Vardeutlatande newse?
1juli 2024

"‘) LAgTen

Saby 2:39

Sandkilsviigen 6, Osteraker




®  SABY 2:39, 0STERAKER

newsec '

Sammanfattning

Fakta
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Lagfaren igare Akersberga Siby 2:39 AB
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Andamail Infér beslut om forvirv
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1. Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare och syfte

Av Osterékers kommun, genom Fredrik Nestor, har Newsec Advisory Sweden AB
("Newsec”) erhallit uppdraget att bedoma marknadsvardet av ovan rubricerade
objekt. Virderingssyfte ar infor beslut om forvérv. Se villkor for anvindning av
utlatandet i punkt 7 i Allminna Villkor.

1.2 Virderingsdatum
Varderingsdatum dr 1 juli 2024.

1.3 Virdetidpunkt
Vardetidpunkt ar 1 juli 2024.

1.4 Virderingsstandard
Uppdraget utfors i enlighet med IVS och RICS virderingsstandard (senaste

upplagan).

1.5 Viarderare
Uppdraget har utforts av varderare som agerar oberoende och med fullgod
kompetens och marknadskdnnedom for att utféra uppdraget.

Virderingen utfors av oberoende extern viarderare (external valuer) sd som
definierad i RICS Red Book. Newsec har dock inte rollen som External Valuer sa som
definierad av regelverket for Alternative Investment Fund Managers Directive
(AIFMD) eller motsvarande lokal lagstiftning.

1.6 Forutsittningar
For uppdraget giller bilagda ”Allméanna villkor f6r virdeutlatande”.

Vardebedomningen giller under forutséttningen att mark eller byggnader inom
varderingsobjektet inte dr i behov av sanering eller att det foreligger ndgon annan
form av miljomassig belastning.

1.7 Sarskilda forutsiittningar
Viardet bedoms med den sarskilda forutsdttningen att fastigheten innehar nu
gillande detaljplan, ingen framtida alternativ markanvindning beaktas.

1.8 Ovrigt
Newsec har under de senaste tva aren inte utfért en marknadsvardering av det
aktuella virderingsobjektet.

Newsec kédnner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.
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2. Underlag

2.1 Besiktning

Oversiktlig besiktning utférdes 2024-06-17 av Marielle Almgren fran Newsec
tillsammans med representant for fastighetségaren, da stérre delen av utrymmen i
byggnaden inklusive tekniska utrymmen besiktigades.

Utford besiktning &r ej av sdidan omfattning att den kan ldggas till grund for talan
enligt 4 kap Jordabalken.

2.2 Ovriga underlag och Kiillor
e Hyresavtal for Habo Bilvard

¢ Planritningar

e Uppgifter om drift- och underhéllskostnader

e Uppgifter om vakanser

e Datscha/MSCI

e Utdrag ur fastighetsdatasystemet

e Ortsprismaterial

o Uppgifter om outnyttjade byggratter

e Uppgifter om fororenade omriden fran Lansstyrelsen (EBH-kartan)
e Uppgifter om energiklass fran Boverket

o Uppgifter om 6versvimningsrisk fran Myndigheten f6r samhaéllsskydd och
beredskap

e Muntlig information frdn Johan Aftén avseende skick, uppgraderingar,
driftkostnader och uthyrningsscenarios

Négon mer ingdende kontroll, 4n en ren rimlighetskontroll, av om de ldamnade
uppgifterna dr korrekta har ej skett.
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3. Beskrivning av
viarderingsobjektet

3.1 Allmiinna uppgifter

Viarderingsobjekt: Séby 2:39
Fastighetstyp: Bilhall/industri/lager
Adress: Sandkilsvigen 6
Omrade/stadsdel: Osterdker-Ostra Ryd
Kommun: Osterdker

Lan: Stockholm

3.2 Lige

Vérderingsobjektet ligger i Saby industriomrade i Osterdkers kommun, cirka 2
kilometer om centrala Akersberga.

Kommersiell service finns nirmast i Akersbergas centrala delar men #ven i
naromradet med handel som Willys, Rusta, Coop mm. Kollektiva kommunikationer
finns i form av buss. Gangavstind till ndrmaste busshallplats dr cirka 400 meter.
Omgivningen utgors av ett industrifastigheter och handelsfastigheter med néarhet till
Akers kanal. Fastigheten har dven nirhet till Roslagsvigen som ansluter till E18.

Fastighetens lage bedoms som gott utifran dagens anvandning.

3.3 Agarforhallanden
Lagfaren Agare dr Akersberga Siby 2:39 AB (org. nr 559113-6444), som innehaft
varderingsobjektet sedan 2021-03-30.
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3.4 Tomt
Viarderingsobjektet omfattar en areal om 3 525 m? och innehas med dganderitt.
Tomten &r plan och den obebyggda delen ar asfalterad.
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3.5 Planforhallanden
For viarderingsobjektet géller foljande planer:

Plan Datum Akt nr

Stadsplan: Sdby industriomrade 1976-06-10 01-0ST-3902

Enligt gillande detaljplan far fastigheten bebyggas med industri. Byggnad far uppforas
till en maxhdjd om 7 meter.

Forutsittningen for virderingen dr att befintlig bebyggelse i huvudsak
overensstimmer med gillande plan.

