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Tjansteutlatande

Ekonomienheten Till Kommunfullmaktige

Datum 2015-03-22 , rev 2015-05 -1
Dnr KF 2015/

Forsaljning av fastigheterna Hacksta 2: 151 & 2:159

Sammanfattning

Armada Fastighets AB dger genom dotterbolag fastigheterna Hacksta 2:151 och Hacksta 2:159.
Armadas styrelse har beslutat att silja nimnda fastigheter och behover darfor Kommunfullmaktiges
godkannande enligt gillande dgardirektiv. Fn forsiljning av de bada fastigheterna foreslas siljas till
aktuellt marknadsvarde.

Beslutsforslag
Kommunstyrelsen foreslar Kommunfullmiktige besluta

1. Godkanna att Armada Fastighets AB via dotterbolag avyttrar fastigheterna Hacksta 2:151 &

2:159 genom bolagsforsiljning till aktuellt marknadsvirde.

Innan forsiljning sker skall kommunstyrelsen besluta om nytt hyresavtal mellan

fastigheternas képare och Osterakers kommun.

3. f'\garcn till fastigheten under hosten 2015 ansvarar for upphandling och finansiering av den
nya fritdrottsanlaggningen utifran det forfragningsunderlag som framtagits av
kommunstyrelsen.

o

Bakgrund

Armada Fastighets AB dger fastigheterna Hacksta 2:151 respektive Hacksta 2:159 genom
dotterbolagen Osterakers Exploateringsfastigheter AB respektive Armada Kommunfastigheter AB.
Fastigheterna utgérs av Osterakers Sportcentrum samt mark tillhérande £ d Réllingby gymnasium,
dir den nya friiddrottsanliggningen byggs. De ytor och byggnader inom fastigheterna som ir amnade
for idrottsandamal har asatts ett marknadsvarde om 47 Mkr. Marknadsvirdet ar ett medelvarde av
tva inhdmtade virderingar utférda av auktoriserade oberoende fastighetsvarderare (bilaga 1 och 2).
Fastigheternas bokforda varden uppgar sammanlagt till ca 44 Mkr.

En forsiljning av fastigheterna till marknadsvirde samtidigt som nya langre hyresavtal tecknas
mojligeor for lagre hyresnivaer bade for Sportcentrum och for den nya friidrottsanlaggningen. Den
totala minskningen 1 hyra beriknas uppga till ca 865 tkr per ar (bilaga 3).

[ samband med en forsiljning kommer en fastighetsreglering genomforas for att avgransa de aktuella
fastigheternas ytor till att innehalla endast de ytor och byggnader som édr amnade for idrottsindamal.

For att den planerade friidrottsanlaggningen ska vara mojlig att inviga under 2016 behover
upphandling av anliggning paborjas under augusti for att den lagda tidplanen ska kunna hallas
(bilaga 4). Detta innebar att agaren till fastigheten under hosten 2015 behover ansvara for
upphandling och finansiering av investeringar utifran det forfragningsundetlag som

kommunstyrelsen tar fram for Osterakers kommun.
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Osteraker

Tjansteutlatande

Forvaltningens slutsatser

Kommunstyrelsen kontor, ekonomienheten har inget att erinra.

Bilaga

1. Virdering 1

2. Virdering 2

3. Hyressammanstillning
4. Tidplan

\(.—-—/’7_/
Jan-Plof Friman Lmil Sj6lund
Honimundirektor Iastighetsekonom

Osterakers kommun | 184 86 Akersberga | Tel 08-540 81000 | Fax 08-540 81020 | kommun@osteraker.se | www.osteraker.se
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OSTERAKERS KOMMUN
KOMMUNSTYRELSEN

2015 -03- 25

ARMADA XE

- FASTIGHETS AB -~ —— -

2015-03-24

Forsiljning av fastigheter Osterdkers Exploateringsfastigheter AB

Enligt figardirektiv for Osterakers Exploateringsfastigheter AB pkt. 9 sd behdver vi
kommunfullmiktiges godkénnande vid forséljning av bebyggd fastighet.

P4 senaste styrelsemétet beslutades att forsélja fastighet Hacksta 2:159 (sporthallen) och
Hacksta 2:151 (f.d. Rollingby gymnasium).

Accepterad forséljningssumma dr 47 mkr. vilket motsvarar det bokforda viirdet.

