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Forsaljning av fastigheten Harholmen 3

Forslag till beslut

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande.

1.Erbjuda fastigheten Harholmen 3 Aspholmsvigen 3-13, 17-49 i Skirholmen till
forsiljning till bostadsrattforeningen Harholmen 3 till kopeskillingen 435 miljoner kronor
jamte separationskostnader.

2. Hiva sekretessen pa arendet

3. Omedelbart justera drendet

Anette Sand
VD

Bakgrund

Arendet har handlagts i enlighet med koncernstyrelsens direktiv avseende ombildning till
bostadsratter i de kommunala bostadsbolagens bestdnd i ytterstaden t o m den

31 december 2019, vilka antogs av styrelsen for Stockholms Stadshus AB den

18 mars 2019.

Forslaget har tagits fram baserat pa det principarende som antogs av styrelsen for
Aktiebolaget Stockholmshem den 5 december 2019. I principarendet framgar hur pris och
forsaljningsvillkor ska upprittas i forsiljningsidrenden relaterat till ombildningar. I drendet
kan man lasa:
I respektive styrelsedarende tar styrelsen stallning till VDs forslag om
erbjudande till bostadsrattsforening om forvarv for ombildning.
Styrelsedrendet ska innehadlla forslag till kopeskilling och en 6vergripande
beskrivning av fastigheten. Kopeskillingen ska baseras pa en av Stockholms
Stadshus AB bestilld vardering utford av varderingsfirma vars tjanster
upphandlats av Stockholms Stadshus AB. Virdering ska avse exklusiv
forsaljning till bostadsratt. Erbjuden kopeskilling bor inte avvika fran
varderingen. Tillkommande kostnader for bostadsrattsforeningen kan
emellertid finnas avseende till exempel:



Separeringskostnader

Kostnad for bredbandsinstallation

Ersittning for uttagna pantbrev

Stampelskatt

Ersdttning for lagenheter som ar tomma eller uppsagda vid
tilltradet

Eventuellt tillkommande kostnader specificeras inte till belopp i
styrelsedrendet, da detta ingdr i VDs uppdrag och kostnaderna ofta inte ar
klara vid styrelsens beslut om erbjudande.”

Internt inom Stockholmshem har drendet beretts av VD-stab i samrdd med
Ekonomiavdelningen.

Arendet

Bostadsrattforeningen Harholmen 3 inkom den 5 augusti 2019 med intresseanmalan om
ombildning. Intresseanmalan konstaterades vara komplett 6 augusti 2019 da den
omfattade 166 hyresgister eller 57 % av de boende. Bolaget bestillde darefter vardering av
fastigheten av Stockholm Stadshus AB. Den virderingen ligger till grund for erbjudandet.

Bilagor
1. Harholmen 3 fastighetsdata
2. Virderingsutlatandet Harholmen 3
3. Principbeslut tillvigagangssittet BRF-forsiljningar inklusive mall for kopekontrakt
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Harholmen 3 Fastighetsdata

Fasadbild

Fastighetsdata
Fastighet

Adress

Markupplatelse

Byggar

Antal lagenheter

Antal lokaler

Bokfort varde

Beddmt marknadsvéarde

Varderingsforetag

Varderingsmetod

Harholmen 3

Aspholmsvigen 3-13, 17-49

Aganderitt

1967

293 lagenheter varav 24 ettor, 75 tvaor, 122 treor och 72 fyror

5

51 360 000 kronor

435 000 000 kronor, Fyrahundratrettiofem miljoner kronor

(19 100Kkr/kvm)

Forum Fastighetsekonomi AB (Upphandlat av Stockholms
stadshus AB) Forum Fastighetsekonomi &r ett partneragt bolag
och helt fristaende fran externa intressen. Foretaget handlagger
inga bostadsrattsombildningar eller andra liknande &renden i
anslutning till ombildningarna i Stockholm

Priset beddms med ortsprismetoden dar bostadsréattsforeningens
betalningsvilja baseras pa forséljningar av bostadsrattslagenheter i
naromradet.

Med hjélp av det framtagna ortspriset bedéms marknadspriset per
ldgenhet métt i kr/kvm.

Stockholmshem, Styrelsen 202000903 Forsaljning av fastigheten Harholmen 3
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Utdrag ur varderingen
Vérderingsobjektet ar belaget i Skarholmen. Avstandet till Stockholm city ar ca 15 km.
Gatuadressen ar Aspholmsvégen 3-13, 17-49.

Né&romgivningen utgors av flerbostadshus uppfoérda kring 1960-talet, Skarholmen centrum,
bergsbanan och Skarhol-mens tunnelbanestation. | Skarholmen centrum (som nas inom Kkort
gangavstand) finns all service. Restiden med tunnel-banan till T-centralen &r ca 25 min.

