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1.0 Sammanfattning

Varderingsobjekt Malaren 3

Adress Birger Jarlsgatan 83, Surbrunnsgatan 19
Kommun Stockholm

Upplatelseform Aganderatt

Foto

Lagfaren agare Brf Malaren 3, 716419-9171.
Uppdragsgivare Brf Malaren 3, genom Gun Lindh
Andamal Beddmning av fastighetens marknadsvarde.

29 av 30 lagenheter ar upplatna med bostadsratt. | varderingen har
fastigheten varderats som ett férvaltningsobjekt med uthyrda lagenheter,
varfor en bedomd hyra har asatts for lagenheterna som &r upplatna med
bostadsratt.

Vardetidpunkt Vardetidpunkten har satts till april 2012.
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Varderingsobjektet

Ytférdelning

Driftnetto

Vardebeddmning

Nyckeltal

Stockholm 2012-04-23
DTZ Sweden AB

Goran Lizén

Av ASPECT auktoriserad fastighetsvarderare

Fastigheten Malaren 3 &r belagen i Vasastaden i Stockholms innerstad.
Fastigheten har ett hérnlage vid korsningen Birger Jarlsgatan/
Surbrunnsgatan. Varderingsobjektet utgors av ett flerbostadshus med
lokaler. Byggnaden ar uppford 1918 i 6 vaningar ovan mark, inredd
vindsvaning och kallare. Totalrenovering har utforts 2009-2012. Totalt
innehaller byggnaden 30 bostadslagenheter, varav 3 nybyggda
vindslagenheter, med en genomsnittlig lAgenhetsyta om ca 82 kvm och 6
lokaler. Lokalerna utgérs av en fd restaurang respektive butiker/kontor
belagna pa bottenvaningen och en butikslokal i kallarplan (fd garage).
Ovriga vaningsplan ovan mark innehéller bostader.

Sammantaget beddms byggnaden ha en god standard och ett mycket gott
skick med hansyn till genomférd totalrenovering.

Lokaltyp Antal Lokalarea Varav Yta /lgh
vakant

(m?) (%) (m% (m?)
Bostader 30 2458 77 0 82
Butik 4 234 7 119 -
Lager 1 198 6 30 -
Lokaler 1 284 9 0 -
Totalt 36 3174 100 149 82

Pa arsbasis beddms intakter och kostnader uppga till féljande i 2012 ars

prislage:

Cash Flow

Utgaende hyra
Drift och Underhall
Fastighetsskatt
Driftnetto

4 293 550
1198 310

97 080
2998 160

Marknadsvardet (MV) for fastigheten Malaren 3 i Stockholm kommun
bedoms, pa grundval av en kassaflodeskalkyl som stamts av med en
ortsprisanalys, uppga till 105 000 000 kronor vid vardetidpunkten april 2012.
Osékerhetsintervallet uppskattas till +/- 5 000 000.

Bruttokapitaliseringsfaktor
Direktavkastning, initialt
Direktavkastning, ar 1
Varde per m® area

Varde per taxeringskrona

(MV/hyra) 24,5
(DN initialt/MV) 2,86
(DN &r 1/MV) 2,86
(MV/area) 33081
(MVIT) 1,95

%
%
kr/m?
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2.0 Uppdraget

Uppdraget Av Brf Méalaren 3, genom Gun Lindh, har DTZ Sweden AB erhallit uppdrag
att bedéma marknadsvardet av fastigheten Malaren 3 i Stockholm kommun.

Besiktning Besiktning av fastigheten dgde rum i mars 2012. Medverkande var Géran
Lizén fran DTZ Sweden AB samt Gun Lindh som representant fran
fastighetsagaren. Besiktningen var ej av sadan karaktér att den kan laggas
till grund for talan enligt jordabalken.

Underlagsmaterial Uppdragsgivaren har bl.a. tillhandahallit uppgifter om
- Arsredovisning fér Brf Malaren 3, 2010 och 2009
- Lokalhyresavtal
- Lagenhetsforteckning
- Ritningar

Infér varderingen har féljande infoérskaffats

- Taxeringsinformation
- Aktuella planbestammelser

Vardetidpunkt Vardetidpunkten har satts till april 2012.
Ovrigt Varderingen har utforts i enlighet med ASPECT's regler om god

varderarsed. FoOr uppdraget géaller bilagda "Allmanna villkor for
vardeutlatande" om annat ej framgar.

Varderings- 29 av 30 lagenheter ar upplatna med bostadsratt. | varderingen har

forutsattning fastigheten varderats som ett férvaltningsobjekt med uthyrda lagenheter,
varfor en bedémd hyra har satts for lagenheterna som &r upplatna med
bostadsratt.
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3.0 Beskrivning av varderingsobjekt

Véarderingsobjekt Malaren 3, Stockholm kommun.

Upplatelseform Aganderatt

Lagfaren agare Brf Malaren 3, 716419-9171.

Tomt och lage Tomten har en areal om 749 m°. Fastighetens adress ar Birger Jarlsgatan

83, Surbrunnsgatan 19, Stockholm.

Fastigheten Malaren 3 &r belagen i Vasastaden i Stockholms innerstad.
Fastigheten har ett hérnlage vid korsningen Birger Jarlsgatan/
Surbrunnsgatan. Restaurangen Clas pa Hornet ligger pad motsatt sida av
Surbrunnsgatan och i naromradet finns dven Sankt Georgios kyrka.
Omgivningarna i 6vrigt utgors framst av flerbostadshus med inslag av
lokaler. Avstandet till narmaste tunnelbanestation, Tekniska Hogskolan, &r
ca 500 m och avstandet till Odenplan ar ca 700 m. Kommunikationerna i
Ovrigt ar goda med narhet till busshallplatser for SL-bussar.

