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1. Uppdragsbeskrivning
Varderingsobjektet

Varderingsobjektet utgdrs av byggratt for skolandamal inom fastigheten Enkdping Fanna 32:33 och Fanna
32:34 m.fl.

Syfte
Detta vardeutlatande syftar till att bedoma marknadsvardet av byggratt for skolandamal inom rubricerade
fastigheter. Syftet med varderingen ar att utgéra underlag infor eventuellt forvarv.

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forsaljning pa den 6ppna marknaden
vid en viss given vardetidpunkt. Se dven avsnitt sarskilda forutsattningar nedan.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Enképings kommun, genom Philip Hasler.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2025-11-12.

Allmanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor fér vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

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

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, férutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstan-
diga.

Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2025 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS).

Varderingen har utforts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskannedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Upplysningar

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

Vid vardering av byggratt galler foljande foérutsattningar:

- Kommunalt huvudmannaskap for allman platsmark (galler aven da privat markagare initierar utveckl-
ing av nya byggratter).
Exploator forutsatts bekosta projektering, byggnation och markarbeten inom kvartersmark.

- Bedomt varde forutsatter att eventuella kostnader for gator o.d. som utgér allman platsmark ingar
(att de inte kommer att belasta kdparen av marken).

- Anslutningsavgifter tillkommer och foérutsatts bekostas av exploator.

- Fordelningen av eventuella 6vriga 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 férhallanden 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 fér genomférbarheten av, och for ekonomin
i, en exploatering.

Sarskilda forutsattningar

Utover ovanstaende galler, i samrad med uppdragsgivaren, foljande for detta uppdrag:

- Blivande byggratt inom varderingsobjektet varderas utifran den teoretiska férutsattningen att detalj-
plan antagits och vunnit lagakraft. | dagslaget saknas dock lagakraftvunnen detaljplan for den i var-
deringen avsedda bebyggelsen.

- Varderingen utgar fran ett for respektive andamal "normalt” delprojekt inom motsvarande utveckl-
ingsomrade pa aktuell delmarknad (med avseende pa gestaltning, storlek, hallbarhet, m.m.)

Besiktning och varderingsunderlag
Besiktning av varderingsobjektet utférdes under november manad 2025 av Hedvig Fuhrer, Svefa AB.

Till underlag for varderingen har uppdragsgivaren tillhandahallit:

- Uppgifter avseende uppdragsforutsattningarna.

Aktuella planhandlingar har inhamtats fran Enkdpings kommun.

Uppgifter om genomférda markanvisningar-/6verlatelser av ramark och byggratter har inhamtats genom lag-
farna register, kommunala protokoll och genomférda bolagsforvarv, fastighetsregleringar, m.m.
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2. Objektsbeskrivning
Lage

Varderingsobjektet, Enkoping Fanna 32:33 m.fl., ar belaget i stadsdelen Fanna, ca 1,5 km 6ster om Enko-
pings centrum. Omradet avgransas i sydvast av Ganstavagen och i nordost av ett naturomrade. Grundskolan
Robinsson Fanna angransar till planomradet i sydost. | norr finns ett tidigare industriomrade vilket ar under
konvertering till den nya stadsdelen Bahcostaden for vilket varderingsobjektet ingar. Omradet avses utveck-
las med ca 600 — 700 bostader i form av hyres- och bostadsratter, ungdomslagenheter samt smahus.

| Ovrigt utgdrs naromradet av bostader, viss service finns sdsom narbutik och skolor. Ett stdrre handels- och
serviceutbud finns narmast i Enképings centrum.

Allmanna kommunikationer finns i form av buss med narmaste héllplats inom gangavstand (ca 200 meter).
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Fastigheterna Fanna 32:33, 32:34 m.fl.

Oversikt éver vérderingsobjektet

Mark

Berort omrade har en areal om ca 10 500 kvm och utgdrs av delvis skogsmark och delvis ang.

Enligt Sveriges geologiska undersoknings jordartskarta bestar marken inom varderingsobjektet till stérsta
del av glacial lera men aven sandig moran och urberg.
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Kélla: SGU

Potentiellt fororenad mark
Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar inom varderingsobjektet.

Oversvamningsrisk

Vid avstamning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgar att varderingsobjektet ej ar belaget inom ett
riskklassat omrade for dversvamning av storre vattendrag de narmaste 200 aren.

Vid avstamning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgar att varderingsobjektet ej ar belaget inom ett
riskklassat omrade for kustéversvamning (Rikets Hojdsystem 2000).

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende 6versvamningsrisk,
eller eventuella kostnader i samband med erforderliga atgarder.

Rattsliga forhallanden

| detta vardeutlatande forutsatts att det inte finns belastande rattigheter, sdsom t.ex. ledningsratt, servitut eller
dylikt av stor betydelse for genomférbarheten och ekonomin i en exploatering.

Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjektet, se bifogat fastighetsutdrag.

Planforhallande

En ny detaljplan for varderingsobjektet kallad "Dp f6r ny skola i Fanna (Fanna 32:33 och 32:34 m.fl.)” &r un-
der framtagande. Syftet med planen ar att mojliggora en ny skola med tillhérande idrottshall i Bahcostaden.
Detaljplanen syftar aven till att mojliggora for skolgard, gata med angdéring for hamtning/lamning och leve-
ranser samt teknisk anlaggning for skyfall och transformatorstation.

Planomradet bestar av fastigheterna Fanna 32:33, Fanna 32:34, del av Fanna 2:100 och del av Bergvreten
1:32.
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Inom varderingsobjektet finns en byggratt for skola och idrottshall vilket tillats uppforas till en hogsta nock-
héjd om 22 meter, en storsta byggnadsarea om 2 200 kvm. Den totala byggratten uppgar till 6 700 kvm
BTA.

Del av varderingsobjektet utgors av korsmark inom vilket endast komplementbyggnad tillats uppféras till en
hoégsta héjd om 5 meter och en storsta byggnadsarea om 120 kvm. Tva markomraden avser prickmark vil-
ket gj tillats bebyggas.

Inom berdrd mark foreslas en ny grundskola for arskurs 4—9, med kapacitet for ca 450 elever, samt tillhérande
idrottshall uppforas. Skolbebyggelsen foreslas uppfoéras i 1-4 vaningar i planomradets norra del.

Cﬁg_vég?/
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Dp for ny skola i Fanna (Fanna 32:33 och 32:34 m fl) lllustration av paténkt projekt

3. Marknadsforutsattningar

Svensk Ekonomi

Konjunkturinstitutets prognos fran sept-25 indikerar en forsiktig aterhamtning inom svensk ekonomi, med
BNP om 1,1 % for 2025 respektive 2,4 % for 2026 (att jamféra med 0,8 % for 2024). Den utdragna lagkon-
junkturen som inleddes 2023 vantas emellertid besta — sannolikt till 2027 — och geopolitiska, ekonomiska och
militéra konflikter medfér stor osékerhet.

