Osteraker

Tjansteutlatande

Ekonomienheten Till Kommunstyrelsen

Datum 2019-04-26
Dnr  KS 2018/0365

Godkannande av forsaljning av tre andelar i bostadsrattsforeningen BRF
Runo - Sagra Fastighets AB

Sammanfattning

Bolaget Sagra Fastighets AB (559031-2061) forvirvades 2017 av Osterakers Fxploateringsfastigheter
AB (556791-2588) som 1 sin tur ags av Armada I'astighets AB (556120-8249. Bolaget Sagra
Fastighets AB forvirvades med de innevarande fastigheterna Rund 7:127 samt tre andelar 1 BRI

Runé (769611-9648) pa fastigheten 7:181.

Foreslas att de tre andelarna 1 BRI Rund forsiljes med anledning av att behov av dessa inte lingre
foreligger.

Beslutsforslag
Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslir Kommunstyrelsen besluta

Godkanna att Sagra Fastighets AB forsiljer de tre andelarna 1 BRI Runo till det hogsta budet om 10
Mkr till BEFA Fastigheter AB (559199-1855) enligt tjinsteutlatande daterat 2019-04-26.

Bakgrund

De tre andelarna 1 BRF Runo avser tre stycken industrilokaler beligna pa Sagviagen 2415, 24G och
24T post nr 184 40 Akersberga i Osterakers kommun. De tre andelarna forvirvades med syfte att
fungera som evakueringslokaler vars verksamheter bedrivs i industrilokaler. Behov foreligger inte
langre samt att dessa bostadsratter ¢j varit féremal for uthyrning finns inget ekonomiskt incitament
for bolaget att ha kvar dessa andelar 1 Sagra Fastighets AB:s dgo. Dessutom har intresse visats for att
forvarva andelarna. Bolaget dmnar dock ha kvar industrifastigheten Runé 7:127 eftersom dessa
lokaler dr uthyrda.

Sagra F'astighets AB har dirfor gett 1 uppdrag till tva olika virderingsforetag, Newsec Advice AB
samt Svefa AB att gora var sin marknadsvirdering av de tre BRI' Runoé. (Biligges) Newsec Advice
AB kom fram i sin marknadsvirdering att de tre BRF Runé har ett marknadsvirde pa 8 Mkr och
Svefa AB kom i sin marknadsvirdering fram till att fastigheten har ett marknadsvirde pa 13 Mkr.

Med hinsyn till att de tre andelarna idag star som outhyrda och dirmed inte fyller det ursprungliga
syftet som evakueringslokaler samt att Armadakoncernen ir 1 behov av att stirka sin soliditet i
enlighet med gillande dgardirektiv har styrelsen 1 Sagra Fastighets AB tagit beslut om forsiljning for
hogst inkommande bud dock lagst for 10 Mkr.

[Fastighetsbyran har ombesorjt forsiljningen och hogsta bud och dirmed sista bud blev 10 Mkr.
Overlatelseavtal har tecknats mellan Sigra Fastighets AB och BEFA Fastigheter AB under
forutsattning av att Osterakers kommun godkéinner forsaljningen.

Osterakers kommun | 184 86 Akersberga | Tel 08-540 810 00 | Fax 08-540 81020 | kommun@osteraker.se | www.osteraker.se

Sida | av 2



Osteraker

Tjansteutlatande

Forvaltningens slutsatser

Forvaltningen har inget att erinra mot forslaget som foljer gillande dgardirektiv.

Bilagor

I Ansokan fran Sagra Fastighets AB

2 Virderingsutlatande fran Newsec Advice AB

3 Virderingsutlatande fran Svefa AB

4 Protokoll fran styrelsemote Sagra Fastighets AB

EQ\L Dbappns fvirne

Frlandsson Katarina F'reme

~Nommundirekeor 'konomichef
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Arende till Osteraker kommunstyrelse
Bakgrund

Bolaget Sagra Fastighets AB (org.nr. 559031-2061) férvirvades ar 2017 av Osterakers
Exploateringsfastigheter AB (org.nr. 556791-2588) och Osterakers
[xploateringsfastigheter AB 4gs 1 sin tur av Armada Fastighets AB (org.nt. 556120-
8249). Bolaget Sagra I'astighets AB forvirvades med de innevarande fastigheterna
Runo 7:127 samt tre st. andelar 1 BRI' Runé (org.nr 769611-9648) pi fastigheten
181,

BRF:er

De tre andelarna 1 BRE Runé avser tre stycken industrilokaler beligna pa Sagvigen
24 L%, 24 G och 24 F post.nr. 184 40 A kersherga 1 Osterikers kommun. De tre
lokalerna vilka har en port vardera, har ingen skiljevigg emellan utan ir éppna och

kan darfor 1 dagsliget enbart nyttjas som en stor lokal.
Syfte

De tre andelarna forvirvades med syftet att fungera som evakueringslokaler for
hyresgaster vars verksamheter bedrivs 1 industrilokaler. Da planerna har dndrats och
behovet 1 dagsliget e foreligger samt att dessa BRF:er ¢ heller varit foremal for
uthyrning finns inget ekonomiskt incitament av bolaget ha dessa andelar kvar i Sigra
Fastighets AB:s dgo. Dessutom har intresse visats for att forvirva andelarna. Bolaget
amnar dock ha kvar industrifastigheten Runo 7:127 eftersom dessa lokaler 4r uthyrda.