Lageskarta
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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte/Forutsdttningar

Virderingsobjekt
Virdetidpunkt

Underlag

Stockholm Stadshus AB
genom Eva Nygren.

Forum har fatt i uppdrag av Stockholms Stadshus AB att be-
doma vardet av varderingsobjektet vid en exklusiv forsaljning
till en bostadsrattsforening. Detta varde ska inte innehalla till-
kommande kostnader som foreningen kan fa betala utéver
vardet som tex separeringskostnader, kostnader for stam-
pelskatt, eller andra kostnader.

Varderingsobjektet har en undercentral som dven forsorjer en
annan fastighet. Stockholmshem har planer pa att sélja fjarr-
varmenatet till Exergi. | vardebedémningen forutsatts det att
servitut avtalats mellan varderingsobjektet och grannfastig-
heten som idag forses med varme fran undercentralen i var-
deringsobjektet.

Vardebeddmning av varderingsobjektet avser byggnader i be-
fintligt skick. Byggnaderna beddms ha eftersatt underhall och
vara i behov av stamrenovering. Stamrenoveringen forutsatts
i vairdebeddmningen bekostas av koparen efter tilltrade.
Stamrenoveringen forutsatts finansieras med upptagande av
nya lan.

Eventuella vakanta bostadslagenheter har forutsatts vara ut-
hyrda.

Alla intakter ar angivna exklusive mervardesskatt. Kostna-
derna inkluderar mervardesskatt endast for bostader och for
lokaler dar ej mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

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

Harholmen 3 i Stockholms kommun.
Vardetidpunkt ar mars 2020.

- Besiktning av varderingsobjektet 2020-03-11 av Helena Ed-
berg. Vid besiktningen besdktes en vakant lagenhet.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Bedomda kostnader for stamrenovering.
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BESKRIVNING
Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Lédge

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.
- Kartmaterial.

Aktiebolaget Stockholmshem (Org.nr 556035-9555)
Bostadshyresfastighet.

Varderingsobjektet ar belaget i Skarholmen. Avstandet till
Stockholm city &r ca 15 km. Gatuadressen ar Aspholmsvigen
3-13,17-49.

Naromgivningen utgors av flerbostadshus uppforda kring
1960-talet, Skarholmen centrum, bergsbanan och Skarhol-
mens tunnelbanestation. | Skarholmen centrum (som nas
inom kort gangavstand) finns all service. Restiden med tunnel-
banan till T-centralen ar ca 25 min.

Aspromeane

Kirholmen T-bana I

- Skhrholmag Argen

A er Tunneibanan-Skarmoimen
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Planférhallanden

Servitut, samfdlligheter,

inteckningar etc.

Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet omfattas av stadsplaner fran 1964-06-17
och 1967-04-10.

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlagg-
ningar, samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversikt-
ligt av bilagda utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

De uthyrningsbara areorna fordelade pa lokaltyp och antalet
enheter per lokaltyp framgar av tabellen.

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Bostdder 22 823 97 293
Kontor 36 0 1
Butiker 39 0 1
Fritid 156 1 1
Lager 397 2 6
Parkering - 4
Summa 23451 100 306

Areauppgifterna harror fran hyreslistan. Kontrollméatning har
ej utforts.

Utover areorna i tabellen finns fyra st parkeringsplatser som
ej redovisas med area.

Varderingsobjektets areal uppgar till 30 248 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar ca 15 % av tomten. Den obe-
byggda delen utgors av grasmattor, asfalterade parkerings-
platser, stenbelagda och asfalterade gangvagar, grasmattor,
planteringar och lekplatser.

Varderingsobjektet ar bebyggt med sju flerbostadshus i sju va-
ningar, suterrang och kallare. Byggnaderna ar uppforda 1968.
Byggnaderna har inte stamrenoverats.

Byggnaden ar grundlagd pa kallargrund. Stommen utgors av
betong med bjilklag i betong. Fasaderna ar kladda med puts
med mindre partier klidda med tegel. Fonstren ar huvudsakli-
gen av aldre 2-glastyp. Taket ar tackt med papp.

5&' 2rey
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Uppvarmningen sker med fjarrvarme via vattenradiatorer. Un-

dercentral finns. Ventilationen utgors av sjalvdrag med tilluft
via fonsterventiler. Hiss finns i alla trapphus. Byggnaderna ar
anslutna till nat for el, VA och varme.

Byggnaderna inrymmer 293 st bostadslagenheter och 9 loka-
ler (sex i suterrdangplan och en i markplan). | kdllaren finns la-
genhetsforrad och skyddsrum. Varderingsobjektet har fyra
tvattstugor placerade i suterrangplan.

Byggnadernas underhallsskick ar eftersatt och ar i behov av
stamrenovering. OVK-besiktningen forutsatts vara godkand.