Konjunkturbarometern har utvecklats positivt under sommaren, men indikerar fortsatt ett relativt svagt lage
for svensk ekonomi. Hushallen har blivit alltmer positiva, men det kvarstar stor osakerhet kring den fortsatta
utvecklingen. Vidare har hushallen fortsatt en relativt negativ syn pa utvecklingen pa arbetsmarknaden.
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Kdlla: Konjunkturinstitutet

Inflationen (KPI) 6kade nagot under sommaren, en normal sdsongsvariation, men foll tillbaka i september till
0,9% (med KPIF pa 3,1 %).
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Kdlla: Svefa, Data fran SCB

For att stimulera den svaga konjunkturen och stabilisera inflationen kring det langsiktiga inflationsmalet om
KPIF 2,0 % valde Riksbanken i sept-25 att sanka styrrantan med 25 punkter till 1,75 % (den attonde sank-
ningen fran 4,0 % i maj-24). Samtidigt aviserade Riksbanken en prognos om oférandrad styrrénta pa 1,75 %
under 2025 — 2026, vilket i huvudsak ar i nivd med prognoser fran Konjunkturinstitutet och flertalet av de
stora svenska storbankerna.

Sverige har fortsatt relativt starka offentliga finanser, och budgeten for 2026 omfattar ofinansierade atgarder
om 80 mdkr. Med stora investeringar i forsvar och infrastruktur ses det emellertid som troligt med en mer
restriktiv finanspolitik framdver, sannolikt da saval héjda skatter som omférdelning av offentliga medel.
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Arbetsmarknaden foérsvagades tydligt under 2024 (AKU 15-74 ar uppgick till 8,4 %, +0,7 procentenheter
jamfort med 2023). Arbetslosheten har dkat mest i storstadsregionerna — Stockholm, Vastra Goétaland och
Skane — medan arbetslosheten ar fortsatt Iag i norra Sverige. Senaste prognosen fran Arbetsformedlingen
indikerar en arbetsléshet om 8,7 respektive 8,4 % for 2025 och 2026.

Naringslivet har blivit alltmer kunskapsintensivt, vilket trots lagkonjunktur och stigande arbetsloshet medfort
brist pa kompetent arbetskraft, &ven inom offentlig sektor och inom yrken med traditionellt Iaga kvalifikations-
krav. Det finns en strukturell obalans pa arbetsmarknaden som vantas kvarsta aven i en starkare konjunktur.
Arbetsldsa som saknar gymnasial utbildning, personer som ar fédda utanfor Europa, 55+ och personer med
funktionsnedsattning som medfér nedsatt arbetsférmaga har stor risk att hamna i langtidsarbetsléshet.

Sverige star infor den stérsta militdra upprustningen i modern tid. Regeringen har en uttalad ambition att
forsvarsutgifterna ska na 3,5 % av BNP till 2035, men enligt beslut i Nato vantas medlemslanderna senast
2035 avsatta minst 5 % av BNP till forsvarsutgifter (varav 3,5 % pa militart forsvar och 1,5 % pa atgarder for
att 6ka samhallets motstandskraft kopplat till forsvar). En stor utmaning ar att balansera erforderliga séaker-
hetspolitiska investeringar mot den langsiktiga samhallsutvecklingen i stort.

Investeringsmarknaden

Efter 2 2 &r med svag efterfragan och stigande direktavkastningskrav har investeringsmarknaden starkts
under 2025, trots fortsatt stor ekonomisk och geopolitisk osakerhet.

Transaktionsvolymen for Q1-Q3 uppgick totalt till ca 111 mdkr (+27 % jamfort med 2024).
Q1, ca 36 mdkr; Q2, ca 41 mdkr; Q3, ca 33 mdkr.

70
60
50
40
30
20
10

0

Q1 Q2 Q3 Q4|1Q1 Q2 Q3 Q4|Q1T Q2 Q3 Q4(Q1 Q2 Q3

2022 2023 2024 2025
m Bostader Industri m Lokaler Mark & ovrigt Spedal

Kdlla: Svefa

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



2025-11-12 Ordernummer: 193 701
Fastighetsbeteckning: Enképing Fanna 32:33 m fl.

Under Q1-Q3 har det varit fortsatt stort intresse for kommersiella fastigheter som star for 37 % av total inve-
steringsvolym. Dérefter foljer bostader (28 %), industri/lager/logistik (23 %), specialfastigheter (6 %) respek-
tive mark & ovrigt (6 %).
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Kdlla: Svefa

Utlandska investerare stod for ca 17 % av transaktionsvolymen i Q1-Q3, men med ett svagt negativt netto
(<1 mdkr).

De bdrsnoterade bolagen utgjorde ca 24 % av transaktionsvolymen, med ett positivt transaktionsnetto om ca
3,6 mdkr.

Sammantaget vantas det vara fortsatt relativt stark transaktionsaktivitet i Q4, med fokus pa stabilitet (kvalita-
tiva fastigheter, solida hyresgaster, langa hyresavtal).

Kreditmarknaden har uppvisat en tydligt positiv utveckling sedan slutet av 2023. Lagre — och framfor allt mer
stabila — rantor har starkt finansieringsklimatet. Fastighetsbolagen har i huvudsak god tillgang till bade bank-
finansiering och obligationsmarknaden, men flera bolag har atervant till obligationsmarknaden dar likviditeten
har 6kat och marginalerna nu ar mer konkurrenskraftiga. Den positiva utvecklingen minskar fastighetsbola-
gens osakerhet och stoder en hdgre transaktionsaktivitet. Bolag med starka balansrakningar och langsiktigt
hallbara investerings- och forvaltningsstrategier premieras, liksom lagriskfastigheter”. Fokus ligger pa ett
langsiktigt stabilt driftnetto.

Den stora geopolitiska osakerheten paverkar investeringsmarknaden, men medfor viss potential, till exempel
vantas 6kande forsvars-/infrastrukturinvesteringar stimulera ekonomin och éppna upp for nya méjligheter pa
fastighetsmarknaden. Detta saval vad galler direkt fastighetsutveckling som relaterade investeringar i infra-
struktur (teknisk, social, transport).