Prolympias del Kommer.att avstyckas fore forsiljning och ingdr inte i afféren.
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¥ DTZ

a UGL company

UTLATANDE

Objekt: Hacksta 2:159 (Sporthallen)
Adress: Hackstavégen 43, Akersberga
Kommun: Osteraker

Uppdragsgivare: Emil Sjslund, Osterékers kommun
UPPDRAGET

Att komplettera det "Utlatande rérande marknadsvardet av Hacksta 2:159 mfl” som DTZ per
2014-02-25 sammanstalit pa uppdrag av Osterékers Exploateringsfastigheter AB, med en bedémning
av marknadsvérdet av fastigheten Hacksta 2:159 (Akersberga Sporthall) med utgadngspunkt endast i
det idag géllande hyresavtalet.

Den tidigare namnda véardebeddmningen utgjorde, enligt éverenskommelse da, endast en
marknadsvardebeddmning utifran tre hypotetiska (och ej faktiska) férutséttningar.

VARDETIDPUNKT
Vérdetidpunkten &r maj 2013.

FORUTSATTNINGAR
Akersberga Sporthall (212000-2890) hyr idag 8821 kvm & fastigheten Hacksta 2:159 av Armada
Kommunfastigheter AB (656791-2596) enligt avtal med |6pnummer A13582.

Bashyran uppgar, enligt uppgift fran uppdragsgivaren, till 4 702 192 kr. Avtalet [6per med 75 %
indexering (bastal 305,57) till 2016-12-31. Om hyresgasten avflyttar fore 2021-01-01 s& skall
hyresgésten kontant, enligt avtal, erldgga 50 % av resterande bokfort varde pa objektet till
hyresvarden. Det bokférda restvardet per 2014-03-31 uppgar till 24 000 000 kr.

BEDOMNING
Var bedémning &r att marknadsvardet avseende fastigheten Hacksta 2:159, Osterdker kommun per
vardetidpunkten maj 2014 uppgar till 44 000 000 kronor + 4 000 000 kr, se bilaga 1-2.

Beddémningen grundar sig i att Akersberga sporthall utgér en viktig samhaéllsservice i Osterakers
kommun. Att nagon annan hyresgast framover skulle kunna hyra den aktuella anldaggningen bedéms
som osannolikt. Skulle hyresgésten dock &nda vélja att sdga upp hyresavtalet for avflytt fore
2021-01-01 blir denna skyldig att ersatta hyresvérden enligt ovan.

Detta skulle dock samtidigt fa en kraftigt negativ inverkan pa fastighetens marknadsvéarde. Detta da
hyresbetalnings- och intjaningsférmagan hos alternativa hyresgéster bedéms som synnerligen
begransad i det aktuella fallet.

Dartill beddms den utgaende hyran ligga pa en marknadsmassig niva, varpa det inte heller bedéms
I6na sig att sdga upp géllande avtal fér omférhandling.

Stockholm 2014-05-14

DTZ Sweden AB
Patrik Lundstrém Sven Erik Hugosson
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSYARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
—"Jﬂ rq—'t“r% 'Tﬂ"{‘ﬁ;ﬂi?
SAMHALLSBYGGARNA SAMHAL L SRYGGARR, *
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Hacksta 2:159 mfl - Osterdker 'i DTZ

2 UGL company

Bilaga 1 - Hyresgéstspecifikation

Hyresgédst AvtalsNr Lokaltyp Area Bashyra : Bastal glndex Utg. hyra : Viarmeo : Ovriga Rabatt Utgaende hyra :Skattetill: Avtalstid Marknadshyra : Moms: Not
i exkl tillagg i kyla tilligg iag

. i m thr Ly thr thr tke i te i tke (o kim'i tke | Stat } St i tke [ kem' N

éggy;peyga Spom_'lall__ 01 Motionsanlag: 8 _821 4702 3056 75 4 804 4804 545 2011-01 2016-12 4 804 545 J 1