Bostadslagenheterna har huvudsakligen lag standard. Koken
har adldre standard med kdksstommar och luckor fran bygga-
ret, elspis, flakt (dragkapa), kyl- och frysskap. Majoriteten av
bostdderna har separata toalettrum och duschrum med klin-
ker pa golven och delvis kaklade viggar. Ovriga rum har golv
belagda med antingen parkett, plastmatta eller linoleum och
vaggar kladda med tapeter eller ar malade. Flertalet lagen-
heter har balkong eller uteplats. Planlésningen ar normalgod.
Underhallsskicket ar eftersatt.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror Varderingsobjektets aktuella hyror som hyresratter och be-
démda marknadshyror.

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Lokaltyp Total Uthyrd  Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra
area  Area Totalt hyra Totalt Area Totalt

Bostader 22823 22823 975 22260 288 975 22260 288 - - -
Kontor 36 36 972 34 976 972 34 976 - - -
Butiker 39 39 1333 52 000 1333 52 000 - - -
Fritid 156 156 660 102 988 660 102 988 = - =
Lager 397 40 519 20779 519 20779 357 500 178 500
Parkering - - - 18 240 - 18 240 - - -
Genomsnitt / Summa 23451 23 094 974 22489271 974 22489271 357 500 178500

Lokalhyreskontraktens aterstdende kontraktstid och respek-
tive tidsintervalls andel av aktuell hyra framgar av tabellen.

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt hyra %
<=13ar 6 100
>1-<=3ar - -
>3-<=53r - -
>5-<=104r - -
>10ar - -
Totalt 6 100
Vakans / Hyresrisk For narvarande ar vakanslaget som framgar av tabellen ne-
dan.

Lokaltyp % vid kalkylstart

Hyra Area
Bostader - -
Kontor = =
Butiker - -
Fritid - -
Lager 90 90
Parkering - -

Genomsnitt 1 2
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Drift och underhdall

Av tabellen framgar for vilka lokaler framtida vakansantagan-

den har gjorts.

Hyresgast etc. Lokal- Area

typ

Vakant (Hyresgastforeningen Region Stockholm) Lager
Vakant (Hyresgastforeningen Region Stockholm) Lager
Vakant (AB Stockholmshem) Lager
Vakant (AB Stockholmshem) Lager

m?2
86
9
85
177

Vakansantagande

2020-04-01 2020-12-31
2020-04-01 2020-12-31
2020-04-01 2020-12-31
2020-04-01 2020-12-31

Gjorda vakansantaganden och dsattanden av hyresrisker inne-
bar en vakans/hyresrisk per lokaltyp och ar enligt tabellen.

Vakans/hyresrisk (%)

2020 2021 2022 2023 2024
Bostader - - - - -
Kontor - - - - -
Butiker - - - - -
Fritid - - - - -
Lager 89,6 - - - -
Parkering - - - - -

Totalt 0,8 - - - -

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfaren-
hetsmdssiga grunder samt historiska kostnader och avser
kostnader som bel6per pa fastighetsagaren och exkluderar
kostnader som betalas av hyresgasten. Kostnaderna bedéms
komma att utvecklas med inflationen. Kostnadsbedémningen

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/m2

Bostader 565 12 895 25 320 120 100
Kontor 465 17 25 320 60 60
Butiker 465 18 25 320 60 60
Fritid 465 73 25 320 60 60
Lager 405 161 25 320 30 30
Parkering - - - - - -
Genomsnitt/Summa 561 13163 25 320 118 98

I kostnaderna ingdr ej kostnader for eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som be-
aktas genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses
som ett drligt genomsnitt. Hdnsyn har tagits till virderingsobjektets faktiska och férvintade
framtida grad av mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser viljer vi ibland att tillfdlligt hélla

ned kostnaden.
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Fastighetsskatt etc

Driftnetto som
férvaltningsobjekt

VARDERING

Gallande taxeringsvarden samt nuvarande fastighetsskatt
och/eller kommunal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr  Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Bostader 91722 167 914 259 636 419

Summa 91722 167 914 259 636 419

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 321 (Hyreshusen-
het, bostader och lokaler). Vardear dr 1968.

For bostdder utgdr en kommunal fastighetsavgift som baseras pd ett indexreglerat belopp per
bostadsldgenhet (f.n. 1 429 kr per Gr fér hyreshus och 8 349 kr per ar fér smdhus). Den kom-
munala fastighetsavgiften kan dock inte bli hdgre dn taxeringsvdrdet multiplicerat med skat-
tesatsen (0,3% for hyreshus och 0,75% for sméhus). Taxeringsvdrdet férdndras vid de tillfdllen
regelverket medger detta och i linje med 6versiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuva-
rande skattesatser och regler om indexreglering av beloppet per bostadsldgenhet férutsdtts
gdlla under hela kalkylperioden.

For lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvdrdet multiplicerat med
skattesatsen (f.n. 1 % for lokaler och 0,5 % fér industri). Taxeringsvdrdet férutsdtts fordndras
vid de tillfdllen regelverket medger detta och i linje med éversiktligt bedémd fastighetsprisut-
veckling. Nuvarande skattesatser férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Aktuella och bedémda intékter och kostnader ger driftnetto
enligt tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 959 22489271
Drift & underhall -561 -13 163 195
Fastighetsskatt -18 -418 697
Driftnetto ar 1 (helar) 380 8907379

Driftnetto, normaliserat 387 9085879

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldar utifrdn det momentana ldget. Det normaliserade drift-
nettot dr rdknat pd marknadshyra, Idngsiktig vakans och langsiktig fastighetsskatt etc. samt
utan hdnsyn till eventuellt extraordindrt underhdll.

Metodtillampning

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets
pris vid en exklusiv forsaljning till bostadsrattsférening.

Priset bedoms med ortsprismetoden dar bostadsrattsfor-
eningens betalningsvilja baseras pa forsaljningar av bostads-
rattslagenheter i naromradet.

Med hjalp av det framtagna ortspriset beddms marknadspri-
set per ldgenhet matt i kr/kvm.
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Allmdnt

Fastighetsmarknaden

Forvarvet av varderingsobjektet skall finansieras med hjalp av
insatser for de lagenheter som kommer ombildas samt med
Ian i bostadsrattsforeningen. Féreningens lan skall daven finan-
siera kvarvarande hyresratter samt eventuella lokaler.

Marknadsanalys

Covid-19 pandemin har medfort att den svenska ekonomin pa
mycket kort tid har hamnat i en djup lagkonjunktur. Hushal-
lens efterfragan har sjunkit kraftigt med andrade konsumt-
ionsvanor, stora prisfall pa aktiemarknaden och hogre arbets-
I6shet. Om bostadspriserna dessutom borjar sjunka kommer
hushallens konsumtion att dampas ytterligare. Naringslivet
har drabbats av leveransproblem som goér det svart for till-
verkningsindustrin att halla igang produktionen. Omvarldens
omfattande atgarder for att stoppa smittspridningen med
minskad efterfragan och stangda granser har dessutom paver-
kat Sveriges export.

Myndigheternas inledande stod riktar sig framst till naringsli-
vet och kommuner i syfte till att radda jobb och motverka
konkurser. Sannolikt kommer sa smaningom atgarder for att
stimulera hushallens och foretagens efterfragan.

Enligt Konjunkturinstitutets prognos kommer BNP minska
med 6 % under det andra kvartalet, men sett 6ver hela aret
berdaknas BNP minska med 3,2 %.

Osdkerheten hur den svenska och globala ekonomin kommer
att utvecklas framover ar stor. Utover covid-19 har ett olje-
pris- och marknadsandelskrig mellan Ryssland och Saudiara-
bien blossat upp. Den tidigare handelskonflikten mellan USA
och Kina riskerar att ta fart igen och spridas till andra lander.
Svaga statsfinanser i Italien (och dven i andra lander) medfor
att mojligheterna att motverka nedgangen i ekonomin be-
gransas. Férhandlingarna om hur handelsrelationerna mellan
Storbritannien och EU ska se ut i framtiden riskerar dessutom
att dra ut pa tiden. En ljusglimt i tillvaron ar dock att det ser ut
som om att sddra Europa boérjar narma sig kulmen for smitt-
spridningen.

Under 2019 omsattes fastigheter till ett varde av ca till 225

miljarder kr, vilket dverstiger rekordaret 2016 (ca 200 miljar-
der kr). Omséattningen var fortsatt stor under det forsta kvar-
talet 2020 men under det kommande halvaret bedéms trans-

aktionsvolymen sjunka.
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Storstockholm

Tillgangen till finansiering pa obligationsmarknaden och ge-
nom preferensaktier har minskat och bankerna har blivit for-
siktigare i sin utlaning. Finansiering med egna aktier har ocksa
forsamrats da fastighetsaktierna pa borsen har nastan halve-
rat sitt varde sedan februari, dar de storsta kursfallen avser
bolag som har stor exponering mot branscher som paverkats
av covid-19 (ex Pandox med hotellfastigheter). Den svaga kro-
nan kan dock bidra till att intresset bland de utlandska inve-
sterarna haller i sig.

Genom att férutsattningarna i naringslivet och i samhallet i
ovrigt forandrats sa kraftfullt och snabbt av rddande pandemi
har detta dven lett till aterverkningar pa hyres-och fastighets-
marknaderna.

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden har sjunkit och som till-
sammans med de forandrade forutsattningarna gor att
mindre vikt bor laggas vid tidigare genomférda affarer som
ligger till grund for vardebeddmningen.

