Kortfattat vardeutlatande

Iterationen 4, Linkopings kommun

Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Fastighetstyp

Lidéns Fastigheter AB genom Magnus Lidén.

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

Iterationen 4 i Linképings kommun.
Vardetidpunkt ar 2025-12-23.

Enligt verenskommelse med uppdragsgivaren redovisas varde-
ringen via detta kortfattade vardeutlatande. Utlatandet omfattar
darmed inte samtliga formella krav enligt Bankféreningens riktlin-
jer och kan darmed bli féoremal for kompletteringar.

Varderingen redovisas pa ett kortfattat satt. Exempelvis ingar inte
byggnadsbeskrivningar eller orts- och marknadsbeskrivningar. For
uppdraget galler Allmanna villkor for vardeutlatande.

- Besiktning av varderingsobjektet har inte skett inom ramen for
detta uppdrag.

- Hyresppgifter.

- Taxeringsuppgifter.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

- Tidigare utfoérd vardering av annan aktér an Forum.

Bostadshyresfastighet.
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Hyror

Vakans / Hyresrisk

Drift och underhall

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

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-
area Area Totalt hyra Totalt
m2 kr/m?2 kr
Bostader 996 996 1936 1928710 1936 1928710
Kontor 70 70 1100 77 000 1100 77 000

Genomsnitt / Summa 1 066 1066 1882 2005710 1882 2005710

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

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt hyra %
<=1ar 1 100
>1-<=34ar - -
>3-<=53r - -
>5-<=104r - -
>10ar - -
Totalt 1 100

Gjorda vakansantaganden och dsattande av hyresrisker innebar en
vakans/hyresrisk per lokaltyp och ar enligt tabellen. Det periodiska
underhallet har sankts med 100% under 2026, 75% 2027 och 50%
2028. Under 2029 utfaller full avsattning.

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 siktig
Bostader - - - - - - - - - - -
Kontor 2,3 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0
Totalt 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1

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

D&UH Drift & 16p. UH Periodiskt

Totalt Admin. Media Ovr. UH

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

Bostader 375 374 25 130 120 100
Kontor 305 21 25 130 80 70
Genomsnitt/Summa 371 395 25 130 117 98

| 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

Taxeringsvdrde

VARDERING

Aktuella och bedomda intdakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 1880 2003970
Drift & underhall -273 -290770
Fastighetsskatt -7 -6 960

Driftnetto ar 1 (helar) 1601 1706240
Driftnetto, normaliserat 1464 1560 149

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

Gallande taxeringsvarden och fastighetsskatt etc framgar av tabel-
len.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Bostader 4025 20400 24425 -
Lokaler 110 586 696

Summa 4135 20986 25121 7

Metodtillampning

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

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

Kalkylrdnta/
Direktavkastningskrav

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 3,78 %
- Bostdider 3,75 %
- Kontor 5,00 %

Kalkylranta pa totalt kapital 5,81

- avseende driftnetton, snitt 581 %

- avseende restvarde 581 %

Inflation/KPI: 1,5% 2026, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: 10 ar (2026-01-01 - 2035-12-31)

Nyckeltal
Marknadsvarde 43 000 000 kr
- Nuvarde av restvarde 29433 869 kr
- Nuvérde av driftnetton 13 600 899 kr
Direktavkastning, ar 1 3,97 %
Direktavkastning vid kalkylslut 3,78 %
Varde kr/m? 40338 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 1,71

Kénslighetsanalys
Parameter Andring indata  Véardeférandring

enhet antal

Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 154 0
Vakansgrad %-enheter 10 -5339 -12
Drift & underhall % 10 -647 -2
Inflation %-enheter 1 3937 9
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut % 10 -4 432 -10

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % -10 5465 13
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Linképings kommun

MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Iterationen 4 i Linképings kom-
mun beddms vid vardetidpunkten 2025-12-23 till:

Fyrtiotre miljoner kronor
[ 43 000 000 kr ]

OBS! Notera viirderingsférutséttningarna under ”Férutséttningar/Sarskilda
férutsdttningar” ovan.