Miljé-/hallbarhetsfragor har tagit en obestridlig plats pa fastighetsmarknaden, med stort fokus pa energieffek-
tivitet och en vidare trend mot social hallbarhet, men med nagot mindre fokus pa sjalva miljo-certifieringen.
"Grona” investeringar har en direkt vardeinverkan genom sankta driftskostnader, men paverkar i allt hogre
utstrackning aven langsiktig marknadshyra och vakans-/hyresrisk samt direktavkastningskrav.
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Bostadsfastigheter har noterat en langsiktigt stark utveckling, sarskilt i storstads-/regionstadsmarknaderna.
Till foljd av (i huvudsak) stigande kapitalkostnader har det noterats stigande direktavkastningskrav de senaste
3 aren, men den negativa pris- och marknadsvardesutvecklingen dampades delvis av hdga hyreshdjningar
(och férvantningar om fortsatt relativt stark hyresutveckling). Den negativa utvecklingen stabiliserades under
2024/2025, och bostadsfastigheter ses alltjamt som langsiktigt stabila investeringar. Investeringsmarknaden
vantas vara fortsatt avvaktande i Q4, men det kan noteras att kdpare och saljare borjar na samsyn om de
kortsiktiga marknadsforutsattningarna, vilket vantas medféra 6kad transaktionsaktivitet under 2026. Nypro-
duktion har potential till sjunkande direktavkastningskrav, likasa fastigheter med potential till miljo-/hallbar-
hetsoptimering. Nagon signifikant risk for stigande direktavkastningskrav de kommande 3—6 manaderna be-
doéms inte finnas. Pa lokala delmarknader kan emellertid den svaga, och t.0.m. negativa, befolkningsutveckl-
ing utgodra en risk for bostadsmarknaden, sarskilt da aven arbetsmarknaden ar svag.

Kvalitativa kontorsfastigheter utgor stabila investeringar, men marknaden ar tydligt fokuserad till Stockholm
(och da i huvudsak till objekt inom CBD). Det finns en relativt stor osakerhet kring lokalhyresmarknadens
utveckling i lagkonjunktur da minskad lokalefterfragan medfér osakerhet aven pa investeringsmarknaden.
Den svaga konjunkturen har medfért att investerarna fokuserar pa stabila hyresgaster och langsiktigt kassa-
flode. For kvalitativa objekt ar det lag risk for stigande direktavkastningskrav, och marknaden véantas vara
fortsatt polariserad med svag efterfragan pa fastigheter med vakanser och investeringsbehov. Prognosen for
de kommande 3-6 manaderna ar en nagot hégre transaktionsaktivitet med i huvudsak stabila direktavkast-
ningskrav.

Externhandel med fokus péa lagpris och livsmedel star sig starkt i lagkonjunktur, sarskilt inom etablerade
externhandelsomraden och om det dessutom finns nagon "dragare” som till exempel Systembolaget. Va-
kans-/hyresrisken ar relativt 1&g och projektaktiviteten hog, vilket medfor relativt starkt efterfragan pa investe-
ringsmarknaden. Pa 3—6 manaders sikt bedoms det finnas potential till sjunkande direktavkastningskrav for
fastigheter med solida hyresgaster.

For detaljhandeln i stort, framfor allt séllankdp, ar marknaden emellertid fortsatt svag. Minskad och andrad
konsumtion (till exempel secondhand) till foljd av lagkonjunktur, men ocksa e-handelns paverkan pa hur/var
kunderna handlar och stigande kostnader har medfort en anstrangd ekonomi for manga hyresgaster. En
ljusglimt ar Riksbankens rantesankningar vilket forhoppningsvis kan leda till 6kad konsumtion. Vakans-/hy-
resrisken ar fortsatt relativt h6g och marknadshyresutvecklingen vantas vara svag, vilket minskar efterfragan
pa investeringsmarknaden. Direktavkastningskraven de kommande 3—6 manaderna vantas i huvudsak vara
oférandrade.

Det finns ett stabilt investeringsintresse for kvalitativa vard-/omsorgsfastigheter med fokus pa moderna objekt
med langa hyresavtal (hyresgaster fran offentlig sektor premieras). Hyresmarknaden &r i praktiken oberoende
av konjunkturen, utan kortsiktiga upp-/nedgangar i marknadshyra och med lag vakans-/hyresrisk, vilket ar
positivt for investeringsmarknaden. Trots reviderad befolkningsprognos finns ett stort behov av nyproduktion
och modernisering av befintligt bestand i syfte att sakerstalla det langsiktiga lokalbehovet, vilket talar for en
langsiktigt positiv utveckling. Det kan till och med ses som positivt att en del av de mindre kvalitativa fastig-
heterna kan tomstallas och eventuellt omstallas till annan verksamhet. Vidare finns ett stort investeringsbe-
hov knutet till sdkerhetspolitik och utvecklingen av totalférsvaret samt rattsvasende, tva segment som vantas
notera stor aktivitet under kommande ar. Pa 3-6 manaders sikt bedéms det finnas potential till sjunkande
direktavkastningskrav.
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For industri- och lagerfastigheter attraheras investerare fortsatt av den relativt hoga direktavkastningen. Seg-
mentet beddms ha positiva utsikter, inte minst da det har klarat sig val genom den nuvarande lagkonjunktu-
ren. En forutsattning ar emellertid rationella forvaltningsobjekt med solida hyresgaster, belagna inom tillvaxt-
marknader. P4 lokala delmarknader ar képarna i huvudsak egenanvandare, och da ar fastighetens funktion-
alitet for aktuell verksamhet viktigare an driftnetto och direktavkastning. En intressant utveckling aterfinns
inom orter med koppling till férsvarsindustrin, som Karlskoga, Eskilstuna, Vasteras, Linkdping och
Ornskéldsvik. De kommande investeringarna i férsvaret driver efterfragan pa bade produktions- och lagerlo-
kaler i dessa regioner, vilket starker deras langsiktiga attraktivitet. Direktavkastningskraven bedéms i huvud-
sak som stabila de kommande 3—6 manaderna.

Logistikfastigheter har utgjort ett intressant segment med stark tillvaxt till foljd av e-handelns utveckling och
investerarnas fokus pa moderna fastigheter med langa hyresavtal (triple-net). Till skillnad fran flertalet évriga
segment var marknaden relativt tidig med att revidera direktavkastningskraven i lagkonjunkturen, vilket med-
fort att transaktionsaktiviteten har varit relativt hég under 2023 — 2025. Den tidigare héga projektaktiviteten,
inklusive "spekulationsprojekt”, har medfért 6kande vakanser inom regionala delmarknader, vilket i sin tur
dampat investeringsmarknaden nagot. Efterfragan pa moderna logistikfastigheter i anslutning till strategisk
infrastruktur vantas vara stabil, med i huvudsak oférandrade direktavkastningskrav de kommande 3-6 ma-
naderna. Fastigheter med solida hyresgaster pa langa hyresavtal premieras, med potential for nagot lagre
direktavkastningskrav. Logistikfastigheter ar ett segment som vantas gynnas av kommande investeringar i
totalférsvaret.

Pa projektmarknaden har héga kapital-/exploateringskostnader samt den stora osakerheten pa bostads- och
arbetsmarknaden medfort lag aktivitet under de senaste drygt tre aren. Manga projekt har skjutits pa framti-
den, vilket har resulterat i en svagare marknad och lagre marknadsvarden for ramark och byggratter. Mark-
naden som helhet ar fortsatt nagot avvaktande, men pa stabila delmarknader kvarstar den langsiktiga efter-
fragan — sarskilt inom storstads- och regionstadsmarknader med férvantad positiv befolkningsutveckling. Det
som framst efterfragas ar markanvisningar i relativt tidiga skeden, medan det pa starka marknader med po-
tentiell produktionsstart i nartid i nagot hogre grad efterfragas "byggklar” mark.