Det stammer aven vil 6verens med Armadakoncernens dgardirektiv dir fastigheter
ska avyttras pa marknadsmissiga grunder for att stirka koncernen soliditet och
finansiera nya investeringar. l'ornarvarande ligger koncernens soliditet under satta
dgardirektiv samt att det framéver forvintas komma ett antal stora investeringar

mom koncernen.

Sagra Fastighets AB har dirfor gett i uppdrag till tva olika virderingsféretag Newsec
Advice AB samt Svefa AB att gora var sin marknadsvirdering av de tre andelarna
BRF:er Rund. Newsec Advice AB kom fram i sin marknadsvirdering att de tre BRF
Rund hat ett marknadsvirde pa 8 Mkr (se bilaga 1, virderingen) vid
virderingstidpunkten 1 juni 2018, Svefa AB kom fram till i sin matknadsvirdering att
fastigheten har ett marknadsvarde pa 13 Mkr (se bilaga 2, virderingen) vid

virderingstidpunkten i september 2018.

Armada Fastighets AB Box 505, 184 25 AKERSBERGA Besoksadress: Hackstavigen 22
Telefon vxl 08-540 808 00 E-post: info@ armadafast.se Hemsida: www.armadatast.se Org.nr 556120-8249
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Beslut om forsiljning

Med hansyn till att de tre andelarna idag star som outhyrda och ¢j dirmed fyller det
ursprungliga syftet som evakuctingslokaler samt att Armadakoncernen ir i behov att
stirka sin soliditet 1 enlighet med gillande agardirektiv har styrelsen for Sigra
Fastighets AB tagit beslut att silja tre andelar 1 BRE Rund for hogsta inkommande

bud pa marknaden dock ligst f6r 10 Mkr.

Miklare, Fastighetsbyran, har anlitats 1 samband med att; bedéoma marknadsvirde,
annonsera ut objcktet pa marknaden, visa lokalerna samt skota all 6vrig kontakt med
intressenter och inkommande bud. Densamma har dven anlitats f6r att hantera Gvrigt
t samband med férsaljningen sisom kontrakt, képebrev och ansokan/avanmila il

BRE féreningen.

Inkommande hégsta bud och dirmed sista bud {6r de tre andelarna BREF Rund blev:
10 Mkr. Orverlirelseavtal har undertecknats mellan Sagra Fastighets AB med Képare
dock med férbehall att dgaren Osterakers kommun godkinner ovan beskrivna

forsilining.

Med vinliga hilsningar

Mikacl Dahlberg Jennie Norlin

Fkonomichef

Armada Fastighets AB Box 505, 184 25 AKERSBERGA Beséksadress: [ackstavdgen 22
Telefon vxl 08-540 808 00 1i-poat: mfompadatast.se THemsida: madali-tz Organr 556120-8249
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Katarina Freme

Fran: Jennie Norlin <Jennie.Norlin@armadafast.se>
Skickat: den 29 april 2019 12:56

Till: Katarina Freme

Kopia: Fredrik Zethraeus; Sofia Coyne; Mikael Dahlberg
Amne: SV: Képarna - BRF Runé 7:181 (de tre andelarna)
Hej

Organisationsnumret for bolaget dr: 559199-1855.

Med Viinliga Hillsningar

Jennie Norlin
Fkonomichet

//( ARMAD A

Armada Fastizhets AB
Iackstaviigen 22

13ox 505

184 25 Akersberga

el direkt: O8-3 10 SO8 06
Tel vxl 08-340 808 00
lel mobil: 073-623 2207
jennienorlinggarmadafast.se
www.armadafast.se

Fran: Katarina Freme <katarina.freme@osteraker.se>

Skickat: den 29 april 2019 12:20

Till: Jennie Norlin <Jennie.Norlin@armadafast.se>

Kopia: Fredrik Zethraeus <fredrik.zethraeus@osteraker.se>; Sofia Coyne <sofia.coyne @osteraker.se>; Mikael
Dahlberg <Mikael.Dahlberg@armadafast.se>

Amne: Re: K&parna - BRF Rund 7:181 (de tre andelarna)

Hej

Géarna organisationsnummer ocksa.
Mvh

Katarina

Skickat frdn min iPhone

29 apr. 2019 kl. 10:03 skrev Jennie Norlin <Jennic.Norlin@armadafast.se>:
Hej
Efter samtal med Katarina sa dnskades namnet pa kOparna av BRF:erna Rund 7:181 (de tre
andelarna).