Totait 8821 4 804 0 0 0 4 804 545 0 4 804 545

Fastighetsskatt S g 0 0

Totalt inkl. skattetilldgg 4 804 545 4 804 545

1. Ursprunglig bashyra 5 022 192 kr, arlig rabatt pa 320 000 kr enl uppdragsgivaren.



@,DTZ

¥ a UGL company

Bilaga 2 - Kassaflodesanalys

Hacksta 2:159 mfl, Osteraker Kalkylperiod 2014-07 till 2019-12

Armada01 Belopp i tkr

Ar kr/m? 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

art

Inflation, % | . 0,5 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0

Hyra lokaler . 545 2402 4 822 4 895 4970 5045 5123 5202

Hyra 545 2402 4 822 4 895 4970 5045 5123 5202

Administration -10 -44 -89 -90 -92 -94 -96 -98

Driftkostnad -40 -176 -355 -362 -369 -376 -384 -392

Underhall | -50| -221 -443 -452 -461 -470 -480 -489

Kostnader -100 -441 -887 -904 -922 -941 -960 -979

Driftnetto 1 961 3936 3 991 4 047 4 105 4163 4223

Kassaflode 1 961 3 936 3 991 4 047 4 105 4163 4 223
Kalkylréanta, % Nuvarde Exit yield, % 9,00

Kassaflode 10,85 17178 Restvérde 46 922

Restvarde 10,85 26628

Summa nuvérde 43 806

Nyckeltal

Direktavkastning ar 1, % 8,91

Marknadsvarde, kr/m? 4 988

Marknadsviérde 44 000




ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmanna villkor ar gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB. 11/ Sweden AB. Forum Fastighetsekonomi AB. FS Fastighets-
strategi AB. Newsee Advice AB. Savills Sweden AB och Svefa AB. De ar utarbetade med utgangspunkt fran God Varderarsed, upprattat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom ASPECT och de avsedda for auktoriserade virderare inom ASPECTE. Villkoren galler fran 2000-12-
01 vid vandening av helas delar av tastigheter, tomtriitter. byggnader pa ofti grund eller liknande véederingsuppdrag mom Sverige. Savitt ¢
annat Banar ay yardentlatandet galler foljande:
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Viirdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vitrdeutlatandet angiven  fast
egendom eller motsvarande med tillhorande rittigheter ach
skyldigheter o form av servitut. ledningsrit. samfialligheter
och ovniga rattigheter eller shy Idigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt 6l viirderingsobjehtet

Virdeutlatandet omfattar diven. @ forekommande  fall. 1l
viirderingsobjektet horande fastighetstillbehor och by ggnads-
tillbehor. dock ¢j industritillbehédr 1 anan omiattiing dn vad
som [ramgar av utlatandet.

RKontroll av inskrivaa rittigheter har skett genom uidrag tran
Fastighetsiegistret. Deninfonnation: som erhallits genom
Fastighetsregistret har forotsatts vara korrekt och fullstandig,
vankor sterhgare utredning oy legala forhallanden  och
dispositionsratt ¢) vidtagits, Vad giller Tegala torhallanden
utdver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats 1 den omfattning information dirom limnats
skrifiligen av uppdragsgivarensdgaren eller dennes ombud.
Forutomn det som framgar as utdrag fran Fastighetsegistret
samt ooy uppgifter som limnats av uppdragsgis arensigaren
eller dennes ombud har det fomtsatis att virdenngsobjekiet
inte belastas v fche inshrivna servitut, nyvttjanderattsas tal
eller andra avtal som 1 nagot avseende begrinsar fasughets-
agarens radighet over cgendomen samt att vérderingsobjekiet
inte belastas av betungande wigilier. avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det foratsatts auwt viiederingsobjektet
inte ar toremal B tvist 1 nagot asseende.

Forutséitiningar for viirdeutlatande

Den mformation som imnefattas o vérdeutlatadet har -
samlats fran Killor som bedomts vara tillforhidiga Samtliga
uppgitter som erhallits genom uppdragsgivarendigaren eller
dennes  ombud  och eventuella  nyttjanderédtishavare,  har
torutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allman nmlighetsbedamning. Vidare har forutsatts
att et av relevans 1or viwdebedomningen har utelamnats av
uppdragsgin aven dgaren eller dennes ombud.

De arcor som laggs till grund (or varderingen har erballits
genom: uppdragsgivarenigaren eller dennes ombud - Viirde-
raren har {orlital sig pa dessa arcor och har inte mitt upp dem
pa plats ¢ller pa ritningar. men arcorna har kontrollerats
genom en nimlighetsbedomnmg. Areorna har torutsatts vara
uppmatta 1 enlighet med vid vagge tll#ille gallande “Svensk
Standard”

Vad avsar bivres-  och arrendeforhallanden  cller andra
m tanclecditter. har vardebedamningen i {orehommande fall
utgatt frin gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjalerdttsas tal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande  relevanta villkor har erhallits av  uppdrags-
givaren agaen eller dennes embud

Varderingsobjektet forutsatts dels upptilla alla crtinderliga
myndighetskray och for fastipheten gallande villkor, sasom
planfGrhallunden ete. dels ha erhalliv alla erforderlipa myndig-
hetstillstand for dess anvindning pa salt som anges 1« ut-
latandet.