Inom delmarknader som noterat en svag prisutveckling under senare ar kan ékande miljé-/hallbarhetskrav,
tillsammans med fortsatt hoga kapital-/exploateringskostnader, leda till Iagre projektaktivitet och svagare ef-
terfragan pa mark.

Marknadsforutsattningar — Skola / Forskola

Investeringsmarknaden
Investeringsmarknaden for Skola / Forskola ar stabil, med saval lokala aktoérer som nationella, “nischade”
aktorer som efterfragar langsiktigt stabil avkastning till relativt 1ag risk.

Det ar stark efterfragan for objekt med “ratt” hyresgast (offentligt finansierad verksamhet), “ratt” hyresavtal
(15-20-arsavtal, attraktiv ansvarsférdelning mellan HG/FA) och “rétt” lokaler (moderna, flexibla) => Nypro-
duktion sarskilt efterfragat.

Fastighetsbestandet ags till stor del av offentlig sektor och "egenanvandare” vilket medfor lag transaktions-
aktivitet. Till stor del ar det objektets storlek som styr typ av kdpare; Sma objekt => Lokala aktorer och "egen-
anvandare”, Stora objekt (inkl. portfdljer) => Nationella aktdrer och institutionellt kapital.

For "egenanvandare”, d.v.s. att fastighetsdgaren ocksa bedriver den aktuella verksamheten i fastigheten, ar
lokalernas anpassning till aktuell verksamhet det viktiga, inte driftnetto och direktavkastning (det finns inte
nagon avsikt att hyra ut lokalerna pa den "externa” marknaden).
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Den laga transaktionsaktiviteten medfor att det ar svart att tillforlitligt sakerstalla kortsiktig marknads-utveckl-
ing, men den svaga fastighets- och kapitalmarknaden de senaste 3 aren har medfért stigande direktavkast-
ningskrav aven for Skola / Foérskola
Skola / Férskola utgér i praktiken utgér ett “konjunktur-oberoende” segment, men direktavkastningskravet &r till
stor del knutet till utvecklingen pa kreditmarknaden.

Vid nyproduktion (da det ar vanligt med produktionskostnadsbaserad hyra) blir analys av marknadsmassigt
direktavkastningskrav till stor del ett resultat av vilken hyresrevidering och/eller investering som goérs da det
initiala hyresavtalet 16per ut. For kvalitativa objekt pa starka delmarknader (och i stark konjunktur) kan noteras
att marknadens aktorer har en tendens att nedprioritera "restvardesrisk”.

Med privat operator ses det som motiverat med ett ndgot hdgre direktavkastningskrav jamfért med om verk-
samheten drivs i offentlig regi.
Fortsatt offentligt finansierad verksamhet bakom det underliggande kassafléde, men for en privat operatér finns
savél foretagsrisk som politisk risk.

For kvalitativa objekt ar geografiskt lage till viss del av underordnad betydelse, férutsatt en demografisk ut-
veckling som borgar for langsiktig efterfragan. Mikrolage — som narhet till natur/rekreation, o.d. — kan emel-
lertid vara av stor betydelse.

Det finns en politisk risk med fastigheter for Skola / Férskola som synliggjorts da marknaden blivit alltmer
kommersiell (privata operatorer inom fastigheter som ags av privata aktérer, i vinstsyfte). Politiska initiativ ar
svara att forutse, och medfér osékerhet dver marknadens spelregler. Ett tydligt exempel pa detta ar den s.k.
skolpengen; ett statligt initiativ, men som baseras pa lokala parametrar (och som beslutas av lokala politiker).

En "fristdende” Skola / Forskola ses vanligen som mer attraktiv jamfort med lokaler som “integrerats” i t.ex.
flerbostadshus, sarskilt for fastigheter med stor tomt (kvalitativ utemiljo, utvecklingspotential).

Det finns en stabil kort-/langsiktig efterfragan for kvalitativa fastigheter inom Skola / Forskola.

Trots svagare befolknings6kning finns ett fortsatt stort behov av nyproduktion och modernisering av befintligt
bestand i syfte att sékerstélla langsiktigt &ndamalsenliga lokaler.

Det finns potential till sjunkande direktavkastningskrav, i huvudsak fér nyproduktion med 15-20-arsavtal (och
rationella férvaltningsenheter). Svag efterfragan pa fastigheter med investeringsbehov och vakanser.

Direktavkastningskrav &r tydligt knutna till utvecklingen péa kreditmarknaden.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden ar stabil, utan kortsiktiga upp-/nedgangar vad galler marknadshyra och vakans-/hyresrisk.
Marknaden &r inte konjunkturs-/marknadsberoende, men styrs langsiktigt av den demografiska utvecklingen.
Eventuella hyresavtal &ar ofta s.k. internhyresavtal => Ej nédvéndigtvis marknadsméssiga villkor.

Marknadshyran kan variera inom ett relativt stort intervall beroende pa lokalernas "funktionalitet”, skick/ stan-
dard, hyresavtalets ansvars-/kostnadsfordelning, m.m.

Vidare paverkas marknadshyran till viss del av skolpengen (=kommunalt reglerat bidrag som utgér ekono-
misk ersattning for elever som valt friskola, och syftar till att det ska rada lika ekonomiska villkor mellan
kommunala och fristdende verksamheter). Skolpengen omfattar ersattning for kostnader som ar kopplade till
den I6pande utbildningsverksamheten, bl.a. lokalhyra och driftskostnader, och "utjdmnar” darmed till viss del
skillnader i betalningsférmaga mellan olika lokala/regionala delmarknader.

En viktig parameter ar tomtstorlek som ger maojlighet till fysisk/pedagogisk aktivitet (och utvecklingspotential).
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Nyproduktion medfér vanligen produktionskostnadsbaserad hyra, alternativt en stor initial investering om lo-
kalerna uppfors i egen regi. Den produktionskostnadsbaserade hyran styrs av investeringens storlek, avtalets
|6ptid, fastighetsagarens interna forrantningskrav och “restvarderisk” (de antaganden som goérs da det initiala
avtalet I6per ut till omférhandling).

Det kan vara nddvandigt med stora investeringar for att modernisera befintligt bestand och sakra langsiktig
funktionalitet.

Lokalernas flexibilitet ar en viktig parameter for att mojliggoéra en langsiktigt effektiv lokalanvandning; d.v.s.
mojligheten att anpassa lokalerna till andrade forutsattningar for befintlig verksamhet (alternativt att omstalla
lokalerna till annan verksamhet, sarskilt vid eventuell uthyrning pa den externa marknaden).

Vid langsiktiga vakanser, och da sérskilt for “icke-funktionella” lokaler, &r alternativet snarare att omstélla loka-
lerna till annan verksamhet.

Hyresmarknaden beddms som stabil, saval pa kort som lang sikt.