Framdver kommer vi sannolikt se en storre prisskillnad mellan
priméara och sekundéara delmarknader. Konjunkturnedgangen
bedodms sld hardast mot hotell- och handelsfastigheter (gj livs-
medel) medan framst samhallsfastigheter och dven bostads-
hyresfastigheter vantas fa minst paverkan.

Osdkerheten i vardebedomningen kan darfor vid nu aktuell
vardebeddmning anses vara hégre an vad som normalt skulle
vara fallet. Med tanke pa den okdnda framtida inverkan som
covid-19 kan ha pa fastighetsmarknaden, rekommenderar vi
en regelbunden bevakning av marknaden och dven uppdate-
ring av vardebedémningen.

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 befolknings-
tillvaxten, behéver nya regionala stadskarnor vaxa fram. ldag
samarbetar regionen med att utveckla och forbattra atta reg-
ionala stadskdrnor; Barkarby-Jakobsberg, Kista-Sollentuna-
Haggvik, Arlanda-Marsta, Taby-Arninge, Kungens kurva-Skar-
holmen, Flemingsberg, Haninge centrum och Sodertalje. Dessa
utvalda omraden skall vara knutpunkter i trafiksystemet samti-
digt som bebyggelsen skall fortatas och fa ett 6kat inslag av
stadskvaliteter.
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Stockholms kommun har ca 974 000 invanare (dec 2019) och
befolkningen har vaxt med ca 230400 sedan arsskiftet
1999/2000.

Befolkningstillvaxt 2000-november 2019, Stockholms

kommun
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mmmm Befolkningstillvaxt per ar Ackumulerad befolkningstillvaxt

Under 2019 byggstartardes 12 860 nya bostader i Stockholms-
regionen vilket ar i nivd med 2018.

Antal fardigstéllda och paborjade bostader i Stockholms
lan, rullande 12 manader
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8 000

— Fardigstallda bostader Paborjade bostader

Marknaden inom Stockholms kommun har tidigare domine-
rats av forsaljningar till bostadsrattsforeningar, men under se-
nare ar har andelen forvarv av investerare 6kat kraftigt. |
dagslaget ar bostadsrattsforeningen en av manga budgivare
vid en forsaljning av ett flerbostadshus.

Bostadsrattspriserna i lanet steg under 2019 och uppgick i feb-
ruari 2020 till ca 59 750 kr/kvm, vilket ar strax under toppnote-
ringen fran mars 2017 (ca 60 200 kr/kvm).
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Prisutveckling bostadsratter i Stockholms ldn, kr/kvm
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Férsaljning exklusivt till bostadsrattsféorening

En berakning av vad fastigheten ar vard vid en exklusiv forsalj-
ning till en bostadsrattsforening for ombildning till bostadsratt
har gjorts. Priset bedéms bland annat utifran en analys av
jamforbara transaktioner av bostadsratter i naromradet. En
viktig parameter vid ombildning ar anslutningsgraden. En ge-
nerell bedomning gors utifran aktuellt omrade. Nedan redovi-
sas forsaljningspris fran mars 2016 inom Brannkyrka-Skarhol-
men (kalla Maklarstatistik). De forsaljningar som skett i nar-
heten av varderingsobjektet visar pa en lagre niva.

Prisutveckling bostadsratter inom Brannkyrka-
Skarholmen
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Sedan augusti 2019 har 13 forséaljningar gjorts avseende bo-
stadslagenheter i liknande storlek inom varderingsobjektets
naromrade (nyproducerade fastigheter har exkluderats). K6-
peskillingarna ligger mellan 19 627 och 35 820 kr/kvm med ett
medeltal kring ca 28 500 kr/kvm. Den genomsnittliga manads-
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avgiften i statistiken uppgar till ca 724 kr/kvm/ar. Enligt for-
saljningsprospekt fran maklarna har stambyte gjorts i bada
fastigheterna.

Harholmen 9 utgors av dganderatt. Sedan augusti 2019 har
fyra lagenheter salts i fastigheten for ett genomsnittligt pris
om ca 33 850 kr/kvm. Falkholmen 1 utgors av en tomtratt och
sedan augusti 2019 har nio lagenheter salts for ett genom-
snittligt pris om ca 26 000 kr/kvm.