Miljifragor

Vardebedomnmygen gatler under torutsitningen st mink eller
Iy penader mom virdermgsobjektet mte @ 1 behov oy sane-
ting eller att det foreligeer nagon annan form av miljomissig
belastning.
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Mot hakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte 1or den skada som Kan asamkas uppdragsgivaren cller
tredje man som en Konsehvens av att viirdebedomningen ir
felaktig pa grund av att sarderingsobjektet ar © behov av
sanering effer att det forcligger nagon anman form av
miljemiissig belastning

Besiktning, tekniskt skick

3en dysiska konditionen hos de anliggningar ¢hy ggaader osv)
som beskrivs 1 utlatandet {iv baserad pa dversiktlip okular
besikteing. Utford besikining har ej varit av sadan karaktir att
den uppfiller séljarens upply sningsplikt eller koparens under-
sohningsplikt enfigt 4 Kap 19§ Jordabalhen. Virdeimps-
objektet fonusétts ha det skick och den standard som okulir-
besihtningen indikerade vad bessktmingstillfallet.

Virderaren tar inget ansvar 1o dolda fel eller icke wppenbara

torhallanden pa egendomen. under marken cller @ bygenaden.

som skulle paverka viirdet. Inget ansvar tas (e

o sadaat som skulle krivva specialistkompetens ellee speciella
kunskaper 1or att uppticka.

« Junktionen (skadefribeten) och-eller konditionen hos bypp-
nadsdetaljer.  mekanisk utrustning.  rorledningar  eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till tiljd av pasisad shada till
tolid av tet 1 viirdeatfatandet skall framstillas inom et ar fran
vardermgstdpunkten tdatum e undertechnande av varde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan wiga for pavisad skada ull
toljel av fel @ vardeutlatandet ar 25 prishasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktuatitet

Beroemde pa att de faktorer som payerkar vardenngsobjektets
marthnadsvirde forandras dver tden dr den vardebedamning
som-aterges § utlatandet gallande endast Vid s andetidpunkien
mud de forutsittningar och rescrvationer som angivits i utla-
tandet.

Iramtida in- och othbetalnmpar samt ydrdeutseckling som
redosisas b utlatandet 1 tarekommande Fall. har giotts utitran
et seenanio somt. enbipt varderarens upptattsmg. aterspeglar
fastighetsmacknadens fonvantmgar om framtiden. Vardebe-
domningen imnebdn inte nagon uttiistelse om faktisk framtida
Kassatlodes- och virdeuts eckling.

Vitrdeutlatandets anviindande

fnnechatlet © vérdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhar
uppdragsgivaren och shalt anvindas @ sin helhet Gl det sy e
som anges 1 utlatandet

Anvands virdeutlatandet 1or ritsliga focfopanden. ansyarar
varderaren endast fo1 duckt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enlipt 7.1,
Viinderaren dr fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
uan tll folid av aw denne anviant sig av virdeutlatandet eller
uppgiiter i deta

Innan vardeontfatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras ull ¢ nagot annat skrifiligt dokument. maste vérde-
ringsféretaget godkanna  innchallet och pa vilket  siin
utlatandet skall dterges.

N 20




Biglay s, &

Kortfattat vardeutlatande

Hacksta 2:159, Osterakers kommun

Forutsdttningar Alla intakter dr angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna
inkluderar mervardesskatt endast for bostdader och for lokaler dar
ej mervdrdesskattepliktig verksamhet bedrivs.

Vardebeddmningen av fastigheten skall goras beaktat att punkter-
na “Generellt” och "Ersattning” utgar enligt bilaga 2 i gdllande hy-
resavtal mellan Armada och Osterékers kommun. Vidare forutsatts
hyresgasten erhalla en arlig hyresrabatt pa 320 tkr som forutsatts
folja avtalets indexklausul fram till avtalsslut 2016-12-31.

Del av idrottsanldggningen ligger dven inom del av fastigheterna
Smedby 19:1 och Hacksta 2:3. | den fortsatta vardebedémningen
forutsatts del av den ovre idrottshallen som ligger inom dessa fas-
tigheter tillhora varderingsobjektet Hacksta 2:159 och med viss
skalig mark runtom byggnaden.

Fastighetstyp Idrottshall.