4. Exploateringsforutsattningar varderingsobjektet

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar
Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor och méjligheter: Svagheter och hot:
o Belaget inom ett stadsutvecklingsomrade vilket bedéms e Marknadslage
skapa ett behov av skolplatser. e Stadsutvecklingen ar i en inledande fas

e Direkt narhet till naturomrade
e Narhet till centrala Enkoping

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

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

Metodik
Marknadsvardebedomningen av byggratter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamforelser gérs med
noterade priser vid forsaljningar av sa langt mojligt 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 1aggs storst vikt vid ortsprismetoden, medan beddmningen enligt
exploateringskalkylen ar behaftad med relativt stor osakerhet och i huvudsak ses som kontrollmetod.

Exploateringskalkylen for skolandamal bedéms for varderingsobjektet vara forknippad med stor osékerhet,
och tillfér inte ett mervarde till marknadsvardesbeddmningen varvid den ej tillampats i detta fall.
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6. Vardering av mark for skolandamal enligt gallande plan

Efter att ha studerat kdp av mark for skolandamal huvudsakligen i Uppsala och Stockholms lan bedémer vi
att det framst ar foljande kdp/markanvisningar som lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt ar jamfor-
bara med varderingsobjektet. Képen ar redovisade exklusive anslutningsavgift for VA och exklusive gatu-
kostnader inom kvartersmark om inget annat framgar. Eventuella extraordinara exploateringskostnader, t.ex.
grundforstarkning m.m. ar exkluderat i ovanstdende material alternativt kommenterat sarskilt. Képare ar i
storsta utstrackning bygg- och exploateringsféretag samt bostadsbolag.

Vardebeddmning enligt direkt ortsprismetod
Nedan foljer ett urval av jamforelsekop ur ortprismaterialet:

Kope-
summa
(kr/st alt

BTA

Kope-
summa
(kr/kvm

markareal

Bygg-
rattsvo-
lym [BTA

Kommun

Areal Kopare & Siljare Planforhallanden

Fastighetstyp & Omrade

Kommande plan for-
vantas vinna laga-

kraft Q4 2025 och
Byggratt Fér-  Norrtélje, Tranvik Projekt AB ~ medger bebyggelse
94476 skola Rimbo / Norrtalje kommun sep-25 for flerbostadshus 1100 1500
(brf och hr) samt for-
skola fér ca 100
barn.
Képeskilling om 10
miljoner kronor for
byggratt, for skolan-
Byggratt Ut- Bot_l_(yrka, Edessa Fastighet gz:jné?rlr;: 3?;;\2{1 ﬁl\llifaa
94520 bildning/Skola S_pdra 4400 AB/Botkyrka kom- sep-25 3500 kvim ljus BTA. 3500 2 857 2273
Karsby mun .
Baserat pa dp som
medger byggnads-
area om 1 300 kvm
och tre vaningar.
Markanvisning fér
e e « N férskola om 140
93013 Bygglr(itI;For- Nél?)b);’\llé Turako ﬁn Eiby kom- 1 ar-25  barn. Byggnad upp- - 3000
Y ford i tva vanings-
plan.
Tecknade av nyupp-
. laten tomtratts for
N . Turkao Skolfastig- - -
92151  ByggrattUt-  Haninge, heter AB / Haninge  feb-25 [orskola. Avgalden ; 3260
bildning/Skola Vega K uppgar till 176 000 kr
ommun S e N
per ar for en byggratt
om 1200 kvm.
Kop av mark for
Bvaarétt Ut- Osteraker, Osterakers kom- framtida utékning av
84054 bilc}ilr%% ISkola Akers- 4145  mun/Akerholmen sep-24 skolbebyggelse. 1930
9 berga fastigheter AB Saljs dock utifran nu-
varande anvadning
.. P . Dp for byggratt for
« Strang- Strangnas Fastig- - A
Byggratt Ut- He | B e _ skoldndamal. Skolan R _
93063 1) jning/Skola "ase’s'-t:‘lg 33500 hefé’s"io:n f;r::g apr-24 [ laneras omfatta 13 2000
g 500 kvm BTA.
Fastigheten ar detalj-
AP - A Fondamentor Skol- e
74343 ByQgrattFor-  Osteraker, 40559  fatigheter AB/ Os- feb-23  Planerad forforsko- g5 2909 458
skola Taljo terakers kommun ledndamal med cirka
150 platser.
. Markanvisning fér
R Tyres, Hemsd Vardfastig- markomrade inom
Byggratt Fér-  Norra ty- . .
73235 . heter / Tyres6 kom-  jun-22  kommande kvarter 6 - 4000
skola reso cent- . .
mun i norra Tyreso cent-
rum
rum.
Jarfalla, Riksbyggen och Pris for forskola och
Byggratt Ut-  Barkabys- s - skola inom kvarter B
69739 pildning/Skola  taden, Storstaden / Jar-  maj-22 "0 13 Barkar- 3000
falla kommun
etapp Il bystaden etapp IllI
FA
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Kop av mark for for-

84121 Bygg{;ﬁ;’:”' Vass‘;frr:s SBE o/n\]’;itﬁras apr-22  skola. Pris var enda ; 8550
utvarderingskriteriet
- A Planférslaget Hagby
Bvaaritt Ut- Oitizrabker, Micke & Myran AB Ang o Kullar etapp 2
67522  °Y99 agby / Osteraker kom-  nov-21  méjliggdr skolbebyg- - 3850 67522
bildning/Skola  Ang och se 6 150 ol
Kulle mun gelse for ca 150 ele-
ver.
x ) Uppsala kommun K&p avseende mark
6age1 | VIIELIL - UPPSAd, 14319 Skoffastigheter/  nov-21  for skola (ak F-9). 9619 1337 898
9 Uppsala kommun Totalt 750 elever.
Byggratt for frilig-
gande férskola. Er-
sattning for fastig-
R L . . hetsreglering samt
62031 Byggratt For- E’T"°P'“9' Coeli / Enkbpings sep-21  medfinansiering av - 1800
skola Lillsidan kommun o
25 % av utbyggna-
den av Doktor Wes-
terlundsgatan till-
kommer.
s ENkOping, . . Byggratt for forskola
60474 Byggratt For Storsko- Enkopings kom apr-21  vid utbyggnadsom- - 1800
skola mun / Skanska oy
gen rade i Storskogen.