Innergarden &r asfalterad och innehaller en lanternin till uthyrd kallarlokal.
Parkeringsplatser saknas inom tomtmarken.

Planforhallanden For fastigheten galler:

Stadsplan "Kv malaren" (0180-2452A), faststalld september 1942.
Detaljplan "Ostermalm, Vasastaden,mm - tillaggsbestammelser" (0180-
6908), faststalld juli 1968.

Detaljplan "Norra vasastaden mm - tillaggsbhestammelser" (0180-7601A),
faststalld oktober 1980.

Detaljplan "Andring av detaljplan, Norra Vasastaden mm" (0180K-P2002-
11171), faststalld juni 2003.

Planbestammelserna anger tillaten anvandning for bostader samt lokaler i
botten- och undervaning. Verksamheten far inte innebara sanitar olagenhet
eller stora trevnaden for narboende. Byggnad far uppforas med hogst 6
vaningar till en hogsta héjd om 19,5 m. Darutdver anges att byggnaden far
innehalla hogst 2 kallarvaningar om maximalt 7 m under gatunivan. Senare
detaljplan innebér ett upphévande av tidigare forbud till vindsinredning.

Bebyggelse Varderingsobjektet utgors av ett flerbostadshus med lokaler. Byggnaden ar
uppford 1918 i 6 vaningar ovan mark, inredd vindsvaning och kallare.
Totalrenovering har utforts 2009-2012. Totalt innehaller byggnaden 30
bostadslagenheter, varav 3 nybyggda vindslagenheter, med en
genomsnittlig lagenhetsyta om ca 82 kvm och 6 lokaler. Lokalerna utgdrs av
en fd restaurang respektive butiker/kontor belagna pa bottenvaningen och
en butikslokal i kallarplan (fd garage). Ovriga vaningsplan ovan mark
innehaller bostader.

Huset ar uppfort med en stomme av tegel. Fasaderna mot bade gatan och
garden ar putsade. Fonster ar kopplade fonster med 2-glas respektive 3-
glasisolerfonster. Flertalet av bostadslagenheterna har tillgang till balkonger
mot garden. Yttertaket har en bekladnad med falsad plat mot garden och
tegelpannor mot gatan. Byggnaden har tva trapphus med marmorbelaggning
pa steg och planer. Malningar och marmoreringar av vaggar finns i
trapphuset samt blyinfattade fonster. Tva personhissar (3 pers/240 kg)
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forsorjer kommunikationen inom byggnaden. Uppvarmning sker via
fiarrvarme. Varmedistributionen sker via ett vattenburet system. Bostaderna
har mekanisk franluftsventilation i kok och vatutrymmen med tilluft via
fonsterventiler. Restaurangen har enligt uppgift egen mekanisk till- och
franluftsventilation. Tvattstuga med modern standard finns i bottenvaningen.

Bostadslagenheterna har en modern standard, med undantag for enstaka
lagenheter som ar i behov av renovering. Kok och badrum har i huvudsak
ombyggts i samband med stambyte alternativt nagot tidigare. Besiktigade
kok ar mestadels utrustade med elhall eller gasspis, kyl och frys, kolfilterflakt
och modern skapinredning. Badrummen har en modern inrednings- och
utrustningsstandard med badkar/dusch, WC och tvattstall,
handduksvarmare, klinkergolv och kaklade vaggar. Golvbelaggningen i
lagenheterna ar huvudsakligen parkett eller lamellgolv. Oppna spisar och
kakelugnar finns i lagenheterna (delvis i funktion). Lokalerna har en
varierande utformning, storlek, standard och skick. Restaurangen var inte
atkomlig for besiktning. | dagslaget ar restaurangen stangd och koket har
borttagits, varfér anpassning av lokalen kravs for fortsatt anvandning som
restaurang. Kallarlokalen har entré via ramp fran Surbrunnsgatan. Lokalen
har ljusinslapp via lanternin. | anslutning till kallarlokalen finns aven enklare
lagerutrymmen.

Byggnaden har totalrenoverats 2009-2012, inklusive stambyten, renovering
av fonster, fasader och yttertak. Trapphusen har renoverats varsamt med
behallande av den ursprungliga karaktaren. Invandigt har flertalet av
lAgenheterna renoverats i kok och badrum. | samband med
totalrenoveringen har aven flera nya balkonger monterats. Sammantaget
beddms byggnaden ha en god standard och ett mycket gott skick med
hansyn till genomférd totalrenovering.

Anvandning Antal Lage Standard Skick
(A,B,C) (A,B,C) (A,B,C)
Bostader 30 AB AB A
Butik 4 B B B
Lager 1 - - -
Lokaler 1 BC BC BC
Ovrigt 1 - - -

Den uthyrningsbara arean har med hjalp av hyresredovisning och
lagenhetsforteckning uppskattats till 3 174 m2 med foljande fordelning:

Lokaltyp Antal Lokalarea Varav Yta/lgh
vakant

(m?) (%) (m°) (m?)
Bostader 30 2458 77 0 82
Butik 4 234 7 119 -
Lager 1 198 6 30 -
Lokaler 1 284 9 0 -
Totalt 36 3174 100 149 82

Taxeringsuppgifter  Vid 2010 ars forenklade fastighetstaxering har fastigheten asatts ett totalt
taxeringsvarde enligt nedan.