Vérderingsobjekt Hacksta 2:159 i Osterakers kommun.

Virderingstidpunkt Vardetidpunkt ar maj 2014.

Besiktning Besiktning av varderingsobjektet 2014-01-30 av undertecknad

tillsammans med representanter fran fastighetsigaren och Os-
terakers kommun, Emil Sjélund.

Taxeringsvdrde Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 824 (specialenhet, bad-,
sport- och idrottsanldaggning) och saknar darfor taxeringsvarde och
ar skattebefriad.

FORUM



Hacksta 2:159
Osterakers kommun

2(5)

Hyror

Vakans / Hyresrisk

Drift och underhdll

Hyrorna kan sammanfattas med avseende pa lokaltyp och uthyrt
respektive vakant enligt tabellen.

Total Uthyrt Aktuell hyra Marknads-
area Area (inkl tillagg)  hyra (inkl tilldgg)
m?2 kr  kr/m2
Fritd 8821 8821 545 4811036 545 4 807 445
Genomsnitt /Summa 8821 8821 545 4811036 545 4807 445

Efter avtalsslut har marknadshyran bedémts motsvara nuvarande
arshyra reducerat med den nuvarande hyresrabatten.

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

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt hyra %
<=14ar - -
>1-<=33ar 1 100
>3-<=53r - -
>5-<=104r - -
>103r S o e
Totalt 1 100

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

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2014 2015 2016 2017 2018 siktig
Fritld - - - 75 75 15
Totalt - - = 28 18 25

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-
massiga grunder samt budgetprognoser. Kostnaderna bedéms
komma att utvecklas med inflationen. Kostnadsbedémningen
framgar av tabellen.

pau  Drift &18p. UH periodiskt

Totalt Admin. Ovr.

kr/m2  tkr
Fritid ) 125 1103 15 60 50
Genomsnitt/Summa 125 1103 15 60 50

| kostnaderna ingdr ej kostnader for eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som beaktas
genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt. Hansyn har tagits till vérderingsobjektets faktiska och férvintade framtida grad av
merviirdeskatteregistrering. Vid vakanser véljer vi ibland att tillfélligt hdlla ned kostnaden.

FORUM



Hacksta 2:159
Osterakers kommun

3(5)

Extraordindrt under-
hall / Investeringar

Driftnetto

VARDERING

Kalkylranta/
Direktavkastningskrav

Féljande kostnader for underhallshehov bedoms utfalla under de
kommande aren och belasta fastighetsagaren. Redovisas som ex-
traordindrt underhall i kassaflédeskalkylen.

2014 164 tkr (invdndigt underhall)
2016 2 071 tkr (fasad in-och utvandigt, luftbehandling)

Aktuella och bedémda intdkter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m2 kr
Aktuell hyra 545 4811036
Drift & underhall -125 -1102 625
Fastighetsskatt - -
Driftnetto ar 1 (helar) 393 3464084

Driftnetto, normaliserat 379 3 344 262

Initialt driftnetto ér omriknat till heldr utifrdn det momentana ldget. Det normaliserade driftnettot
dir riiknat pG marknadshyra, ldngsiktig vakans och langsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hdnsyn
till eventuelit extraordindrt underhdil.

Flerarig avkastningsanalys

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 8,25 %
- Fritid 825 %

Kalkylrdnta pa totalt kapital

- avseende driftnetton, snitt 7,89 %

- avseende restvdrde 10,42 %

Inflation/KPI: 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 5 &r (2014-05-01 - 2018-12-31)

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realrdnta, kompensation for inflation samt risktilldgg.
Kalkylrantans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket
varierar med varderingsobjektets typ, lage, alternativa anvand-
ningsmaojligheter, hyresgast- och kontraktssammansattning mm.

F
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Hacksta 2:159
Osterakers kommun

4(5)

Nyckeltal

Kdnslighetsanalys

Da vdrderingsobjektet har ett hyresférhallande med en hyresgast
som bedOms vara en saker betalare, har det bedomts vara lamp-
ligt med differentierade kalkylrdntor for driftnetton respektive
restvdarde. Med hansyn till de forhallandevis sdakra hyresintdkterna
och den forbattrade mojligheten till belaning som detta medfor
beddms kalkylrdantan under kontraktsperioden till 6 %.