Nedan foljer en mer utforlig beskrivning av nagra relevanta jamforelseobjektet:

[94520 Botkyrka, Sodra Karsby, september 2025]

| september 2025 har Botkyrka kommun genom tillagg till genomférandeavtal salt fastigheten Hallunda 4:47,
inom exploateringsprojektet Sodra Karsby, vid Karsby idrottsplats i sydvastra Norsborg, till Edessa Fastighet
AB (Edessaskolan). Fastigheten ar planerad for grundskola (forskoleklass till arskurs 6) och skulle enligt
tidigare avtal nyttjas som tomtratt men saljs nu som aganderatt till exploatéren. Inom omradet mojliggor de-
taljplanen en ny skolbyggnad om cirka 1 300 kvm byggnadsarea, med hdgsta nockhojd om cirka 12 meter
samt tillhérande skolgard om cirka 4 400 kvm. Den aktuella byggratten bedéms av Svefa utifran detaljplanen
motsvara cirka 3 500 kvm ljus BTA for skolverksamhet. Képeskillingen for skolfastigheten uppgar till 10 mil-
joner kronor och erlaggas i samband med tilltradet under 2025, vilket ger ett analysvarde om cirka 2 850 kr/
kvm ljus BTA. Detaljplanen for omradet har vunnit laga kraft och kommunen star fér utbyggnad av allman
plats inom omradet som planeras fardigstallas i augusti 2025. Byggstart for skolan paborjas i juni 2025 och
planeras fardigstallas till sommar/hdst 2026.

[93063, Strangnas, Laggesta, april 2024]

Under april 2024 beslutade Sodertélje kommun och Strangnas Fastighets AB att genomféra en forsaljning
av fastigheten Forkladet 1 belagen i Laggesta till bolaget. Kdpeskillingen har beraknats utifran ett markvarde
om 2 000 kr/kvm BTA, darefter har avdrag gjorts fér merkostnader pa grund av forsvarande geotekniska
forhallanden vilket ger ett pris om 890 kr’/kvm BTA motsvarande ett totalpris om ca 12 015000 kr.
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Kopeskillingen baseras pa en antagen byggnadsvolym for grundskolan om 13 500 kvm BTA.
kS 7 2 SN W o Y R TN :j;{aff N 7

’

[74343, Osteraker, Taljd, februari 2023]

| februari 2023 beslutade Osterakers kommun om en markférsaljning av fastigheten Husby 3:45, fd del av
Taljo 2:8. Kdpare ar Fondamentor Skolfastigheter AB. Bakgrunden till férsaljningen ar ett markoptionsavtal
fran 2020. Fastigheten &r belagen i T&lj6, ca 4 km sydvast om Akersberga Centrum utmed véagen mot Vax-
holm. Fastigheten omfattar en areal om 10 289 kvm TA och ar detaljplanerad for forskoleandamal med cirka
150 forskoleplatser. Byggratten begransas till max 900 kvm byggnadsyta varav minst 20 procent skall vara i
ett plan. Detta innebér en byggratt om ca 1 620 kvm ljus BTA. Overenskommet fastighetsvarde uppgar till 4
712 500 kr och ska justeras med hansyn till KPI fore tilltradesdagen, med basmanad december 2022. Tilltra-
desdagen ar nar bygglov har sékts och vunnit laga kraft samt nar grundlaggningsarbete pabdérjats. Det aligger
Fondamentor att bekosta anslutning till vatten och avlopp, el, bredband och dylikt samt att ans6ka om och

'Nya Akersberg.

62031, Enkdping, Lillsidan, september 2021

Coeli och Enkdpings kommun har slutit ett exploateringsavtal for Lillsidan 5:3 m.fl. i Enkdpings kommun dar
Coeli, i samband med antagandet av detaljplan for Lillsidan 5:3 m.fl., ska driva detaljplan. Syftet med explo-
ateringsavtalet ar att reglera och fortydliga ansvarsfordelningen mellan kommunen och Coeli. Planomradet
ar idagslaget ett industriomrade som ska omvandlas till bostadsomrade med lokaler for forskola. Kommunen
ar huvudman for allman plats medan Coeli svarar for utbyggnad inom kvartersmark samt atgarder pa om-
kringliggande allman platsmark vad géaller t.ex. lokalgata och gang — och cykelvagar. Coeli ska aven bekosta
en fjardedel av (25%) av utbyggnaden av cirkulationsplatsen pa Doktor Westerlundsgata som kravs for om-
radets exploatering. For fastighetsregleringen fran de kommunala fastigheterna Lillsidan 8:1 och 8:5 utgar en
ersattning for exploateringsbidrag for allman platsmark om 725 kr/kvm som erlaggs av exploatéren. Kdpe-
skillingen for markomradet ska baseras pa den av detaljplanen tillatna byggratten och varderas till 1 800
kr/kvm BTA.
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Kvartersmark

| B | Bostader
_ Teknisk anlaggning
_ Parkering
B oo

Resultat direkt ortsprismetod

| varderingen beaktas lage/mikrolage, marknadsforutsattningar, prisutveckling, m.m.

Beaktat varderingsobjektets marknads- och exploateringsforutsattningar torde det pa sikt finnas en god ef-
terfragan for en grundskola. Det allmanna geografiska laget for mark avseende detta &ndamal anses under-
ordnat mikrolagets sarskilda forutsattningar sasom behovet av skolplatser i ndromradet, infrastruktur, narhet
till gronomréadet, skolpeng etc.

Underlaget for beddmning av marknadsvardet for skolandamal ar nagot begransat och omfattar darfor jam-
forelseobjekt inom ett relativt stort geografiskt omrade och av olika karaktar. Ortsprismaterialet under senare
tid pekar pa en prisniva avseende byggratter for skol- och forskoledndamal huvudsakligen inom intervallet ca
2 000 — 4 000 kr/kvm BTA. Enstaka markanvisningar/kop pa senare tid pekar pa lagre/hdgre nivaer.

Sammantaget beddms marknaden for bebyggda skolfastigheter forsamrats nagot de senaste aren vilket pa-
verkar det underliggande markvardet. Marknadsutvecklingen for skolor nadde en topp under 2021 och har
darefter avtagit till foljd av forsamrade marknadsférutsattningarna med hdgre finansierings- och produktions-
kostnader. Detta skall beaktas i jamforelsen med uppgoérelser som gjorts efter varen 2022.

Hyresnivan for forskole/skollokaler har ett direkt beroende till den av kommunen reglerade bidragsnivan,
"skolpengen” vilket i sin tur darmed ocksa paverkar prisbildningen for forskolor/skolor. | en jamférelse av
erhallen skolpeng for skolverksamhet kan man konstatera att bidragsnivan i Enképings kommun fér grund-
skola ligger 6ver genomsnittet i forhallande till Stockholm lans kommuner. Detta bedéms utgoéra viktig para-
meter for att kunna jamféra ovanstaende objekt samt ha en forstaelse for mojliga hyresnivaer for skolverk-
samhet inom respektive kommun.

Vidare ska beaktas att saljaren inte nédvandigtvis har ett vinstmaximerande syfte vid forsaljningen av tomt-
mark for skola/forskola (eftersom etablering av skola/férskola kan vara nédvandigt for att maojliggéra 6vrig

exploatering inom ett omrade).