3.6 Servitut
Foljande servitut finns inskrivna pé fastigheten enligt FDS-utdrag per 2024-06-13:

Andamil Riittighetstyp Rittsforhillande
Fjarrvirme Ledningsritt Last

3.7 Taxeringsvirden
Senaste allménna fastighetstaxering skedde for hyreshus 2022. Allmén taxering for
hyreshus sker vart tredje ar.

Viarderingsobjektet har i allméan fastighetstaxering taxerats med 325, hyreshusenhet,
huvudsakligen lokaler. Taxeringsvardena redovisas i tabellen nedan.

Taxeringsvirde, tkr Mark Byggnad Totalt]
Lokaler 2160 10 600 12760
Summa 2160 10600 12760
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3.8 Byggnad

Pa virderingsobjektet finns en nyare byggnad uppford i ett plan ovan mark utan
killarplan samt en dldre byggnad som ar hopbyggd med den nya. Den dldre
byggnaden fortsétter in i grannfastigheten. Den dldre byggnaden uppférdes 1970 och
nyttjas i dagsldaget som biltvitt och rekonditionering av bilar. Den nyare byggnaden
uppfordes 2006 och inrymmer ca 953 kvm med 6ppen yta for bilhall samt ca 303 kvim
ientresolplan.

Den nyare byggnadsdelen har en stomme av stal, fasader av plat och yttertak belagt
med papp medan innertaket dr av plat. Det finns ingen hiss men trappor till samtliga
entresoler. Lokalerna har en takh6jd om 6,5 meter och byggdes for att nyttjas som
lackeringsverkstad. Golven till lokalerna ar av betong och viggarna &r av plat eller
malade. Golven till entresolerna har plastmatta. Det finns fyra kontorsutrymmen
och tre moteslokaler i bygganden.

Den &ldre byggnadsdelen har en stomme av tegel och taket 4r belagt med plat.
Forutom biltvitten inrymmer den dldre byggnaden lager, personalrum samt
teknikrum. Bygganden har tvaglasfonster med metallramar. Totalt finns det 9 portar,
varav tva tillsattes ar 2015.

Toaletterna varierar i standarden med mélade viggar och golv av plastmatta
alternativt golv belagda med klinker. K6ken har skép- och bankinredning &r av dldre
modell och dr i behov och viss uppgradering.

Uppvarmning sker med bergvirme som installerades 2015. Ventilationen ar utférd i
form av mekanisk till- och franluftsventilation med atervinning. Lokalerna saknar
komfortkyla.

Vid besiktningstillfallet konstaterades att den nyare byggnaden har ett i huvudsak
normalt yttre och inre skick och en god standard. Den dldre byggnaden har samre
skick och standard, men normalt f6r dess anvindningsomréade och dess byggér.

Parkeringsmojligheterna dr goda och utgors av cirka 40 utviandiga parkeringsplatser.

3.9 Uthyrbar area
Nedan redovisas en fordelning av den uthyrbara arean.

Lokalslag Uthyrbar area, m? Fordelning, %
Bilhall 1527 78%
Industri 430 22%
Summa area/andel 1957 100%

Kontrollmitning har ej utforts.
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4. Hallbarhet

4.1 Milj6
Enligt lansstyrelsens miljodvervakning av fororenade omraden finns inga
konstaterade eller missténkta fororeningar i mark eller byggnad per 2024-06-13.

Kontrolluppgifterna hamtas fran Lansstyrelsens efterbehandlingsfunktion EBH-
stodet som i enlighet med MIFO-metodiken (Metodik f6r Inventering av Férorenade
Omraden) klassificerar fororenade omraden inom riskklass 1-4. Riskklass 1 star for
mycket stor risk och 4 {or liten risk.

Vardebedomningen giller under forutséttningen att mark eller byggnader inom
virderingsobjektet inte dr i behov av sanering eller att det féreligger ndgon annan
form av miljomaéssig belastning.

4.2 Energiklass
Byggnaden ir ej energiklassad.

4.3 Miljocertifiering
Byggnaden ar ej miljocertifierad.

4.4 Oversvimningsrisk

Myndigheten for samhaillsskydd och beredskap (MSB) har identifierat omraden i
Sverige med risk for 6versvimningar. Identifieringen ar gjord for vattendrag,
specifika orter samt havsnivéer vid kustbeldgna stider och omraden. De olika
karteringarna visar omraden som statistisk sett har en risk att 6versvimmas 1 gang
per 50, 100 respektive 200 &rsflode. Oversvimningskarteringarna r framtagna med
hojddata som underlag och visar vattnets utbredning for flera olika flodessituationer.

Nedanstaende information ar en upplysning. Virdebedémningen géller under
forutsdttningen att mark eller byggnader inom véarderingsobjektet inte har nagon
form av miljomassig belastning.

Oversvimningskartering (Vattendrag)
Enligt 6versvimningskarteringen fran MSB befinner sig det aktuella
varderingsobjektet ej inom ett bedomt 6versvimningsomrade.

Hot- och riskkartor enligt forordningen om dversvimningsrisker (Orter)

Enligt hot- och riskkartan om Gversvimningsrisker for orter befinner sig det aktuella
varderingsobjektet ej pa en av de orter som bedoms ha en betydande
oversvimningsrisk. Virderingsobjektet dr ej inom den angivna riskzonen.