Fastighet Forening Adress Area Byggar Avgift Kopeskilling

m? Kr/kvm/ar kr/kvm
Harholmen 9 Brf Skarholmshojden Ekholmsvagen 228 81,0 1968 512 2 845 000 35123
Harholmen 9 Brf Skdrholmshojden Ekholmsvégen 220 81 1968 512 2 600 000 32098
Falkholmen 1 Riksbyggens Brf Stockholmshus nr 23 Falkholmsgrand 35 107,5 1967 820 2110 000 19 627
Falkholmen 1 Riksbyggen BRF Stockholmshus 23 Falkholmsgrand 21 68 1967 840 1775 000 26 102
Falkholmen 1 Riksbyggens Brf Stockholmshus nr 23 Falkholmsgrand 37 68 1967 824 1900 000 27 941
Harholmen 9 Brf Skarholmshojden Ekholmsvégen 220 81 1967 512 2 650 000 32716
Falkholmen 1 Riksbyggens Brf Stockholmshus nr 23 Falkholmsgrand 31 83,5 1967 828 2 000 000 23952
Harholmen 9 BRF Skarholmshaojden Ekholmsvégen 210 67 1968 512 2 400 000 35820
Falkholmen 1 Riksbyggen BRF Stockholmshus 23 Falkholmsgrand 31 68,5 1967 821 2015 000 29416
Falkholmen 1 Riksbyggens Brf Stockholmshus nr 23 Falkholmsgrand 21 68 1967 811 1870 000 27 500
Falkholmen 1 Riksbyggens Brf Stockholmshus nr 23 Falkholmsgrand 5 68,5 1967 810 2000 000 29 197
Falkholmen 1 Riksbyggen BRF Stockholmshus 23 Falkholmsgrand 27 68,5 1967 819 1990 000 29 051
Falkholmen 1 Riksbyggens Brf Stockholmshus nr 23 Falkholmsgrand 37 68 1967 824 1700 000 25000
Medel 75 724 27 855 000 28 467
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PRIS VID EXKLUSIV FORSALINING TILL BRF

Priset av fastigheten Harholmen 3 i Stockholms bedéms en-
ligt forutsattningar ovan vid vardetidpunkten mars 2020 till
435 000 000 kr motsvarande ca 19 100 kr/kvm (uthyrningsbar
yta for bostader).

Fyrahundratrettiofem miljoner kronor
[ 435000 000 kr ]

OBS! Notera viéirderingsforutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Stockholm 2020-08-21

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

Helena Edberg ;/' J(dnas Petersson

Civilekonom Civilingenjér
AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

Bilagor; S ne
1. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) SAMHALLSBYGGARNA
2. Kartor

3. Allmanna villkor for vardeutlatande
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036 Allman 2020-03-27

Fastighet

. Senaste @ndringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
Beteckning .. ; oo . L
Stockholm Harholmen 3 allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

2016-02-25 2011-02-15 2020-03-26

Nyckel: UulID:
010086475 909a6ad 1-alab-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt Distriktskod Ldn- och kommunkod
Skarholmen 212092 0180
Adress
Adress

Aspholmsvigen 3-13, 17-49
127 45 Skarholmen

Lige, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 23 TM)

1 65745745 6655462

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Dérav vattenareal
Totalt 30248 kvm 30248 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556035-9555 i 2000-01-10 001037
Aktiebolaget Stockholmshem

Box 9003

102 71 Stockholm
Inskrivet Sgamamn: AB Stockholmshem

Kop (dven transportkép): 1999-10-01
Ingen kopeskilling redovisad.

Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt

Intresseanmalan far ombildning till bostadsratt intresseanmalan om farvary for
ombildning till bostadsratt (7696 16-4446 brf skarholmen 10) 2008-10-08 DB/19996

Anméarkningar:
Anmarkning 09/30179

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt intresseanmalan om forvary for 2010-10-11 10/25016
ombildning till bostadsratt (769616-4446 brf skarholmen 10)

Hembud hembud 2010-10-14 2011-02-15 11/2611
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Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 19.653.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 19.653.000 SEK 2000-10-10 00/64733

Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
Avtalsservitut tunnel far

2 avloppsvatten och 2001-02-08 01/14220
va-ledningar

3 Avtalsservitut elledningar 2010-08-20 10/21009

Rattigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rittsforhallande Rittighetstyp Rittighetsheteckning

Se beskrivning Last Avtalsservitut 01-IM2-2001/14220 1
Bildningsatgard: Uppqift saknas
Beskrivning: Tunnel for avloppsvatten och va-ledningar

Se beskrivning Last Avtalsservitut 0180IM-10/21009 1
Bildningsatgard: Uppagift saknas
Besknvning: Elledningar

Hiss Last Officialservitut 0180K-1997-00457 1
Bildningsatgard: Fastighetsreglering

Beskrivning: Ratt att anligga, underhdlla och fomya hiss i hisschakt med tillhérande
maskinutrymme och teknisk farséjning samt bergutrymme (tunnel till tidigare gang-och
hisschakt) fér hissens styr-och reglerutrustning. till servitutet héir ocksa gangytor kring
av-och pastigningsplatsemna samt markvarme, enligt aktbilaga ka.