Stockholm 2025-12-23

FORUM FASTIGHETSEKONOMI

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

M r—
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SAMHALLSBYGGARMA

Eastighetsekonom

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

3. Allméanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat
Vardetidpunkt 2025-12-23 (kalkylstart 2026-01-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 13 601

Nuvarde av restvarde (tkr) 29434

SUMMA (tkr) 43 035

MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 43 000

Kassafldde

Beddmd helarsinflation 1,50 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00

kr/m? 2026

Hyror, bostader 1936 1929 1967 2007 2047 2088 2129 2172 2215 2260 2305
Hyror, lokaler 1100 77 78 80 81 83 85 86 88 90 92
Vakans/hyresrisk, lokaler -25 -2 -2 -2 -2 -2 -3 -3 -3 -3 -3
Effektiv hyra 1880 2004 2043 2084 2126 2168 2212 2256 2301 2347 2394

Drift & Lopande underhdll  -273  -291 -295 -301 -307 -313 -319 -326 -332 -339 -346

Periodiskt underhall - - - - -110 -113 -115 -117 -119 -122 -124
Fastighetsskatt etc -7 -7 -7 -7 -7 -7 -8 -8 -8 -8 -8
Kostnader -279 -298 -302 -308 -425 -433 -442 -451 -460 -469 -478
Driftnetto 1601 1706 1741 1776 1701 1735 1769 1805 1841 1878 1915
Nyckeltal

Initialt driftnetto, helar (tkr) 1708 Restvarde kalkylslut (tkr) 51676

Norm. driftnetto, helar (tkr) 1560

Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 5,81

Kalkylrénta restvarde (%) 5,81 Marknadsvarde kr/m? 40338

Direktavkastning, initial, % 3,97 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 1,71

Direktavkastning vid kalkylslut, % 3,78
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. L6ptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler)

t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetilldagg Totalt

Bedémd marknadshyra
ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt Totalt

kr kr/m2 index/% kr/m2 kr/m2 kr/m2 kr kr/m2 kr kr/m?2
Bostader Bostader 996 26-03-31 1928710 1936 - - - 1936 1928710 1936 1928710 1936 -
Lokal Kontor 70 26-03-31 77000 1100 100 - - 1100 77000 1100 77000 1100 -
Summor / Genomsnitt 1066 2005710 1882 - - 1882 2005710 1882 2005710 1882
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdentlitandets omfatining

Tirdermgsobjektet omfattar 1 virdeutflitandet angrven fast
egendom eller motsvarande med tllhémande rathgheter och
skyldizheter 1 form av servitut, ledningsrdtt, samfallicheter och
&nvriga rittigheter eller skyldigheter om framgir av utdrag frin
Fastighetzregistret hinfirlist oll virdermzsobjekist.

Virdentlitandet omfattar sven, 1 forekommands fall tll
virdermgsobjektet hirande fastghetshllbehér och byzgnads-
tillbehor, dock o] mdusmtillbehar 1 amnan omfatining in vad
som framgar av utlitandet.

Eonfroll av mszkmma rattigheter har ket ganom utdrag frdn
Fastighetsregistret. Den information som erhdllit genom
Fastighetsregistret har forutsats vara komekt och fullstandig,
varfor yiterlizare utredmng av legala forhdllanden och
dispositionsratt e vidtagits. Vad giller lepala forhdllanden
utéver vad som framsar av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktat: 1 den omfattunsy mformaton dirom  limmats
sknifiligen av uppdrazszivaren/igaren sller dennes ombud
Fémtom det som framgir av utdmg frin Fastighetwegistret
zamt av uppzifter som limnats av uppdragszivaren/izaren
aller denmes ombud har det fomisatis att varderingsobjektet
inte belastas av icke mskrvna servitut, nyitjanderattsavial eller
andra avtal som i nigot avseende beprinsar fastishetsizarens
radighet &ver egendomen samt att virdenngsobjektet mte
belastas av behmpande uimfter, avmfier eller andra
mavanoner. Vidare har det fomtsatts att virderingsobjektet
nte & foremdl for tvist 1 nigot avseends.

Forutsitinimgar for virdentlitande

mformation som immefattas 1 virdentlitandet har m-
samlat: frdn killor som bedémts vara tllforhthza. Samthga
uppgifter som erhillit genom uppdrag=grvaren’igaren eller
dennes ombud och eventuslls mythanderittzhavare, har
farutsatts vara komwekta, Uppzifierna har endast kontrollerats
zenom en albnin nmhghetsheddmmms. Vidare har forutzatts
att inget av relevans for vardebedommnmgen har utelimnats av
uppdragsgivaren/igaren eller demnes ombud. Ingen kontroll av
byvresgisternas betalningsfarmaga har gjorts om det e namnts
specifikt 1 uwtlatandet.