Typkod Vardear Skattetyp Taxeringsvéarde

(tkr)
321 1930 Bostader 48 200
321 1930 Lokaler 5613

321 - Hyreshusenhet, bostéader och lokaler
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4.0 Varderingsprinciper

Syfte Syftet med vardebedémningen ar att beddoma fastighetens marknadsvarde
vid vardetidpunkten april 2012. Med marknadsvérde avses det mest
sannolika priset vid en forsaljning under normala omstandigheter pa
fastighetsmarknaden.

Marknadsvardet konstitueras av den framtida nytta en férvarvare kan ha av
fastigheten. Avgorande for detta ar framst vad fastigheten far anvandas till
samt mojligheterna for en forvarvare att disponera byggnaders bruksarea.
Marknadsvardet pa avkastningsfastigheter paverkas i hog grad av rddande
hyresforhallanden, drift- och underhallskostnader, finansieringsvillkor etc.

Metod Fastighetens marknadsvarde har bedomts utifrdn en analys av fastighetens
avkastningsformaga. Metoden, som kallas kassaflodesanalys, innebar en
analys av forvantade framtida driftnetton (arliga intékter minus arliga
kostnader) och investeringar som en forvaltning av fastigheten bedéms
kunna medféra. Darefter gors en nuvardeberakning av kassaflédena.

Vid anvandandet av modellen for bedomning av marknadsvéardet utgar man
fran "marknadens” framtidsbedomningar och forrantningskrav. | foreliggande
fall har kassaflddesanalysen gjorts utan hansyn till eventuell existerande
belaning.

Bedomningen av marknadsvardet grundas aven pa information om
marknadshyror och vakanser fran den aktuella delmarknad som fastigheten
formodas tillhdra.

Om jamfdorbara objekt nyligen salts och tillracklig information om objektet
finns angaende vardepaverkande faktorer, gors en s.k. ortsprisanalys.
Denna analys innebar en bearbetning av de erlagda kdpeskillingarna samt
en analys av direktavkastningskravet for transaktionen.

Mélaren 3, Stockholm Sid 7
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5.0 Vardebeddmning via kassaflédesanalys

| kassaflodesanalysen har nedanstaende kalkylforutsattningar anvants.

Kalkylperiod

Inflationsantagande

Hyresinbetalningar

Kalkylen har utférts med en kalkylperiod om 9,75 &r, perioden april 2012 till
december 2021.

Till grund for kalkylen ligger ett inflationsantagande om 2 procent per ar
under hela kalkylperioden. Inflationsantagandet utgér en bedémning av
marknadens inflationsférvantningar.

Utgaende hyror samt bedémda marknadsmaéssiga hyror framgar av
hyresgastspecifikationen. Nedan féljer en sammanstélining av tabellen:

Lokaltyp Utgéende hyra Beddmd marknadshyra
Uthyrt Total

(tkr) (kr/m?) (tkr) (kr/m?) (tkr) (kr/m?)
Bostader 3663 1490 3663 1490 3663 1490
Butik 283 1468 306 1584 544 1591
Lager 55 611 54 600 54 600
Lokaler 240 845 256 900 256 900
Ovrigt 1 1 1
Skattetillagg 51 51 51
Totalt 4294 4331 4 569

Ovanstaende avser hyror exklusive fastighetsskattetillagg, inklusive 6vriga
tillagg. Redovisade hyror &r inklusive varme.

Fd restaurang om 119 kvm (bv) och 30 kvm (kv) har stangts pa grund av
eftersatt underhall av tidigare hyresgéasten. Tvist foreligger fn. Lokalen har i
varderingen betraktats som vakant och kalkylen har belastats med en
uppskattad kostnad for hyresgéastanpassning till butikslokal.

Antal kontrakt

w

[a]

W Antal kontrakt

[y

Kontraktslangd (ar)

Figuren visar aterstdende kontraktslangd for varderingsobjektets kontrakt.
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Figuren visar procent av utgdende hyra per aterstadende kontraktslangd.

Vakans Den nuvarande vakanssituationen ser ut enligt nedanstaende tabell:
Lokaltyp Area Varav vakant Beddmd marknadshyra
vakanta lokaler
yta ekonomisk
(m?) (m?) (%) (%) (tkr) (kr/m?)
Bostader 2458 0 0,0 0,0 0 0
Butik 234 119 50,9 43,8 238 2002
Lager 198 30 15,2 0,0 0 0
Lokaler 284 0 0,0 0,0 0 0
3174 149 238

Den framtida ekonomiska vakansen har antagits till féljande:

Fran ar Till ar Vakans av Vakans (%)
2012-04-01 2012-12-31 Hyra butik 45,0
2013-01-31 2013-12-31 Hyra butik 10,0
2014-01-31 - Hyra butik 5,0
2013-03-01 - Hyra industri/lager 5,0
2015-07-01 - Hyra lokaler 5,0

Drift och underhall Beddmningen av utbetalningar for drift och underhall har gjorts med
utgdngspunkt i erfarenheter av jamforbara objekt samt erhallen information
rérande historiska kostnader. Bedémningen for olika kategorier av lokaler
framgar av foljande tabell. Under kalkylperioden bedéms dessa
utbetalningar 6ka i takt med den antagna inflationen. Bedémda utbetalningar

for drift och I6pande underhall &r inklusive varme.