Gangvig Last Officialservitut 0180K-1997-00457 2
Bildningsatgard: Fastighetsreglering

Beskrivning: Rétt att inom det omrade som pa farrattningskartan, aktbilaga ka, betecknats
med 2sv bibehalla, nyttja och underhalla allman gangvagsforbindelse inklusive belysning.
gangférbindelsen utgérs till stérre delen av en gangbro.

Gangvag Last Officialservitut 0180K-1997-00457.4
Bildningsatgard: Fastighetsreglering

Beskrivning: Ratt att inom det omrade som pa forrdttnings-kartan, aktbilaga ka, betecknats
med 4 sv nyttja irappor med mellanliggande gangyta och belysningfar allman
gangférbindelse.
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Planer, bestimmelser och fornldmningar

Planer Datum Akt

Stadsplan: Skarholmen norra 1964-06-17 0180-6230
Plananmarkning: Genomfarandetiden har utgatt

Stadsplan: Aspholmsvagen m m 1967-04-10 0180-6451
Plananmarkning: Genomfarandetiden har utgatt

Maturvardsbestaimmelser Datum Akt
Grundvattenskydd: Ostra malaren 2008-11-25 0180K-P2011-14147

Laga kraft: 0180
2008-11-25 5210-2001-65713
Objektnummer:
2026890

Plananmarkning: Berérkrets e fullstandig
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostider och lokaler (321)

161360-1

Utgdr taxenngsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvirde

Taxeringsar Taxeringsvirde

2019 259.636.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556035-9555 111 Akfiebolag Lagfart eller Tomtratt
Aktiebolaget Stockholmshem

Box 9003

102 71 Stockholm
Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfilligheter

Gemensamhetsanlaggningar

Stockholm Harhelmen GA:1
Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Tomtmatning 1964-12-18 0180-A659/1964
Infard i tomtboken 1965-01-08

Tomtmatning 1969-10-29 0180-A526/1969
Fastighetsreglening ,nybildning av servitut 2007-12-19 0180K-1997-00457
Fastighetsreglering 2009-05-05 0180K-2009-01523
Anlaggningsatgard 2012-06-14 0180K-2010-17101
Fastighetsreglering 2016-01-19 0180K-2015-17545
Rattelse enligt forvaltningslagen 2016-02-25 0180K-2015-17545
Tekniska atgirder

Arealutredning 1969-08-12 0180-B216/1969
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Avskild mark
Stockholm Brannkyrka 11:628

Anmarkning: Bih C
Ursprung

Stockholm Skirholmen 2:1
Tidigare Beteckning
Beteckning

A-Stockholm Harholmen 2
A-Stockholm Harholmen 3

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet

Copyright ® 2017 Metria

Omregistreringsdatum

1969-10-28
1980-04-01

Kontorbeteckning:
Normtdlje
Telefon: 0771-63 63 63

Akt

0180-15/1980

Kalla: Lantmateriet
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ATTMNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdeuntlitandets umfntlmng

Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérands rittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, lednimgsydtt, samfalhgheter
och &wmiga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag firdn Fastighetsregistret hinforkgt till virderingsobjektet.

_Vardeu.\‘lanndetumfatm z\.‘en.lfumknmmmieﬁ]lu]l

llbehér, dﬂqﬁ@ﬂeﬁllmmﬁhﬂgm‘ﬁ
som framear avutlitandet.

Eontroll av inskrvna rittigheter har skett genom utdrag fiin
Fastighetsregmistret. Den mformstion som erhalhts genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara komekt och fullstindig,
varfor ytterhzare uirednnz av legala forhdllanden och
dJ:-,stmcnsraﬂ e wdtagits. Val:'l giller legala forhillanden
uwiiver vad som frameir av Fastighetwregismet har dessa
enbart bezktats 1 den omfatining informaton davom lammats
sknfilipen av uppdragsgmaren’igaren eller dennes ocmbud.
Forutom det som framgzir av utdrag frin Fastighetsepistrat
samf av uppgifter som linmats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det fomtzatts att virderinesobjektet
mte belastas av icke mskrivma sematut, mytfjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet ver egendomen samt att virderingzsobjektet
mte belastas av betungande utmfter, avmfter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vardermzsobjektet
mte ir foremdl for tast 1 ndgot avseends.

Férutsitmingar for virdentlitande

Den mformation som mnefattas 1 virdentlitandst har in-
samlats fidn killor som bedimts vara tillfarlidiga. Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdaggivarenigaren eller
dennes ombud och eventuella myifjanderitt=havare, har
forutsatts vara korekta, Uppafterna har endast konfrollevats
genom en allmén nmhighetsbedimmng Vidare har férutsatts
att inget av relevans fir virdebadénmingen har utelimnats av
uppdragsgivarengaren eller dennes cmbud.