De areor som liggs till grund fér virderingen har erhilhits
genom uppdngsgn.m dgaren eller dennes ombud. Virder-
aren har fﬁllﬂztﬂgpa dezsz aveor och har nfe mitt upp dem
pa plats eller pi nmingar, men areorna har kontrollerats
zenom en nmhghetshedomning. Areoma har férutsatts vara
uppmitta 1 enlighet med vid varje tillfille gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och amendeftrhillanden eller andra
nytijanderitter, bar virdebedommningen 1 forekommande fall
wtgatt fran gillande hyres- och amendeavtal samt &vniga
nytanderitt=avtal. Koplor av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallitt av uppdrags-
Zvaren/igaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet frutsatts dels uppfylla alls erforderlisa
myndighetzkrav och for fastigheten gillande villkor, sisom
planférhillanden ete, dels ha erhillit alla erfordarliza myndig-
betstillstind for dess anvindning pa satt som anges 1 ut-
litandet.

Miljifragor

ardebedémnmzen giller under fimtsitnmzen att mark ellar
bygenader nom virdenmgsobjektet inte ir 1 behov av sane-
nng eller att det forelizger nigon annan form av muljémassiz
belaztnmg.
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Diessa allminnz villker ir gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AR, Forum Fashghetsekonomm AR,
FS Fastighetsstratezi AB, Newsee Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utzingspurkt frin God
Virderarsed, upprittat av Sektionen Fér Fasnghetwvirdenns mom Sambillsbysgama och &r avsedda for aul:runsmde virdsrare mom
Samhillsbyggama. Villkoren giller frdn 2023-04-06 vid virdenng av hela delar av fastigheter, tomtritter, byzgnader pd ofii gund eller
likmande virderingsuppdrag mom Svenge. Sivitt &j annat framgdr av virdeutlitandet giller foljande;

Mot bakgrnund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte fér den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebeddmmmmgen ar
folaktig pa grmd av att vardeningsobjektet ar i behov av
sapering eller att det foreligger ndgon amman form av
mljémiszig belam:m.ug.

Om information ef erhilles en bygenad ir muljécernifisrad
antzs det 1 vardebeddmningen att bygenaden & & certifierad.

Besikming, telmiskt skick
Dien fyzicka konditionen hos de anliggningar (bygzgnader oxv)
som beckrivs 1 utlitandet & baserad pa Gwersiktliz olular
besiktning Utférd besikming har ej varit av sidan karaktar att
den uppfyller saljarens upplysnmesplikt aller kiparens under-
sokmngzplikt enlizt 4 kap 19 § Jordabalken Virdermgs-
n'b]drbetfamtsaﬂshadatshckochdeuﬁmndardmdm
okulitz bestktmingzen mdikerade vid besiktningstillfillat.

Virderaren tar mget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhillanden pi egendomen. under marken eller 1 byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for:

® sadant som skulle kriva specialisthkompetens eller speciella
Jomzkaper far att uppticka.

* fimkhonen (zkadefriheten) och'eller konditionen hos bygz-
nadsdetaljer, mekamsk wutusmme révledningar  eller
elaktrizkz komponenter.

* Brister 1 de delar som e) bestktats

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till folid av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlitandet skall framstillas inom ett & fidn
virdenngstdpunkten (datum fir undertecknands av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pivisad skada till
foljd av fel 1 vardentlatandet ar 25 pnsbasbelopp vid varde-
rings

Viardentlitandets akiualitet

Beroende pd att de faktorer som paverkar virdermgsobjektets
marknadsvirde forindras §ver fiden dr den virdebeddmmng
som aterges 1 utlatandet gillande endast vid vardetidpunkten
med de forutsitningar och reservationer som angivits 1 wtlit-
andet

Framfida in- och utbetalnmgar samt vardeutveckhng zom
redonvisas 1 utlitandet 1 forekommande fall, har gjorts unfrin
ett scenario som enligt virderarens uppfattning, 3terspeglar
fz.»nghemmtuadem fm'i,a.m:nmgar om frambiden Virdebe-

innebir inte nagen utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdentveckling.

Viardentlitandet: anvindande

Innshillet 1 virdentlitandet med tillhérande bilagor tillhér
uppdragsgrvaren och skall anvindzs 1 sin helhet nll det syfte
som anges 1 wtlitandet.

Amvinds vardeutlitandet for ratishza farfoganden, ansvarar
varderaren endast for dwekt eller mdivekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds emligt 7.1.
Virderaren ir fin frén allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till féljd av att denne anvint sig av virdeutlatandet eller

uppzfter 1 detta

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras fill i nigot annat sknftligt dokument, miste virde-
nngsforetaget godkinna innehallet och pa wilket satt
utlitandet skall 3terges.

Tredie part far o] amvinda virdewtlitande utan skrifthgt
godkinnande av virdsraren.