Lokaltyp Area  Drift & I6pande underh@ll  Underhall  Administration Totalt

(m?) (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?)  (kr/m?)
Bostader 2458 320 100 30 450
Butik 234 250 80 30 360
Lager 198 175 40 30 245
Lokaler 284 200 60 30 290
Medel (kr/m2) - 295 91 30 416
Total (tkr) 3174 937 289 95 1321

Ovan redovisas langsiktiga antaganden for kalkylen. Under perioden 2012-
2017 har bedémda utbetalningar for planerat underhall avseende bostader
reducerats till 50 kr/kvm med hansyn till genomférda atgarder senaste aren.
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Investeringar Forutom ovanstaende utbetalningar for drift och underhall bedoms
nedanstdende atgarder som nédvandiga investeringar.

Ar Belopp Atgéard
(tkn)
2012 -600 HG-anpassning till butikslokal (fd restaurang)
Fastighetsskatt Fastighetsskatten har bedomts enligt den forenklade fastighetstaxeringen for

ar 2010. Taxeringsvardena for hyreshusenheter ar oférandrade i
tredrsperioder och antas i normalfallet férandras med inflationen vart tredje
ar.

Fr.o.m. januari 2008 har fastighetsskatten for bostader avvecklats och
ersatts med en kommunal avgift, vilken for 2012 uppgar till 1 365 kr per
lagenhet, men ar dock hdgst 0,4 % av aktuellt taxeringsvarde. Den
kommunala avgiften dkar arligen i takt med inkomstbasbeloppet.

Fastighetsskatten uppgar under kalkylperioden till féljande belopp:

Skattetyp Taxeringsvarde (tkr)/ Skattesats (%)/ Fastighetsskatt/  Startdatum
antal lagenheter  avgift per lagenhet kommunal avgift
tkr
Avgift per 30 1365,0 41 2012-01
lagenhet
Lokaler 5613 1,0 56 2012-01
Finansierings- Fastigheten belastas av 12 inskrivna pantbrev om totalt 36 000 000 kronor.
betalningar Uppgifter om befintlig belaning saknas.
Kalkylranta och Kalkylranta, kassaflode Kalkylranta, Direktavkastningskrav Restvarde
Restvarde restvarde
(%) (%) (%) SEK
5,00 5,00 3,00 127 156 520

Vid bedémning av avkastningskrav har bostadsdelen asatts ett
avkastningskrav om ca 2,75 % och lokaldelen 5,0-5,5 %.

Restvarde Restvéardet utgors av fastighetens marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.
Vardet ar i princip baserat pa fastighetens avkastningsférmaga och
vardeutveckling efter kalkylperiodens slut och har bedémts utifran det
prognostiserade driftnettot for forsta aret efter kalkylperioden.

Vid vardebedémningen har ett direktavkastningskrav om 3,0 % pa
prognostiserat driftnetto anvants, vilket ger ett restvarde p& 127 156 520
kronor.

Direktavkastningskravet styrs i princip av en riskfri marknadsranta kad med
en riskpremie for fastighetsinvesteringar och en justering fér bedémd
langsiktig kassaflodesforandring.
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6.0 Marknadssituation

Allmant De underliggande faktorer som styr prishildningen fér avkastningsfastigheter
ar foérvantad driftnettoutveckling samt direktavkastningskrav.

Driftnettots utveckling paverkas generellt sett av samhallsutvecklingen i stort
sasom exempelvis BNP-utveckling, industri- och tjansteproduktion,
sysselsattning och loneutveckling samt foretagens expansion och vinstniva.
Dessa faktorer paverkar foretagens betalningsférmaga och efterfragan pa
lokaler samt hushallens betalningsférmaga och efterfragan pa bostader.

Direktavkastningskraven styrs i princip av en riskfri marknadsranta tkad med
en riskpremie for fastighetsinvesteringar, en justering for bedémd langsiktig
kassaflodestillvaxt och en vardeminskningsfaktor baserad pa bedémd
aterstdende ekonomisk livslangd.

Det centrala for driftnettoutvecklingen ar hur efterfragan pa lokaler och
bostader kommer att se ut i framtiden, d.v.s. hyresutvecklingen. Aven
kostnadsutvecklingen for drift, underhall och fastighetsskatt etc. ar av
betydelse.

Hyres- och En bostadsfastighets utveckling och avkastning ar i stor utstrackning

fastighetsmarknaden beroende av ortens utveckling och tillvaxt, vilket i sin tur styrs av ortens
befolkningstillvaxt. For bostadsfastigheter i centrala lagen har intresset fran
de boende att forvarva bostadsfastigheter for ombildande till bostadsratt varit
tydlig under flera ar och fenomenet har sedan spritt sig langre och langre ut
fran centrum. De vinster som kan uppsta i samband med en ombildning frén
hyresrétt till bostadsréatt har ofta lett till att priserna blir ndgot hogre nar
bostadsrattsféreningar ar kbpare &n nar andra férvarvar fastigheterna for
forvaltning.

Inflyttningen till Stockholm &r stor vilket leder till 6kad efterfragan pa
bostader, framst da i de mest attraktiva lagena, d v s i innerstaden. Nagra
vakanser férekommer inte i innerstaden utan bristen pa lagenheter gor att
hyresrétter dven handlas pa en "svart” marknad.