Kustoversvimning (Kustbeligna omraden)

Enligt Kustéversvamningskartan fran MSB befinner sig det aktuella
varderingsobjektet ej inom ett bedomt 6versvimningsomréade péa grund av 6kade
havsnivaer.
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5. Ekonomisk redovisning

5.1 Hyresintikter

Nedan redovisas utgdende hyra och marknadshyra per lokalslag, exklusive
fastighetsskattetilligg och eventuella 6vriga tillagg. Marknadshyra avser bade
uthyrda och vakanta lokaler. Andel avser respektive lokalslags andel av de
sammanlagda bedomda hyresintdkterna vid fullt uthyrt, exklusive fastighetsskatt.

Lokalslag Utgaende hyra Marknadshyra

tkr kr/m? tkr kr/m? andel
Bilhall 0 0 1527 1000 76%
Industri 504 1172 473 1100 24%
Summa 504 1172 1999 1022 100%
Summa area/andel 504 1172 1999 1022 100%

Fastigheten har en nyare byggnadsdel som 4r hopbyggd med en dldre byggnad. Den
dldre ar uthyrd till ett bolag som bedriver bilvard i form av tvitt och/eller
rekonditionering. Lokalen &r av &dldre karaktir och har en utgdende hyra om 1 170
kr/kvm pa ett kort hyresavtal. Beddmningen dr att de kan sitta pa ldngre tid men att
det behover investeras nagot i lokalen, marknadshyran har darfor sénkts till 1 100
kr/kvm. Den nyare lokalen anvinds idag av fastighetsdgaren och bor kunna hyras ut
i befintligt skick till 1 000 kr/kvm i befintligt skick. Verksamheten kommer att kriva
en del anpassningar och bedomningen ar att en ny eventuell hyresgédst kommer att
vilja anpassa det sjédlv och dérav ligger hyresnivan ldgre dn den i dldre lokalen.

5.2 Vakans/hyresrisk
Nedan redovisas nuvarande uthyrningssituation.

Lokalslag Vakant area, m* Andel Vakanthyra, tkr Andel
Bilhall 1527 100% 1527 100%
Industri 0 0% 0 0%
Total vakans 1527 78% 1527 75%
Total vakans 1527 75%

Fastigheten &dr vid virdetidpunkten till storre delen vakant, men nyttjas av
fastighetségaren utan hyresavtal. Bedomningen &r att den kan hyras ut inom 6-12
manader till en hyra om minst 1 000 kr/kvm i befintligt skick.

Med hinsyn till objektets storlek, karaktir och ldge har den langsiktiga hyresrisken
bedomts till 5 procent for lokaler.

5.3 Kostnader for drift och underhall

Kostnaderna for drift och 16pande underhall samt avsittning for periodiskt
underhall det forsta aret i kalkylperioden har bedomts med hjélp av statistik,
uppgifter fran fastighetsdgaren, kontraktsuppgifter och jamforelser med liknande
fastigheter. Kostnaderna for drift och 16pande underhall har bedomts till i genom-
snitt 70 kr/m? 1angsiktigt (Ar 1: 172 kr/m?). Den nuvarande hyresgisten betalar alla
sina driftkostnader och reparationer sjdlva. Forsta aret tar hyresvirden den andra
delen av fastighetskostnaderna, darav en hogre kostnad under forsta aret. Efter

10
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uthyrning bedoms de angivna kostnaderna exklusive VA, virme, el och inre
underhall vilka i sin helhet kommer att ersétts av den potentiella hyresgésten
separat.

Avsittning for periodiskt underhall har bedomts till i genomsnitt 50 kr/m?.
Kostnaderna for drift och underhéll bedoms i genomsnitt flja

inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

5.4 Fastighetsskatt
Fastighetsskatten for lokaler berdknas med 1 procent av taxeringsvardet. Utgaende
fastighetsskattredovisas i nedanstaende tabell.

Taxeringsvirde, tkr Skattesats Fastighetsskatt/avgift, kr
Lokaler 12 760 1,0 % 127 600
Summa 12760 127 600

Fastighetsskatten motsvarar 65 kr/m? for lokaler. Bedomningen ar att nér fastigheten
ar fullt uthyrd kan fastighetsskatten foras 6ver pa hyresgésterna via hyrestilldgg.

5.5 Belaning
Uttagna pantbrev enligt FDS-utdrag per den 2024-06-13 uppgar till 10 000 000 kr.

Uppgift om aktuell belaning saknas. Virdeanalysen forutsitter att
varderingsobjektet 4r mojligt att beléna till idag marknadsmaéssiga villkor.

newsec '

11
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6. Virdebedémning

6.1 Marknadsvirde
Viarderingen syftar till att bedoma objektets marknadsvérde, det vill sdga det mest

sannolika priset vid en forsiljning pé en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss
given tidpunkt.

Grunden f6r alla marknadsvardebed6mningar ar analyser av forsalda objekt i

kombination med kunskaper om aktorernas syn pa olika typer av objekt, deras sitt

att resonera samt kinnedom om marknadsmaissiga hyresnivaer etc.

Viardet har bedomts med st6d av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken
man genom simulering av de berdknade framtida intdkterna och kostnaderna

analyserar marknadens férvintningar pa viarderingsobjektet.