Viss forsiktighet bor iakttas nar jamforelser gérs med tomtrattsupplatelser som beddéms som nagot mindre
attraktivt till skillnad fran regelratta markforvarv eller markanvisningar. Daremot behdver en kdpare inte ta lika
stor finansiell risk vid ett tomtrattskdp och en kdpare kan ev. hoppas forandrad markanvandningen pa sikt.
Sammantaget kan det ligga bakomliggande orsaker till dessa kdp som ej ar kanda.
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2025-11-12 Ordernummer: 193 701
Fastighetsbeteckning: Enkoping Fanna 32:33 m.fl.

| Uppsala l1an har ett par aldre markaffarer avseende skolbyggratter, fran 2021, erhallits belagna i Uppsala
samt Enkopings kommun. Dessa uppvisar relativt laga nivaer om 1 800 kr/kvm BTA respektive 1 300 kr/kvm
BTA. Beaktat dvriga redovisade jamforelseobjekt genomférda under samma period samt det faktum att skol-
pengen i Enkdpings kommun ar hégre an genomsnittet av redovisade ortspriser beddms dessa nivaer som
relativt 1aga.

| jamférelse med vérderingsobjektet bedéms noteringarna i Botkyrka (nr. 94520), Osteraker (nr. 74343) och
Taby (nr.93013) som intressanta beaktat vardetidpunkten for affarerna. Dock ar jamférelseobjekten belagna
inom fastighetsmarknader med en generell hogre prisbild &n den for Enkoping & andra sidan ar skolpengen
i Enkdping hdgre an for samtliga kommuner vilket torde paverka betalningsviljan fér marken. Sammantaget
bedéms marknadsvardet for varderingsobjektet strax dverstiga prisnivan som dessa jamférelseobjekt gjorts

upp pa.

| jamforelse med ortsprismaterialet i stort skall beaktan tas till att varderingsobjektet ar belaget inom ett ut-
vecklingsomrade vilket pa sikt beddms ha ett gott barnunderlag samt det faktum att ytor for idrott skall till-
skapas vilket bedéms paverka byggrattsvardet nagot i negativ varderiktning.

Slutligen bedéms byggrattsvardet for skolandamal inom varderingsobjektet till ca 2 900 — 3 400 kr/kvm BTA
ovan mark. Utifran en byggratt om ca 6 700 kvm BTA ovan mark fas ett totalvarde om ca 19 000 000 —
23 000 000 kronor.

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



2025-11-12 Ordernummer: 193 701
Fastighetsbeteckning: Enkoping Fanna 32:33 m.fl.

7. Slutsatser

Marknadsvarde (byggratt)

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan beddms marknadsvardet av byggratten for skolandamal inom
varderingsobjektet, Enkdping Fanna 32:33 m.fl., vid vardetidpunkten 2025-11-12 uppga till;

21 000 000 kronor

Tjugoen miljoner kronor

Vilket ger foljande nyckeltal;

Marknadsvarde kronor per bruttoarea ovan mark: ca 3 200 kr/kvm BTA.

For vardebedomningen géller vidare de sarskilda forutsattningar, vilka redovisats under avsnitt 1.

Stockholm 2025-11-12
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Hedvig Fuhrer
Civilingenjor Lantmateri
Av Samhallsbyggarna
auktoriserad varderare

Bilagor

Bilaga 1 Bilder

Bilaga 2 Fastighetsdatautdrag

Bilaga 3 Allmanna villkor fér vardeutlatand
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Civilingenjér Lantmateri
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VérderingsData @@ ®

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
ENKOPING FANNA 32:33 2016-12-30 2017-01-12 09:49 2025-10-31

Nyckel: 030299225
UUID: 44c892ec-eb66-6835-e053-7e44ed8f5dc9

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6612820.0 618807.4

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 3177 kvm 3177 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556237-5161 1/1 2008-01-18 08/1340
PEAB BOSTAD AB

BOX 808

169 28 SOLNA
Kop: 2008-01-15 Andel: 1/1
Ingen kopeskilling redovisad.

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten &r gravationsfri.

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
detaljplan: FANNA 32:9 MFL gallande 2014-09-16 0381-P14/9
Laga kraft: 2014-10-17 0381 DPL 2012/53

Genomf. start: 2014-10-18
Genomf. slut: 2029-10-27
Registrerad: 2014-12-02
Senast ajourforing: 2025-07-18

Ovriga bestammelser Datum Akt
skydd for ytvattentakter och enskilda grundvattentakter (1998:899,408): 1960-07-06 03-G23:4
Enkopingsasen i fagerudd géllande Registrerad: 2025-04-07

Senast ajourforing: 2025-07-21
Anmarkning: Fastigheter utanfor enkopings stadsregisterkarteomrade
Beslut baserat pd Halsovardsstadgan, saknar darmed extern registeridentitet och redovisas ej i NVR, galler parallellt med beslut med NVRID 2011039.

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
HYRESHUSENHET, TOMTMARK (310) 2025

735913-1

Taxvarde Taxvarde mark Areal

3520 000 SEK 3520 000 SEK 3177 kvm
Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
556237-5161 1/1 Ovriga aktiebolag
PEAB BOSTAD AB

BOX 808

169 28 SOLNA
Varderingsenhet hyreshusmark for bostader 3013758352025

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

3520 000 SEK 381096

Yta byggratt Riktvarde byggratt

1760 kvm 2000 SEK/kvm

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
avstyckning 2016-12-30 0381-16/58

ENKOPING FANNA 32:9

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING ENKOPING FANNA 32:33 Sidan 1 av 4
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2025-11-03 09:07



KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:2000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
" Kélla: Lantméteriet

1:2000

m

Kélla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING ENKOPING FANNA 32:33
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidan 2 av 4
2025-11-03 09:07



KARTA DIREKT
Alla}_omréden; Fastighet; 1:15000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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Alla omréd_en; Fastighet; 1:100000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait
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Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING ENKOPING FANNA 32:33 Sidan 4 av 4
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2025-11-03 09:07
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FASTIGHET

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

ENKOPING FANNA 32:34 2023-06-29 2023-06-30 06:52 2025-10-31

Nyckel: 030299226
UUID: 44c892ec-eb67-6835-e053-7e44ed8f5dc9

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6612768.7 618783.9

AVSKILD MARK

Beteckning
ENKOPING FANNA 32:42

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 6 950 kvm 6 950 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556237-5161 1/1 2008-01-18 08/1340
PEAB BOSTAD AB

BOX 808

169 28 SOLNA
Kop: 2008-01-15 Andel: 1/1
Ingen kopeskilling redovisad.

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten ar gravationsfri.

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
detaljplan: FANNA 32:9 MFL géllande 2014-09-16 0381-P14/9
Laga kraft: 2014-10-17 0381 DPL 2012/53

Genomf. start: 2014-10-18
Genomf. slut: 2029-10-27
Registrerad: 2014-12-02
Senast ajourforing: 2025-07-18

Ovriga bestammelser Datum Akt
skydd for ytvattentékter och enskilda grundvattentakter (1998:899,408): 1960-07-06 03-G23:4
Enkopingsasen i fagerudd géllande Registrerad: 2025-04-07

Senast ajourforing: 2025-07-21
Anmarkning: Fastigheter utanfor enkopings stadsregisterkarteomrade
Beslut baserat p& Halsovardsstadgan, saknar darmed extern registeridentitet och redovisas ej i NVR, géller parallellt med beslut med NVRID 2011039.