Hyrorna pa bostadsmarknaden styrs &n sé lange av det sa kallade
bruksvardesystemet. Det innebéar férenklat att lika lagenheter, nar det galler
standard, lage och alder, ska ha samma hyresniva. Hyran i det privata
fastighetsbestandet ska dessutom i princip folja allmannyttans hyresnivaer.

Fran och med 2011 infors den sa kallade Stockholmsmodellen. Enligt den
skall framst tre faktorer paverka hyran: lagenhetens standard, fastighetens
standard och laget. Stockholmsmodellen innebér att allménnyttan tappar sin
hyresledande stéllning. Modellen har inte anvants i nagon storre
utstrackning i 2011-ars forhandlingar d& oenighet rdder hur stor betydelse
laget skall ha for hyrorna. Troligtvis kommer det ta flera ar innan
tillampningen av Stockholmsmodellen ar helt klar. Fran fastighetsagarnas
sida finns anda en foérvantan om relativt stora hyreshéjningar de kommande
aren for attraktiva lagen. Forhoppningsvis kan Stockholmsmodellen pa sikt
leda till 6kat byggande av hyreslagenheter i tillvaxtomraden.

De allmannyttiga bostadsbolagen i Stockholm har infor arets
hyresforhandling yrkat pa en differentierad hyresokning beroende av lage
och standard. For de minst attraktiva ytteromradena har bolagen yrkat pa en
hyresdkning om ca 1,5 - 2,0 procent och fér de mest attraktiva
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innerstadslagena om ca 6,5 — 7,0 procent.

Familjebostader och Hyresgastforeningen har forhandlat klart om 2012-ars
hyror. Arets hyreshéjning varierar mellan 0,99 och 3,5 procent.
Hyresforhandlingarna med Stockholmshem har ocksa avslutats. Resultatet
blir en hyreshojning med 2,48 procent fran 1 april. Stockholmshems krav var
differentierat och 1&g fran borjan pa upp till 6,5 procent, med ett snitt pa 4,14
procent, fran 1 januari. Fér Svenska Bostader varierar hyreshgjningen
mellan 1,15 och 3,45 procent. Beroende pa lagenhetens standard, kvalitet
och lage blir héjningen 1,15 procent, 1,9 procent, 2,3 procent eller 3,45
procent. Den nya hyran géller frin och med 1 januari 2012.

For bostadsfastigheter i centrala lagen &r intresset stort fran de boende att
forvarva fastigheterna for ombildande till bostadsrétt. Bostadsrattsforeningar
har varit den dominerande koparkategorin under flertalet ar bade i
innerstaden och i narforort. Efter nedgéngen hosten 2008, da priserna pa
bostadsrattslagenheter foll i bade innerstad och ytterstad, har prisnivaerna
under hosten 2010 natt rekordnivaer. Utvecklingen har fortsatt under forsta
halvaret 2011, men under andra halvaret 2011 har en viss avmattning pa
bostadsmarknaden noterats, vilket &ven galler for inledningen av 2012.

Under 2010 och forsta hélften av 2011 har avkastningskraven varit
sjunkande och priserna 6kat. Under senaste 6-9 manaderna har trenden
brutits och priserna har stannat av eller sjunkit i vissa omraden.
Avkastningskraven beddms huvudsakligen aterfinnas i intervallet 1,5 - 3,0 %
vid 6verlatelser till bostadsrattsforeningar. De vinster som kan uppsta i
samband med en ombildning fran hyresratt till bostadsratt har ofta lett till att
priserna blir ndgot hogre nar bostadsrattsforeningar ar kdpare dn nar andra
forvarvar fastigheterna for forvaltning. Skillnaderna mellan kép av
bostadsrattsféreningar och andra har dock successivt minskat. | sarskilt
attraktiva omradden sdsom Ostermalm och Gamla Stan, ligger
forvaltningskopen endast nagot 6ver brf-képen vad géller avkastningskrav.
Under 2011 har aven i nagra fall forvaltningskopare betalat ett hogre pris &n
vad brf har varit villig att erlagga.
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7.0 Ortprisanalys

Metod

Jamforelseobjekt

Fastighet

SIGYN 29
ISLANDET 19
KREJAREN 19

VALFISKEN 29
ADELMAN
MINDRE 8

VALE 24

MUNIN 32
TRUMPETAREN
27

KILLINGEN 39
ROSLAGSBANAN
23
NUMMERHASTEN
4
FODERMARSKEN
2

F-tid
2010-06

2010-06
2010-06

2010-07

2010-07

2010-09
2010-11

2010-12

2011-05

2011-06

2011-07

2011-12

Ortsprismaterialet har tagits fram via ett forkdps- och lagfartsregister. For att
erhalla representativa dverlatelser av jamforbara objekt har en utgallring
gjorts enligt féljande.

- Qverlételser av hyreshusenheter med typkod 320 och 321.
- Overlatelserna skall avse fastigheter belagna inom stadsdelarna

Vasastaden och Ostermalm i Stockholms innerstad.

- Forvarven skall ha skett tidigast 2010-06.
- Overlatelser med intressegemenskap mellan saljare och képare utsorteras.

N&gon narmare kontroll av de uthyrningsbara areorna har ej skett.
Areauppgifterna har hamtats fran 2007 ars taxering. Efter utgallring aterstar
ett drygt 10-tal jamforbara objekt, se tabell nedan.