6.2 Jamforelsetransaktioner
I ortsprisanalysen &terfanns inga utforda transaktioner inom Osterdkers kommun i

var s6kning de senaste fyra aren. S6kningen har darfor utdkats med jamférbara

lagfarna salda fastigheter inom Stockholms 1an under ar 2023 fram till

vardetidpunkten. Transaktionerna ar himtade fran Newsec egna databas samt
utdrag frin Lantmiteriet. Vidare har urvalet har gjorts med avseende pé ett
storleksintervall pa 1 000-4 000 kvm och fastighetstyp 3 och 4 inom Skatteverkets
typkoder for fastighetstaxering, vilket motsvarar hyreshusenheter respektive

industrienheter. Aven likvirdiga transaktioner pé nationell niv4 i liknande ldgen for

industri, bilhall och verksamhetslokaler som kan liknas med virderingsobjektet ar

med bland jamforelsekopen nedan. Dessa transaktioner utokade tidsintervallet till
2022 till virdetidpunkten.

Forsaljningar dir det bedomts att det finns intressegemenskap mellan kdpare och

séljare har gallrats bort liksom uppenbart icke relevanta forséljningar.

I tabellen nedan redovisas resultatet av ovanstaende urval.

Ort

Fastighets- Siljare  Kopare Area

Kopeskilling kr/m?®

(Mkr)

Kommentar

maj 2024

december
2023

november
2023

Sodertélje

Sigtuna

Norrtilje

typ
Tuvangen 4 Industri
Marsta 23:7 Industri

Bergbacken 1 Industri

(m?)

J.B. JB
Bilbargnings Fastighetsfé 1039
akt rvaltning AB
upsscs  W&G )
(Sweden) AB Fastighetsfo 2 456

rvaltning AB
Tilje Télje

Dickservice Fz]igstlgheter 1700

17

21

19

15973

8 346

11221

Fran
Lantmdteriet

Fran
Lantmiteriet

Frén
Lantmiteriet.
Sale- and
leaseback affar

12
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Objekt Fastighets- Siljare Kopare Area Kopeskilling kr/m®> Kommentar
typ (m?  (Mkr)
Uppskattad yield
november . .. . q . 5
2023 Haninge Soderbymalm 6:4 Bilrelaterad  Coeli okdnd 6162 92 14849 fran Datscha ca
6,25-6,5%
Skovde, Macken 2,
Varberg, Dronaren 1, Backaheden Bedémd Initial
juli 2023 Halmstad  Getinge-Brogard Bilanldggning Hedin Group Fastighets 10217 150 14700 .
yield 7,5%
och 2:16 och AB
Enkoping  Hagalund 1:27
Corem Tantalos Fran
juni 2023 Sigtuna Marsta 24:8 Lokaler Mirsta AB iogl;rbyvage 1141 14 11 831 Lantméteriet
L. . Oljemarks . Fran
juni 2023 Stockholm  Hallsten 19 Industri . EllevioAB 1731 26 15020 P
Verkstdde Lantmiteriet
maj2023  Linképing Ilos1 Littindustri  Vasaparken Emilshus 4000 67 16750 Ezd;’;fd Yield
5
Bégsagen 8 .
april 2023  Huddinge  Bagsagen 8 Industri Skad.etj anst Fastighets 2700 24 8987 Frdn P
Sverige AR Lantmaiteriet
Kalmar och n e Bereeet] Privat . Bedomd Yield
oktober 2022 Vistervik 2 objekt Bilanldggning e Emilshus 3574 42 11 600 6,5-7%
juli 2022 Boras Lagern9 Industri hemlig Nivika 4706 65 13 700
A . . ... Privat .
juli 2022 Varberg Bikupan 2 Lager/logistik P Nivika 5500 44 8000

Gymnasten 1 och
januari 2022 Helsingborg Morsaren
Mellersta 15

Lager/Latt Ostersjohus Randviken

. . . 3700 41 11 700
industri AB fastigheter

MEDEL 3740 48 12514

Forsdljningspriserna varier i intervallet 8 000-16 750 kr/kvm, med ett medeltal som
aterfinns runt 12 500 kr/kvm.

Nedan ndmns nagra av ovan transaktioner med reflektion till virderingsobjektet:

13
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I slutet av juli 2023 forvarvade Backaheden Fastighets AB fyra fastigheter f6r ca 150
Mkr, motsvarande ca 14 700 kr/kvm fran Hedin Group. Direktavkastningen bedoms
till 7,5% initialt. Fastigheterna finns i Skdvde, Varberg, Halmstad och Enkoping.
Fastighetsportfoljen som forvirvades fran Hedin inkluderar fastigheterna Macken 2 i
Skovde, Dronaren 11 Varberg, Getinge-Brogard 2:16 i Halmstad och Hagalund 1:27 i
Enko6ping, dvs. varderingsobjektet ingér i forsiljningen. Fastighetsportfoljen bestar
av moderna bilanlaggningsfastigheter som tillsammans omfattar ca 10 217 kvm dar
majoriteten av hyresavtalen &r triple-net, vilket innebir att hyresgésterna ansvarar
for drift- och underhéllskostnaderna. Hyresintdkterna for portféljen bedéms uppgé
till ca 11,6 Mkr, vilket motsvarar 1 135 kr/kvm. Virderingsobjektet bedoms ha ett
lagre virde i kr/kvm dn dessa fastigheter dé de ar fullt utvecklade fastigheter med
langa gillande hyresavtal.

