meksnick utmsting, rorledningar  eller
alekiriska komponenter.

» Brister i de delar som &j besiktats

Amnsvar
Evenmuella skadestindsansprak till féljd av pavisad skada dll
foljd av fel i virdeutdirander skall framstillas inom et ir frin
virdeningstidpunkten {datm for undsrtecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd for pivicad skada gl
folid av fel i vardeuditsndet &r 25 prisbashelopp vid virde-
nngstdpunkten

Virdentlitandets altualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forindras dver tdden &r den vardebeddomning
som terges i uflitndet gillande endast vid virdetidpunkten
med de foramatmingar och reservationer som smgivits i utld-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar sami virdentveckling som
redovisas i wilitandet i forekommsande fall, har gjors urifrin
et scenario som, enligt virderarens wppfatming, Aterspeglar
fastishetemarknadens forvinmingar om framtiden. Virdebe-
domningen innebir inte nizon utfistelse om faktisk framtida
kaszaflddes- och virdentveckling,.

Virdeutlitandets anvandande

Innehallet i virdentlitandet med tillhérande bilagor tllhér
uppdragsgivaren och skall anvandas 1 sin helhet 6ll det syfte
som anzes i uditandet.

Anvinds virdeutlitandst for rimsliza forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt aller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1. Varderaren
ir fri fran allt anevar for skada som drabbat tredje man tll f6ljd
av att denme smvint sig av virdemlitandet eller uppgifter i
detta.

Innan vardeutlamndet eller delsr av det reproduceras ellar
refereras @l i ndzot annat skrifiligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinma innehallet och pa vilket satt utlitandet
skall aterges.

Tredje part far e anvinda virdeutlitande utan skrifflizt
godkinnande av varderaren.

2002-00-27




VARA KONTOR

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

Goteborg
Kyrkogatan 24, 411 15 Goteborg
Tel 031 1078 50

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

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

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

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

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

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

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

Kalmar

Kaggensgatan 17, 392 32 Kalmar
Tel 048042 0073

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 209 61 11

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

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