BOA LOA K/T-tal Kr/kvm Saljare Kopare
Rosengren,Madeleine
664 2,14 31627 Nisser,Peter Ingegerd
2057 1090 1,71 30475 Ab Familjebostader Brf Funkislandet
3000 2126 1,46 34144 Familjebostader,Ab Brf Ostermalmstorg 5
Ostermalm Greven 13 Ek
1079 168 1,77 29030 Songcow Ab For
1248 361 2,25 36047 Brandforsékringsverket Brf Adelman Mindre 8
Nises-Svensson,Eveline
1857 138 1,71 27068 (Evi) Brf Vale Nr 24
1248 140 1,55 29539 Hagen,Annika Eva Maria  Brf Munin 32
965 161 1,68 31083 Backman,Anders Lennart Brf Trumpetaren 27
Pp Pension
1636 1048 1,92 27943 Forsakringsforening Brf Killingen 39
1234 85 2,02 40940 Primula Byggnads Ab Brf Kérsbaret 12
| & U Fastigheter |
1024 2,58 47852 Ressels Dodsbo,Ingegerd Stockholm Ab
Wallenius-
1167 1,47 35990 Kleberg,Margareta Manjoma Fastighets Ab

Priserna varierar inom det breda intervallet ca 27 000 kr/m2 och 47 800 kr/m2
med ett genomsnittligt pris om ca 33 500 kr/m2. Medelvardet av
kopeskillingskoefficienterna uppgar till ca 1,9.

Lokaldelen i Malaren 3 har en negativ paverkan pa det genomsnittliga vardet
for varderingsobjektet. Bostadsdelen beddms ha ett varde i storleksordningen
37 000 — 40 000 kr/m2 och vardet for lokaldelen bedoms uppga till ca 14 000
— 17 000 kr/m2. Sammantaget beddms bostadsdelen, inklusive
vindslagenheterna, ha en hogre standard och ett battre skick an flertalet av
jamfdrelseobjekten, med hansyn till genomférd totalrenovering 2009-2012.

Sammanfattningsvis beddéms ortsprisanalysen ge stdd for ett varde av
fastigheten om 105 000 000 kr, vilket motsvarar ca 33 000 kr/mz.
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8.0 Slutlig Vardebeddmning

Resultat fran Vid en fastighetsoverlatelse uppstar transaktionskostnader som till exempel
kassaflodesanalys stampelskatt. Avkastningskrav m m i kassaflédesanalysen har bedomts pa
sadant satt att ndgot avdrag for stampelskatt fran kalkylresultatet inte ska

goras.
Kalkylresultat 105390880  kr
Avrundning -390 880  kr
Beddmt marknadsvarde 105 000 000  kr
Marknadsvérde | detta utlatande har marknadsvardet for fastigheten Malaren 3 i Stockholm

kommun beddmts via en analys av férvantade framtida betalningsstrémmar,
en s k kassaflédesanalys, som stamts av med en ortsprisanalys.

Med stod av ovan redovisade analyser bedoms marknadsvardet av Malaren
3 uppga till 105 000 000 kronor vid vardetidpunkten april 2012.

Kring det bedémda marknadsvardet bor asattas ett intervall om
+ 5 000 000 kronor, markerande den osékerhet all fastighetsvardering ar
behéaftad med.

Nyckeltal Bruttokapitaliseringsfaktor  (MV/hyra) 24,5
Direktavkastning, initialt (DN initialt/MV) 286 %
Direktavkastning, ar 1 (DN ar 1/MV) 2,86 %
Vérde per m® area (MV/area) 33081 kr/m®
Varde per taxeringskrona  (MV/T) 1,95

Kéanslighetsanalys For att pavisa vardeforandringen pa objektet vid férandringar i antaganden
redovisas resultatet av detta nedan. Kéansligheten har beddmts med héansyn
till kalkylrénta samt direktavkastningskrav.

Forandring av Kalkylresultat férandras Kalkylresultat férandras

med (tkr) med (%)
Kalkylréantan +0.5 % -4 137 -3,9
Kalkylrantan -0.5 % 4 344 4,1
Direktavk.krav +0.5 % -11 289 -10,7
Direktavk.krav -0.5 % 15 804 15,0

Stockholm 2012-04-23
DTZ Sweden AB

Goran Lizén
Av ASPECT auktoriserad fastighetsvarderare
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Bilaga 1 - Hyresgastspecifikation

Hyresgast AvtalsNr Lokaltyp Area Bashyra : Bastalilndex; Utg.hyra i Varme o Ovriga Rabatt Utgé&ende hyra :Skattetill Avtalstid Marknadshyra i Moms: Not
exKkl tillagg kyla tillagg agg

m2 tkr % tkr tkr tkr tkr tkr kr/m? tkr Start Slut tkr kr/mz i JIN
26 Igh _B1 Bostader 2048 2 867 2867 1400 2012-01 2012-12 2 867 1400 1
3Igh, vind _B2 Bostader 322 676 676 2100 2012-01 2012-12 676 2100 2
1 Igh, uthyrd _B3 Bostader 88 119 119 1355 2011-01 2012-12 119 1355 3
Vakant 201 Butik 119 2012-04 214 1800 4
Vakant Lager 30 24 800
Luftmiljobutiken i Sthim AB 203 Butik 23 48 313,4 100 48 48 2100 9i 2011-10 2014-09 51 2200 J
Luftmiljobutiken i Sthim AB 204 Butik 70 178 3056 100 183 183 1235 9: 2010-10 2013-09 140 2000 J 5
Luftmiljobutiken i Sthim AB Lager 78 62 800 J
Ljud, Ljus & Trummor i Sthim AB 220 Lokaler 284 252 313,4 100 252 -12 240 845 30: 2012-04 2015-06 256 900 J 6
Ljud, Ljus & Trummor i Sthim AB 221 Lager 90 55 55 611 2007-03 2013-02 54 600 J 7
KLG Kristofer Lundberg Grupp AB 222 Butik 22 51 3056 100 52 52 2378 3i 2010-09 2013-08 53 2400 J
AB Stokab OVR Ovrigt 0 1 1 2012-01 2012-12 1
Totalt 3174 4 254 0 0 -12 4242 1337 51 4517 1423
Fastighetsskatt 51 51
Totalt inkl. skattetillagg 4294 1353 4 569 1439