Ijuni 2023 koper Tantalos Soderbyvagen AB fastigheten Mérsta 24:8 av Corem
Mairsta AB. Fastigheten bestér av lokaler om 1 141 kvm och séaldes till ett pris om 14
Mkr, vilket motsvarar 11 831 kr/kvm. Objektet bedoms vara sarskilt jamforbart med
varderingsobjektet med avseende pa dess ldge och storlek.

I oktober 2022 forvarvade Emilshus tvé bilhallar i Kalmar och Véstervik.
Uthyrningsbar yta uppgar till 3 574 kvm. Fastigheterna &r fullt uthyrda till Bil och
Motor i Sydost AB och genomsnittlig dterstaende 16ptid for hyresavtalen dr ca 9 ar.
Arligt hyresvirde uppgar till ca 3,3 mkr. Képeskillingen uppgick till 41,5 Mkr, vilket
motsvarar ca 11 600 kr/kvm. Direktavkastningen bedoms aterfinnas kring 6,5-7%.
Jamforelseobjektet beddms vara i linje med varderingsobjektet med avseende pé
storlek och dess logistiska lage.

I borjan av januari 2022 tecknade Randviken Fastigheter avtal om forvarv av
fastigheterna Gymnasten 1 och Morsaren Mellersta 15 i Helsingborg av Ostersjohus
AB. Fastigheterna utgors till storsta del av lokaler avsedda for lager/latt industri och
den uthyrbara arean uppgar till ca 3 700 kvm. Den totala hyresintdkten uppgér till ca
2,8 mkr per ar och de storsta hyresgésterna ar plastleverantoren Nordic Plastics
Group AB och Veldi AB som erbjuder vuxenutbildning inom industri. Underliggande
fastighetsviarde uppgick till 41 Mkr, motsvarande knappt 11 700 kr/kvm.
Jamforelseobjektet bedoms vara i linje med varderingsobjektet med avseende pa
storlek och dess logistiska lage.

Som tidigare ndmnts baseras viardebeddmningen pa analyser av forsdlda objekt. Det
absolut viktigaste nyckeltalet som dé hirleds ar direktavkastningskravet, dvs vilket
avkastningskrav som objektet har asatts. Avkastningskravet dr en sammanvégning
av en rad parametrar, bland annat hyresnivé, ldge, uthyrningsgrad/vakansrisk,
fordelning bostidder/lokaler och typ av lokaler samt byggnadens skick och standard.

Direktavkastningskravet for jimforelsekopen har uppskattats ligga i intervallet 6,5-
7,75 procent.

Utifran urvalet av jamforbara transaktioner bedéms virderingsobjektets
kvadratmeterpris dterfinnas under medelpriset om 12 500 kr/kvm. Marknaden for
lager/industrifastigheter har sedan toppen av marknaden 2021/2022 forsdmrats och
avkastningskraven 6kat. Varderingsobjektet har en storre vakans som straffas mera i
nuvarande marknadslage.
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For varderingsobjektet har direktavkastningskravet bedomits till 7,00 procent for
lokaldelen.

6.3 Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen bygger pd en nuvidrdesberidkning av driftnettona under en
bestdmd kalkylperiod och nuvardesberikning av ett restvarde vid kalkylperiodens
slut. Restvirdet berdknas genom att ett normaliserat driftnetto aret efter
kalkylperiodens slut divideras med ett bedomt avkastningskrav. Kalkylrdntan for
diskontering av driftnetton och restviarde motsvarar marknadens krav pé total
avkastning och kan sigas besté av en riskfri realrénta + kompensation for
inflationsférvantningar + kompensation for fastighetsrelaterad risk som varierar
med lédge, fastighetstyp, etc.

Till grund for kassaflodeskalkylen (se bilaga) har lagts f6ljande forutsdttningar och
antaganden:
e Inflation 2,0 procent drligen

o Arlig hyresutveckling for lokaler under kontraktsperioden enligt villkor i
respektive hyresavtal

¢ Intdkter anges exklusive moms, kostnader anges exklusive moms for de lokaler dar
det bedrivs momspliktig verksamhet och inklusive moms f6r 6vriga lokaler

o Arlig 6kning av drift/underh3ll 100 procent av KPI

¢ Direktavkastningskrav pé sista arets driftnetto uppgér till 7,00 procent. Detta
beddms spegla marknadens synsitt pa denna typ av fastighet

e Kalkylridnta 9,1 procent
Observeras skall att prognoser avseende betalningsstrommar och
varderingsobjektets langsiktiga virdeforandring endast ingar som en del i

viardebedomningen och inte till ndgon del kan tas som en utfastelse om framtida
utfall.

Kassaflodesanalysen, inklusive eventuella tilligg och avdrag, ger ett marknadsvirde
for fastigheten Osterdker Saby 2:39 vid virdetidpunkten 1 juli 2024 om
23 000 000 kr (23 Mkr), motsvarande 11 756 kr/m?.

6.4 Kinslighetsanalys

Forandring av parameter Virdepaverkan Mkr

+ -
Kalkylrdntan +/- 0,5 procentenhet -0,8 0,8
Direktavkastningskravet +/- 0,5 procentenhet -0,8 1,0
Marknadshyra lokaler +/- 5 procent 1,3 -1,3
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenhet -0,3 0,3
Drift och underhéll +/- 10 procent -0,4 0,4

15
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6.5 Slutbedomning

Marknadsviardet, under sirskilda forutsittningar enligt punkten 1.7, for fastigheten
Osterdker Siby 2:39 vid virdetidpunkten 1 juli 2024 bedéms till 23 000 000 kr (23
MKr).