De areor som lizgs fill grund for varderingen har erhdllits
genom uppdragsgivaren’izaren eller dennes ombud Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har mte mitt upp dem
pa plats eller pd ntmingar, men areorna har kontrollerats
uppmatia 1 enlighet med vid vare tllfalle gillande "Svenck
Standard™.

Vad avser lyres- och amendeforhallanden eller amdra
n}ii]andmntrm har virdebeddmmingen 1 forekonmmande fall
utzatt frin gillande hoyres- och amendeavtal samt Gvniga
nytjanderatizavitzl. Eopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevants villkor har ebdllitc av uppdrags-
givaren/agaren eller dermes ombud

Virdennguobjektet farutsitts dels wpfilla alla erfordaliza
myndighetskrav och for fastigheten gillande wilkor, sasom
planforhillanden ete, dels ha arhillit alla erforderliza noyndis-
hetstillstind for dess anvindning pi sitt som anzes i ut-
latandet.

Miljafrazor

byzenader mom virderingsobjektet mie ar 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon annan form av muljémisag
belastning.

e
bt

73

Dessa allminna willkor ar gemensamt utarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fashghetsekonomn AB,
F5 Fastighetsstrategi AR, Newsee Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir warbetade med uteaugapuﬂ:r:ﬁ'mGodVardmamed.
upprittat av Sektonen For Fasaghetsvirdenns mom Samhillsbyegama och dr avsedda for auktonserade 'm'rdenﬂ'e mom Samhillsbvgzama.
Villkoren giller frdn 2010-12-0]1 vid virdenng av bela, delar av fastigheter, tomiritter, byggnader pd ofi grund eller hknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt &f anmat framgar av virdentlatandet giller foljanda;

Mot bakgrund av xadxmﬁamg;lrar. 3.1 ansvarar virderaren
mte for den skada som kan isamkas uppdrazsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av aft virdebeddmmngen ar

felaktiz pd grund av att virdenngsobjektet dr 1 behov av
samering eller att det forelisger nipon apman form av

miljdmissig belastnng.

Besikining, telmiskt skick

Den fyziska kondihonen hos de an.'lagumgzr{b}’gguah’mn)
sbmh1‘na1uﬂmdetarhmdpammlkﬂ1g
besiktning. Utford besikitming har ] vant av sidan karaktir att
den uppfiller siljarens upphrsmng=phkt eller kiparens under-
sékningsphikt enhgt 4 kap 19 § Jordabalken, WVirdenings-
objektet fomutsitts ha det skack och den standard som okuli-
besiktnimzen mdikerade vid besiktming=tllfallet

Virderaven tar mget ansvar fir dolda fel eller icke wppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i bygznaden,

som skulle péverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sidant som skulle kriva specialisthompetens eller specislla
kunskaper for att upptacka.

» fimktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bvge-
nadsdetaljer, mekamsk ubustmne, rédedungar  eller
elekinska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik till foljd av pivisad skada 1l
falid av fel 1 virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fidn
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

2 Detmmala;kadumndsemkanujgﬁu pavisad skada 4ll

folid av fil 1 virdeutlatandet & 25 prishashelopp vid virde-
rngstidpumkten.

Viardeutlitandets aldualitet

Bercende pd att de faktorer som piverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras Gver fiden dr den virdebeddmmng
som 3terges 1 utlitandet gallande endast vid virdetdpunkten
med de forutsatmingar och reservationer som angivits 1 utla-
tandet.

2 Framhda m- och utbetalmingar samt vardeutvecklms som

redovisas 1 utlitandet 1 forekommande fall, har gjorts utifian
ett scenario som, enligt virderarens uppfatming, dterspeglar
fastighetsmarknadens fﬁnm:lm.mza.l om framtden WVirdebe-
thmmnmmnehar inte nigon utfistelse om faktick framtida
kazzaflodes- och virdeutveckling.

Vardeutlitandet: anvindande

Immehillet 1 virdeutlitandet med tillhtrande bilagor tillhér
wpdiagsgivaren och skall amindas i =in helhet fill dat svite
som anges i uflitandet.

2 Amvinds virdeutldtandet for rattsliga forfoganden, amsvarar

virderaren endast for direkt eller indwekt skada som kan
drabba wpdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Viarderaren ir fil fidm allt ansvar for skada som drabbat tredje
man fll fﬁl_]dz'. att derme anvint sig av virdeutlitandst eller
wppgifter | detta

Innzn virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refmerat]l1na§otamatsknﬂhgtdﬂkmtmﬂemd&
nngsf'uremg&t gndkam:u immehdllet och pa wilket satt
utlitandet skall Sterges.
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VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

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

Norrkoping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155778 70

Sundsvall
S6dra Formansvagen 12, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

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

Vasteras
Sigurdsgatan 23, 721 30 Vasteras
Tel 021 665 53 15

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