. Beddmd hyra, inkl véarme
. Beddmd hyra, inkl varme

. Begard hyreshojning har inte accepterats av hg och arendet ligger i hyresnamnden. | varderingen har begéard hyresniva 2011, efter renovering, anvénts. Hyran har uppraknats med 2,5 % till 2012.

. 70 kvm butik (bv) och 78 kvm lager (kv).

1

2

3

4. Fd restaurang, 119 kvm (bv) och 30 kvm (kv). Lokalen har sténgts pga eftersatt underhall av tidigare hg. Tvist féreligger fn.

5

6. 231 kvm butik (kv) och 53 kvm kontor (plan 1). Nytt avtal fr om 120701 - i princip godként av hg. Héjning av bashyra fran 18 tkr/man till 21 tkr/man.
7

. Fast hyra
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Bilaga 2 - Kassaflédesanalys

Malaren 3, Stockholm Kalkylperiod 2012-04 till 2021-12
V-83012267 Belopp i tkr
Ar kr/m2 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
arl
Inflation, % 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Hyra bostader 1490 2747 3736 3811 3887 3965 4044 4125 4207 4291 4377 4 465
Hyra lokaler 887 189 257 262 270 278 284 289 295 301 307 313
Hyra butik 1525 391 538 567 580 592 604 616 628 641 654 667
Hyra industri/lager 611 41 55 56 57 58 60 61 62 63 64 66
Hyra 6vrigt 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Hyresrabatter -4 -9
Skattetillagg 16 39 55 55 55 58 58 58 62 62 62 66
Hyra 1428 3399 4 642 4752 4851 4 952 5 050 5150 5 256 5359 5 465 5577
Vakans butik -176 -54 -28 -29 -30 -30 -31 -31 -32 -33 -33
Vakans lokaler -7 -14 -14 -14 -15 -15 -15 -16
Vakans industri/lager -2 -3 -3 -3 -3 -3 -3 -3 -3 -3
Vakanser -176 -56 -31 -39 -46 -47 -48 -49 -50 -51 -52
Vakans butik, % -45,0% -10,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0%
Vakans lokaler, % 0,0% 0,0% 0,0% -2,5% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0%
Vakans industri/lager, % 0,0% -4,2% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0% -5,0%
Vakans i snitt, % -5,2% -1,2% 0,7% -0,8% -0,9% -0,9% -0,9% -0,9% -0,9% -0,9% -0,9%
Administration -30 -71 -97 -99 -101 -103 -105 -107 -109 -112 -114 -116
Driftkostnad -295 -702 -955 -974 -994 -1014 -1 034 -1 055 -1 076 -1097 -1119 -1142
Underhall -52 -125 -170 -173 -177 -180 -295 -301 -307 -313 -320 -326
Fastighetsavgift bostader -13 -31 -42 -43 -45 -46 -47 -49 -50 -52 -53 -55
Fastighetsskatt lokaler -18 -42 -60 -60 -60 -64 -64 -64 -67 -67 -67 =72
Kostnader -408 -972 -1324 -1 350 -1376 -1 407 -1545 -1575 -1610 -1641 -1673 -1710
Driftnetto 2251 3261 3371 3436 3499 3458 3526 3596 3668 3741 3815
Hyresgéstanpassning -600
Investeringar -600
Kassaflode 1651 3261 3371 3436 3499 3458 3526 3596 3668 3741 3815
Kalkylranta, % Nuvarde Exit yield, % 3,00
Kassaflode 5,00 26370 Restvarde 127 157
Restvarde 5,00 79021
Summa nuvérde 105 391
Nyckeltal
Direktavkastning ar 1, % 2,86
Marknadsvérde, kr/m? 33081

Marknadsvarde 105 000
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FastighetSok

[ ]
METRIA V
Allman fastighetsinformation, Taxeringsinformation 2012-03-27

Fastighet

. Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
Beteckning R ; S . o
Stockholm Malaren 3 allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

1981-08-18 2008-07-11 2012-02-22

Nyckel:
010102756
Foérsamling

S:t Johannes
Anmaérkning: Motsvarar tomt

Adress

Adress

Surbrunnsgatan 19
113 48 Stockholm
Birger Jarlsgatan 83
113 56 Stockholm

Lage, karta

Omrade N (SWEREF99TM) E (SWEREF99TM) N (SWEREF991800) E (SWEREF991800) Registerkarta
1 6582615.6 674084.6 6581247.1 153502.6 STOCKHOLM
Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal

Totalt 749 kvm 749 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

716419-9171 1/1 2008-07-11 14954

Brf Malaren 3

Surbrunnsgatan 19

113 48 Stockholm

Kdp (&ven transportkdp): 2008-07-01

Kopeskilling: 1.435.092 SEK, avser hela fastigheten.

Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt
Forelaggande att forbattra avfallshanteringen 1997-04-21 15618
Anmaérkning: Frist till 1997-10-01

Forelaggande att forbattra fastighetens avfallshantering 1998-01-09 672

Anmarkning: Frist till 1998-08-01

Sidalav3 2012-03-27



Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 12
Totalt belopp: 36.000.000 SEK

Nr Belopp

1 755.000 SEK
Anmarkning:
Sammanféring 87/16516
2 10.000 SEK
3 10.000 SEK
4 10.000 SEK
5 10.000 SEK
6 10.000 SEK
7 10.000 SEK
8 10.000 SEK
9 4.336 SEK
Anmarkning:

Belopp 24/142

10 10.000 SEK
11 985.664 SEK
12 34.175.000 SEK

Inskrivningar

Metria FastighetSok - Stockholm Mdélaren 3

Inskrivningsdag
1919-09-29

1919-09-29
1919-09-29
1919-09-29
1919-09-29
1919-09-29
1919-09-29
1919-09-29
1920-06-14

1931-11-16
1988-12-09
2008-07-11

Fastigheten besvéaras ej av sokt eller beviljad inskrivning.

Rattigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer

Tomtindelning: Malaren t 1-8
Stadsplan: Kv malaren

Stadsplan: Ostermalm, Vasastaden,

Brunnsviken och

ladugardsgardet-tillaggsbestammelser,

Delar av stadsdelarna
Stadsplan: Norra vasastaden
mme-tillaggsbestammelser

Andring av detaljplan: Norra
vasastaden mm

Populdrnamn: Vasastan, norrmalm,

Andamal: Bostader
Popularnamn: Norra djurgarden

Sida2av3

Datum Akt

1915-07-16 0180-UTL172P105
1942-09-25 0180-2452A

A4
0180 E110/1942
1968-07-16 0180-6908

Al

1980-10-28 0180-7601A

Genomf. Al

slut:

1992-06-30

2003-06-12 0180K-P2002-11171

Laga kraft: Al
2003-07-16

Genomf.
start:
2003-07-17

Genomf.
slut:
2008-07-16

Akt
277

278
279
280
281
282
283
284
149

654
65961
14955

2012-03-27
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

408930-8

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde

53.813.000 SEK

Taxerad Agare Andel
716419-9171 1/1
Brf Malaren 3

Surbrunnsgatan 19

113 48 Stockholm

Varderingsenhet bostadsmark 008712044.
Taxeringsvarde Riktvardeomrade

Juridisk form
Bostadsrattsférening

Uppgiftsar
2011

déarav
byggnadsvéarde
22.973.000 SEK

Taxeringsar
2011
darav markvarde

30.840.000 SEK

Agandetyp

Lagfart, taxerad

29.000.000 SEK

Byggréatt ovan mark

3072 kvm

0180150
Riktvarde byggratt
9.600 SEK/kvm

Varderingsenhet lokalmark 008713044.

Taxeringsvarde
1.840.000 SEK

Byggréatt ovan mark

400 kvm

Riktvardeomrade
0180150

Riktvarde byggratt
4.600 SEK/kvm

Varderingsenhet bostader 008710044.

Taxeringsvarde
19.200.000 SEK

Artal fér hyresniva

Bostadsyta
2 458 kvm
Hyra

2.150.000 SEK/ar
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1918 2009
Véarderingsenhet lokaler 008711044.

Taxeringsvarde Lokalyta
3.773.000 SEK 429 kvm
Hyra

Artal for hyresniva 686.000 SEK/Ar

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1918 2009
Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Ovriga atgarder Tomtkarta 1915-08-20 0180-115:3P1509

Tidigare Beteckning

Beteckning
A-Stockholm Méalaren 3

Ajourforande inskrivningsmyndighet

1980-04-01

Adress
Lantmateriet
Inskrivning Norrtalje
Box 254

761 23 Norrtalje

Copyright © 2012 Metria

Sida3av3

Omregistreringsdatum

Under byggnad
Nej

Vardear

1930

Under byggnad
Nej

Vardear

1930

Akt

0180-15/1980

Kontorbeteckning: Al23
Telefon: 0771-636363

Kalla: Lantmateriet

2012-03-27



ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor &r gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God Varderarsed, upprattat av
Sektionen For Fastighetsvérdering inom ASPECT och ar avsedda for auktoriserade vérderare inom ASPECT. Villkoren galler frn 2010-12-
01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej
annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

13

2.2

2.3

2.4

Vardeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter
och évriga rattigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar aven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning an vad
som framgar av utlatandet.

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

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutldtandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéattshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetshedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhllits
genom uppdragsgivaren/égaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfélle gallande "Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderatter, har vardebedémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsétts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvandning pa satt som anges i ut-
Iatandet.

Milj6fragor

Véardebeddmningen géller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.1

4.2

5.2

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar véarderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pad grund av att varderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger négon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad pad 6versiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller képarens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vérderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillféllet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstallas inom ett ar frén
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutldtandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar varderingsobjektets
marknadsvérde fordndras Over tiden dr den vérdebeddmning
som aterges i utlatandet gallande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

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

Véardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vérdeutlatandet med tillnérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds vardeutldtandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Vérderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvént sig av vardeutlatandet eller
uppagifter i detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pé& vilket satt
utlatandet skall aterges.
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