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl.

Stockholm, 1 juli 2024
NEWSEC ADVISORY SWEDEN AB

! / ':;" i} B
d‘fti’f‘“{mf‘lﬁw{” -
' /

Marielle Almgren
Av Samhillsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

P e

SAMHALLSBYGGARNA
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SABY 2:39, OSTERAKER Fastighetsdatablad
Beteckning Séby 2:39 Vardetidpunkt 2024-07-01
Adress Sandkilsvagen 6 Kalkylen utférd av Marielle Aimgren
Omrade Osteraker-Ostra Ryd Datum 2024-07-01
Kommun Osteraker Besiktningsdatum 2024-06-17
Lan Stockholm Tomtareal 3525 m2

Typkod 325, hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler

Véardear 2006

Taxeringsvarde, tkr Fastighetsskatt/avgift
Mark Byggnad Totalt Skattesats kr kr/m2
Lokaler 2160 10 600 12 760 1,0% 127 600 65
Summa 2160 10 600 12 760 127 600 65
Lokalslag Uthyrbar area Uthyrt Vakant EWGECEIVIED
Uthyrbar area Dérav vakant Utgdende hyra*) Beddmd hyra*) Beddmd hyra*) Beddmd hyra*)
m?2 andel m? andel tkr kr/m2 tkr kr/mz2 tkr kr/mz2 tkr kr/mz2
Bilhall 1527 78 % 1527 100 % 0 0 0 0 1527 1000 1527 1000
Industri 430 22 % 0 0% 504 1172 473 1100 0 0 473 1100
Summa 1957 100 % 1527 78 % 504 1172 473 1100 1527 1000 1999 1022
Antal kontrakt/platser Antal kontrakt/platser
Summa - - - - 504 1172 473 1100 1527 1000 1999 1022
*) Exkl tillagg och fastighetsskatt. For p-platser, garageplatser och ej area anges hyran per plats.
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SABY 2:39, OSTERAKER Kassaflodesprognos / nuvardeberakning
Q3-Q4
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Inflationsantagande 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%  2,00%
Lokaler: andel I6pande kontrakt 24,8% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Vakansgrad/hyresrisk lokaler 5% 75% 15% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
INTAKTER (kr/m2&r1)  (initialt 75%)
Lokaler (1038) 1015 2039 2080 2122 2164 2208 2252 2297 2343 2390 2437
Tillagg fastighetsskatt 0) 0 0 135 135 144 144 144 152 152 152 162
Tillagg varme, dvrigt 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Vakans, hyresforlust -(780) -763 -306 -111 -113 -115 -118 -120 -122 -125 -127 -130
Avgar, tilkommer (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa intakter, tkr (258) 252 1734 2 105 2144 2193 2234 2276 2 327 2 370 2415 2 469
KOSTNADER (kr/m? &r 1)
Driftkostnad (70) 168 190 142 145 148 151 154 157 160 164 167
Avsittning for periodiskt underhall (50) 49 100 102 104 106 108 110 112 115 117 119
Fastighetsskatt lokaler (65) 64 135 135 135 144 144 144 152 152 152 162
Ovrigt (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader, tkr (287) 281 425 380 385 398 403 408 422 428 433 448
Driftnetto, tkr -(30) -29 1309 1725 1760 1795 1831 1868 1905 1943 1982 2021
Avgar, tilkommer
Investering
Forvéantat kassaflode, tkr -29 1309 1725 1760 1795 1831 1868 1905 1943 1982 2 021
Kalkylranta 9,14%
Direktavkastning sista arets netto 7,00%
Restvéarde slutet ar 10, tkr 28 874
Nuvéarde restvarde ar 10, tkr 12 580 2 500
Nuvérde arliga driftnetton &r 1-10, tkr 10 425
Vardepaverkan av tillagg/avdrag, tkr 0 2000 = -~ v~ ~ 2
Vardepaverkan av byggratt, tkr ”~ = & & o h
0 1500
Avrundning -4 14
Vardetidpunkt jul-2024 500 7=
Besiktningsdatum jun-2024
Uthyrbar area 1957 m? Orf } } } } } } } } } !
Marknadsvarde, kr/m2 11 756 500 ‘
——— s P S E P S LS PSS
yra 45,6 > v > > v > v > v P
Marknadsvarde/marknadshyra 11,5
Taxeringsvérde, tkr 12 760
Marknadsvarde/taxeringsvarde 1,8 Diagram: Driftnetto och kassafléde

Newsec Advisory Sweden AB
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SABY 2:39, OSTERAKER Hyreslista
Sandkilsvagen 6 2024

Belopp i tkr om inget annat anges

Kontraktnr Hyresgéast okalty Arear
(antal Igh) (enheter)

Vakant lokal Bilhall 1527
Akersberga Saby 2:39 AB, som ager

fastigheten, nyttjar lokalen men har inget avtal

och kommer inte fortsatta att nyttja den

framover. Bedoms som vakant och

marknadshyran ar bedémd i befintligt skick

pt Ba:
from| tom hyra

ndex| Bas|Moms Aktuell hyra| Bedémd hyra
%l index| _JIN

1000 100

Habo bilvard AB Industri 430 okt-23 dec-24 504 409,07 504 1172 1100 100

Den aldre delen av fastigheten. (1172)



newse?