Nyckeltal

Marknadsvdrde 41000000 kr
- Nuvérde av restvdrde 28 166 644 kr
- Nuvdrde av driftnetton 12 436 928 kr
Direktavkastning, ar 1 8,45 %
Direktavkastning vid kalkylslut 8,25 %
Virde kr/m? 4 648 kr/m?

Vérde/taxeringsvarde -

Parameter
tkr

Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 4417 11
Vakansgrad %-enheter 10 -5993 -15
Drift & underhall kr/kvm 25 -2 740 -7
Inflation %-enheter 1 2180 5
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1 -4 299 -11
Kalk.rdnta & Direktavk. vid kalk.slut  %-enheter -1 5503 14

FORUM



Hacksta 2:159 5(5)
Osterakers kommun

SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Marknadsvérdet av fastigheten Hacksta 2:159 i Osterdkers kom-
mun beddms, under ovan angivna férutsattningar, vid vardetid-
punkten maj 2014 till:

Fyrtioen miljoner kronor
[ 41.000.000 kr ]

Stockholm 2014-05-19

FQRUM FASTIGHETSEKONOMI AB

agnus Hofstrom
Civilingenjor
Auktoriserad Fastighetsvirderare

Bilagor;
1. Kassaflodeskalkyl
2. Hyresgastspecifikation

T
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KASSAFLODESKALKYL

Bilaga 1
i o
Hacksta 2:159, Osterakers kommun
Kalkylresultat vid vardetidpunkten maj 2014 (kalkylstart 2014-05-01)
Nuvédrde av driftnetton 12437 tkr
Nuviérde av restvérde 28167 tkr
SUMMA 40 604  tkr
MARKNADSVARDE (avrundat) 41 000 tkr
Kassaflode
(Nominella belopp i tusentals kronor)
AR| 2014 del 2015 2016 2017 2018
Bedomd helarsinflation 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
kr/kvm 2014
Hyror, lokaler 545 3229 4 884 4 958 5102 5204
Vakans/hyresrisk, lokaler 0 0 0 0 -383 -390
Effektiv hyra 545 3229 4884 4958 4719 4813
Drift & Lopande underhall -75 -444 -675 -688 -702 -716
Periodiskt underhall -50 -296 -450 -459 -468 -477
Extraordindrt underhall -19 -164 0 -2141 0 0
Kostnader -153 -904 -1125 -3 288 -1170 -1194
Driftnetto 393 2325 3759 1670 3549 3620
Investeringar 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter invest. 393 2325 3759 1670 3549 3620
Initialt driftnetto, helar (tkr) 3544 Initial direktavkastning (%) 8,64
Norm. driftnetto, helar (tkr) 3344
Kalkylrdnta driftnetton, snitt (%) 7,89
Kalkylrdnta restvarde (%) 10,42 Virde/area (kr/kvm) 4648
Dir.avkastn. kalkylslut (%) 8,25 Virde/taxeringsvirde (V/T)
Restvdrde kalkylslut (tkr) 44 756
Virdefordndring (snitt%/ar) 1,9
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Aktuell hyra

Hyresgast etc.

Hyra

Bedomd marknadshyra
(exkl. f-skatt)

kr  kr/m?2 index% kr kr/m?2 kr kr/m?2
Akersberga Sporthali, 212000-2890 Fritid 8821  16-12-31 5131036 582 75 4 807 445 545 4807 445 545
Summor / Genomsnitt 8821 5131036 582 4 807 445 545 4807 445 545
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Forsaljning av fastigheterna Hacksta 2:151 & 2:159 - Bilaga 3 OSterakel'

Hyressammanstallning

Osterakers Sportcentrum 4 813 4 600 213
Ny friidrottsanlaggning 3107° 2 455° 652
Summa 7 920 7 055 865

'Baserad pa forsiljning till marknadsvirde
’Baserad pa antagen investering om 35 mkr
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Tidplan for utférande av
frildrottsanldaggning mm

2015

2016

Arbete J FM A M J J
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Upphandling av konsulter Jan- 15 mars

Geoteknisk undersdkning

Projektering

Bygglovhandlingar

Anbudsrakning och anbudsgranskning

Byggtid, friidrottsbanor (inkl. erforderliga kringarbeten)

Upphandling av 16s friidrottsutrustning och fotbollsmal

Byggtid. Bygg+6vrig mark

Friidrottsbanor skall tas i bruk senast 2016-06-24
Ovriga arbeten skall urféras sa att friidrottsanlaggningen kan anvandas utan namnvarda stérningar.

2015-01-15
riborn-konsult ab
Rickard Bryborn
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