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
HYRESHUSENHET, TOMTMARK (310) 2025

735912-1

Taxvarde Taxvarde mark Areal

8200 000 SEK 8200 000 SEK 6950 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556237-5161 1/1 Ovriga aktiebolag
PEAB BOSTAD AB

BOX 808

169 28 SOLNA
Varderingsenhet hyreshusmark for bostéader 3013758342025

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

8200 000 SEK 381096

Yta byggratt Riktvarde byggratt

4140 kvm 2000 SEK/kvm

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
avstyckning 2016-12-30 0381-16/58

ENKOPING FANNA 32:9

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING ENKOPING FANNA 32:34 Sidan 1 av 2
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2025-11-03 09:08



KARTA DIREKT
Alla omraden; Fastighet; 1:2000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait

Falla: Lantmaterlet

329

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING ENKOPING FANNA 32:34 Sidan 2 av 2
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2025-11-03 09:08



ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE
Dessa allmédnna villkor dr 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 ar utarbetade med utgéngspunkt fran God
Virderarsed, upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhillsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhaéllsbyggarna. Villkoren giller fran 2023-04-06 vid viardering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller

liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgér av véirdeutlatandet giller foljande;

1  Virdeutlitandets omfattning 32 bak d d § . 3 ird

1.1 Virderingsobjektet omfattar i vérdeutldtandet angiven fast ’ MOt f? %run f{w dva SOHL rarrolga;iv 1 ar(llivarar. var eralrlen
egendom eller motsvarande med tillhdrande réttigheter och mnte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eter
skyldigheter i form av servitut, ledningsrtt, samfilligheter och tredje.marz som en konsekvf:ns av att Yardeb(idomnlngen ar
ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag fran felakt.lg pa grund av att "varflermgsonektet ar i behov av
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet. sanering F:ller att .det foreligger nigon annan form av

miljomaéssig belastning.

1.2 Virdeutldtandet omfattar dven, i forekommande fall, till 3.3 Om infor{na}ion ¢ carhél}es om en byggnad éir.r?iljéce_rtiﬁerad
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads- antas det i vardebeddmningen att byggnaden ej ar certifierad.
tillbehdr, dock ej industritillbehor 1 annan omfattning dn vad o A .
som framgér av utldtandet. 4  Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)

1.3 Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran som b§sknvs ! utlata.nde.t ar bas§rad.pa oxiermkthg okular
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom besiktning. Utf(.).r(.i besikining hgr € vgrlt av sad"an karaktir att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullsténdig, d?n upp fyl.ler sal]grens upplysmngsp likt eller kopare"ns upder—
varfor ytterligare utredning av legala forhéallanden och sol.(nlngsplnlkt e.z.nllgt 4 kap 1 9 § Jordabalken. Vérderings-
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden Objelftet fo?utsgtts ha} dgt skick .OCh (.ien.stan(.iar(} som den
utover vad som framgr av Fastighetsregistret har dessa enbart okulédra besiktningen indikerade vid besiktningstillféllet.
beaktats i d fattni inf ti da ldmnat; . .
sl(:rai ftlaigsenl av eﬁppgggzg?\tr;fen/l;ggga :jlr(le . dzgr?r?;s snnllélj ds. 4.2 Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
Foérutom det som framgar av utdrag frdn Fastighetsregistret férhéllandennpfi egenflomen, under marken e}ler i byggnaden,
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/dgaren som skulle paverka vérdet. Inget ansvar tas for:
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet e sadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller kunskaper for att uppticka.
aend.ra avtz?.'l som i négot avseende begréiflsar .fastighetségayens o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet Over egendomen samt att virderingsobjektet inte nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra elektriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att vdrderingsobjektet e Brister i de delar som ¢ besiktat
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende. stert de delar som ¢j bes S

. P R . 5  Ansvar
2 ForuesAmingar or VA de e et har . 5] Eventuella skadestindsansprik tll foljd av pavisad skada til
’ samlats fran killor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga foljd av fel i virdeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller ;/izrllrde;;ngstldpunkten (datum for undertecknande av. vérde-
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har gen)-
frats s orks Uppfens b ot om0t 5 i saesind som i v s
att inget av relevans for virdebedomningen har utelimnats av féljd av fel i virdeutltandet &r 25 prisbasbelopp vid vérde-
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av ringstidpunkten.
h ast talningsformaga h: jort: t ej namnt:
hyresgstemas betalnings formiga har gjorts om det & NS 6y geudatandets aktualiet
P ' 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets

2.2 De areor som laggs till grund for vérderingen har erhallits rnarkruladsvarQG f(grandras over tiden dr de_n van deb§domnlng
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérder- som aterges 1“utla_tandet gillande er}dast vid vardgtl_dpl_mktce n
aren har forlitat sig pa dessa areor och har inte miitt upp dem med de forutsdttningar och reservationer som angivits i utlat-
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats andet.
genom en‘rlml.l ghetsbedorr.lnlng..Ar.eorTla haf forutszitts vara 6.2 Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfélle gédllande “Svensk L e . ne
Standard” redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifrdn

’ ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar

23 Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Viardebe-

. nyttjanderdtter, har virdebedéomningen i forekommande fall démnirlgen innebéif inte négop utfastelse om faktisk framtida
utgtt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga kassaflodes- och virdeutveckling.
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar . . .
u?vijsande relevanta \I:illkor har erhallits av uppdrais— 7 Vardeutla? andets anvindande . . .
ivaren/dearen eller dennes ombud 7.1 Innehéllet i virdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhor
£ & ’ uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte

2.4 Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga som anges i utldtandet.
mynd}ghoe tskrav och for fastlgh?te.n gillande v1l}k0r, sasom 7.2 Anvinds vérdeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
planforhéllanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig- w 1 s
hetstillstind for dess anvindning pé séft som anges i ut- virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
litandet drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.

’ Virderaren dr fri frén allt ansvar for skada som drabbat tredje

3 Miljofragor man till f6ljd av att denne anvént sig av vardeutlatandet eller

3.1 Virdebeddémningen giller under forutsdttningen att mark eller uppgifter i detta.

E}Illggggﬁgreztltngg %ig?g;g%?;égﬁt?ngf fa(l)rrrilt:lihg:/iljab'vmsﬁasrslz 7.3 Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller

belastnin refereras till 1 ndgot annat skriftligt dokument, méste virde-

& ringsforetaget godkdnna innehallet och pd vilket sitt
utlatandet skall aterges.

7.4 Tredje part far ej anvdnda vérdeutlitande utan skriftligt

godkénnande av vérderaren.

2023-04-06
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