SABY 2:39, OSTERAKER Foton

N

L
, .

' -y
—




newse?

SABY 2:39, OSTERAKER Foton

Wm’
1

In ﬂ'




SABY 2:39, OSTERAKER

Brunna

Tibble

RSSTIGEN
<ungsangen

Jartsnas

artsjo

Ska

@&«
LOWENSTROMSKA
LASARETTET
Upplands
RUNBY Vashy
Odenslunda
BOLLSTANAS
ROTEBRO
{ 267 |
STAKET
NORRVIKEN
= v
Kallhall
HAGGVIK
IZ1 sollentuna
Jakobsberg
AKALLA.
VIKSJH Jarfalla 275 |
Barkarby KISTA
RINKEBY.
SPANGA-TENSTA
HASSELBY m
VALLINGBY
HASSELBY
STRAND
275
BROMMA
= 261
Lovén

(=
D
(=)
)
>
7
=]

an

gGana)|

Sundbyberg

newse?

Karta

DUy
ormsta grandal
208 |
Vallentuna £y
Socken EX fngam 1ied
Ballsta
s (264 (Es |
&
§ Lovsattra SKANSTA
S TABY KYRKBY 276 SABY 2:39 -
s 265 | -
3 SKARGARDSSTAD
[ 265 | { 264 | Akersberga
s RUNG
CRIBBYLUND £ JElic Osterski N
L ARNINGE Rydho Jlerskan
274 Svinninge, #
Ella park HAGERNAS 2
Taby EH
Ytterby :
(274 ] o,
. skig
DANDERYDS N
DISTRIKT Vaxhalm [ 274] Ny
Rindd
E18 | rmmmm—— Tynninga,
Solna Vi ~
& Lidingd / o
: ~
GASHAGA =
= Lidings KUMMELNAS
3 °
#
#
OSTERMALM >
Boo Ormingelandet

Stockholm

ORMINGE

— e el




Metria FastighetSok - Osteraker Saby 2:39

metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2024-06-13

Fastighet

Beteckning UuID: Senaste andringen i allméanna delen
Osteréker Saby 2:39  752da0aa-0a2a-400f-ab08-5e50af9f57c0 2022-09-29

Nyckel: L&n- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
010542991 0117 2021-06-08

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Osteréker-0stra Ryd 215046 2024-06-12

Socken: Osteraker

Lage, karta

Omréde N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6599360.7 685503.2

Areal

Omréade Totalareal Déarav landareal Déarav vattenareal

Totalt 3525 kvm 3525 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
559113-6444 1/1 2021-04-30 D-2021-00179799:1
Akersberga Saby 2:39 AB

Box 483

184 26 Akersberga

Inskrivet &garnamn: Avstyckningen Saby 2:25 AB

Kop (&ven transportkdp): 2021-03-30
Kopeskilling: 13.500.000 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 10.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 10.000.000 SEK 2021-05-26 D-2021-00223793:1

Sidalav3 2024-06-13
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Rattigheter

Andamal
Fjarrvarme

Anmaérkning:

Rattsforhallande Rattighetstyp
Last Ledningsratt

Rattighetsbeteckning
0117-04/103.1

Anmaérkningar: Ytterligare kartblad: 10898, 11807, 11808

Bildningsatgard: Ledningsatgard

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer

Stadsplan: Saby industriomrade

Plananmarkning: Genomforandetiden har utgatt

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, lokaler (325)

756062-5

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde
Taxeringsar

2022

Taxerad Agare
559113-6444

Akersberga Saby 2:39

AB
Box 483
184 26 Akersberga

Véarderingsenhet lokalmark 301782956.

Taxeringsvéarde
2.160.000 SEK

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt

1 440 kvm

Varderingsenhet lokaler 301782955.

Taxeringsvarde
10.600.000 SEK

Artal f6r hyresniva

Nybyggnadsar
2006

Sida2av 3

Taxeringsvarde ddrav

9 byggnadsvarde
12.760.000 SEK 10.600.000 SEK
Andel Juridisk form
1/1 Aktiebolag
Riktvardeomrade
0117044
1.500 SEK/kvm
Lokalyta
1200 kvm
Hyra Under byggnad
1.782.000 SEK/ar Nej
Tillbyggnadsar Vardear

2006

Datum Akt
1976-06-10 01-OST-3902

darav markvarde

2.160.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

2024-06-13
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Atgéard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2021-03-01 0117-2018/43
Ursprung

Osteréker Saby 2:25

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Norrtélje
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantméteriet

© Metria Kontakia oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sida3av 3 2024-06-13
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2023-04-06 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller

liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1 Vardeutldtandets omfattning 32 Mot bakarund d f . 31 rd

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutldtandet angiven fast -2 Mot ff“ %run EV dva somk ramgar i" ' ar:jsvarar_ var eralrlen
egendom eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och |nt3_ or den skada skom kan dsamkas ude fgggg"’af_e“ efler
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter och tredje man som en konsekvens av alt varaebedomningen ar
ovriga rttigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag fran felaktig pa”grund a\é attfl_va:giermgsoob jektet ar i behOV av
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet. sanering eller att det foreligger nagon annan form av

miljomassig belastning.

1.2 Virdeutldtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till 33 Om |nforr'naf|on €l e“rhal_les om en byggnad ar_njlljﬁcgrt_|f|erad
varderingsobjektet horande fastighetstillbehér och byggnads- antas det i vardebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.
tillbehdr, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad . . .
som framgar av utlatandet. 4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran som b?Sk”VS ! utlata_ndej[ ar bas<_arad pa 0\{er5|ktllg o!'<ular
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktr att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, d?lr(] L_Jppfyll_llitr saljlgr(:nz ui[()plyslrgng;pjl|ktcjell)le|r|(kopa\r/§p3 ur_]der-
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och s%_nll?gtsr;“l t??tlgh d tapk_ K hOEi a atend. dar erlnc?s-
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala férhallanden ije‘;.. € b Ofﬂts? S ha d'ek S(;C .gcb Iitn S arlil?fr"”stom en
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart Okulara besiktningen Indikerade vid besikiningstifiialet
beaktats i den omfattning information darom lamnats B . R .
skriftligen av uppdragsgiva?en/égaren eller dennes ombud. 42 \{arcleraren tarolnget ansvar for dolda fel eller |cI§e uppenbara
Forutom det som framgéar av utdrag fran Fastighetsregistret forhalll(arll:jenopa elz(gengc;mfr}, unfler marl;en fe__llfzr I byggnaden,
samt av uppgifter som ldamnats av uppdragsgivaren/dgaren somns ulle paverka vardet. nge_ar?svar as for: )
eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsobjektet » sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller kunskaper for att upptacka.
andra avtal som i nagot avseende begransar fastighetsagarens o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet Over egendomen samt att varderingsobjektet inte nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
belasta}s av _betungande utgifter, avgifter e_IIer gndra elektriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet « Brister i de delar som ei besiktats
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende. )

R e N o 5  Ansvar
31 FDoernut?r?ft;?rlr?a%ﬁ)rnfosro\rﬁr?ner:gfleitgg die vardeutlatandet har in- 51 Ev_entuella §kadesténgsansprék tll f8ljd av pé_visad ska:da tj”
. samlats fran kallor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga foljd av fel.' vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller \r/iird:r:;ngstldpunkten (datum for undertecknande av varde-
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har gen).
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats . . PP .
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts 5.2 f%?t dn;?/XIfEaIiavsakr?jiﬁg?:nsgralr(aznsmgﬁs ;g;bza;g'sadvis;i?;é!!
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av ol tidounk P PP
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av ringstidpunkten.
Qéléiisﬁﬁtielrjr;;;;eggln|ngsformaga har gjorts om det ej namnts 6 Virdeutlitandets aktualitet
' 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhdllits markDadsvar(_je f?randras over tiden ar de_n vq_rdebfedomnlng
genom uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud. Varder- som aterg_es |_gtla}tandet gllande endast vid vardgt!dppnktuen
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem med de forutséttningar och reservationer som angivits i utlat-
pa plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats andet.
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara . . ) .
uppmétta i enlighet med vid varje tillfélle géllande ~Svensk 6.2 Framtl'da n 90h utbfetg]nlngar samt vardeutve_ckllng som
Standard” redovisas i utlatandet_l forekommande fall, hzflr gjoorts utifran

' ett scenario som, enligt vérderarens uppfattning, aterspeglar

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra fa}_stighetsmqunaq_en_s f(‘jrvuéntningell_r om framtidep. Vérdepe-
nyttjanderatter, har vardebedémningen i forekommande fall domnlngen '“”ebaf inte nagon utfastelse om faktisk framtida
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga Kassaflodes- och vardeutveckling.
nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar .. o ;
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags- ! Vardgutla'tarjdets an vandande A . A
givaren/agaren eller dennes ombud. 7.1 Innehallet i vérdeutlatandet med tlllhprgnde bllag_or tillhor

uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga som anges i utlatandet.
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom ) x . o e s i
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig- 72 Anvands vardeutlatgndet_ for rattsllg_a forfoganden, ansvarar
hetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i ut- varderaren endast_for direkt elloer indirekt skada som kan
&tandet drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1.

’ Varderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje

3 Miljofragor man till fljd av att denne anviént sig av vardeutlatandet eller

3.1 Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller Uppgifter i detta.
lr)i)rllgggl?g?;tltngé? f\éig?ggelgsr?%gﬁt?nr"gf f%rmlq g?/h?n\glj%yms'airs]ieg; 7.3 Innan vérdeutlégandet eller delar av det reproduoceras eller
belastning refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-

: ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utldtandet skall &terges.
7.4 Tredje part far ej anvdnda vérdeutlatande utan skriftligt

godkannande av varderaren.

2023-04-06
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Stockholm
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Goteborg
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+46 31 733 86 00
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Stockholm
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102 49 Stockholm
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+46 31 721 30 00
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P.O. Box 52

FI-00101 Helsinki

+358 207 420 400
info@newsec.fi
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0161 Oslo
+47 23 00 31 00
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Silkegade 8
1113 Copenhagen

info@newsec.dk
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info@newsec.ee
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LV-1013 Riga
+371 6750 84 00

info@newsec.lv

Konstitucijos pr. 21C
Quadrum North, 8 aukstas
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