Darmed denna komplettering;

Kdparna av BRF:erna ar;
BEFA Fastigheter AB


mailto:Jennie.Norlin@armadafast.se
mailto:katarina.freme@osteraker.se
mailto:Jennie.Norlin@armadafast.se
mailto:fredrik.zethraeus@osteraker.se
mailto:sofia.coyne@osteraker.se
mailto:Mikael.Dahlberg@armadafast.se
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Sagvagen 24 E,F,G, Osteraker
29 juni 2018
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1 UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare och syfte

Av Armada Fastighets AB, genom Jennie Norlin, har undertecknat foretag erhallit uppdraget att
bedéma marknadsvardet av tre sammanslagna bostadsrattslokaler med industrianvandning.
Varderingen skall anvandas i samband med interna évervaganden.

1.2 Virdetidpunkt
Vardetidpunkt &r 29 juni 2018.

1.3 Varderingsstandard
Uppdraget utfors i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017 Global).

1.4 Véarderare
Uppdraget har utférts av varderare som agerar oberoende och med fullgod kompetens och
marknadskannedom for att utféra uppdraget.

Vérderingen utférs av oberoende extern varderare (external valuer) sa 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.

1.5 Forutsattningar
Fér uppdraget galler bilagda "Allménna villkor for vardeutldtande” om ej annat framgér nedan.

Vardebedémningen géller under férutsattningen att mark eller byggnader inom
varderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljdmassig belastning som exempelvis kan innebéra att ett efterbehandlingsansvar eller nagon
annan pafélid enligt miljébalken kan komma ifraga.

1.6 Ovrigt
Newsec kanner inte till nagon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

DOKUMENT | V8924 002 NEWSEC 1
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2 UNDERLAG

2.1 Besiktning
Oversiktlig besiktning utférdes 2018-04-12 av Alexandre Pripp, Newsec, tillsammans med
representant for fastighetsagaren, da ett urval lokaler samt allmé&nna utrymmen besiktigades.

Utford besiktning ar ej av sddan omfattning att den kan laggas till grund for talan enligt 4 kap
Jordabalken.

2.2 Ovriga underlag och killor

» Hyreskontrakt

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader samt avgift till foreningen

= Utdrag ur fastighetsdatasystemet

*  Ortsprismaterial

+ Stadgar, ekonomisk plan samt Arsredovisning 2017 fér Bostadsréttsféreningen Runé 7:181
*  Muntlig information fran teknisk férvaltare

Nagon mer ingaende kontroll, &an en ren rimlighetskontroll, av om de lamnade uppgifterna ar
korrekta har ej skett.

3 BESKRIVNING AV VARDERINGSOBJEKTET

3.1 Allménna uppgifter

Varderingsobjekt Tre sammanslagna bostadsrattslokaler inom Runé 7:181
Fastighetstyp Industri

Adress Sagvagen 24 E,F,G

Kommun Osteraker

Lan Stockholm

32 Ldge

Varderingsobjektet ligger i Runé Industriomrade knappt 1 km véster om centrala Akersberga.

Kommersiell service finns narmast i 400 m bort i form av restauranger. Kollektiva
kommunikationer finns framst i form av Roslagsbana och buss. Gangavstand till narmaste
station &r cirka 900 m. Omgivningen utgérs av lattare industri. Industrilaget beddms som bra.

3.3 Agarfoérhallanden

Innehavare av bostadsrattslokalerna ar Sagra Fastighets AB (dotterbolag till Armada
Fastigheter). Fastigheten ags av Bostadsréattsféreningen Rund 7:181 (org. nr 769611-9648).

3.4 Tomt

Tomten #gs av bostadsrattsféreningen. Parkeringsméjligheter finns pa tomten framfor brf-
lokalerna. Tomten &r plan och den obebyggda delen &r asfalterad.

DOKUMENT | V3924 _C02 NEWSEC 2



BOSTADSRATTSLOKALER E-G INOM RUNO 7:181, 0STERAKER

35 Byggnad/bostadsrattslokaler

Pa varderingsobjektet finns en byggnad uppford i ett ptan ovan mark. Byggnaden uppférdes
2007 och inrymmer industrilokaler.

Byggnaden har stomme av stal, fasader av platplank, yttertak belagt med plat.

Uppvarmning sker med fjarrvarme. Ventilation saknas i lokalen och tva mindre flaktar &r
monterade. Den maskin som finns i fastigheten har ett eget ventilationssystem.

Vid besiktningstillfdllet konstaterades att byggnaden har ett i huvudsak normalt yttre och inre
skick och en lag standard.

Vid besiktningstilifallet noterades en dalig luft som 1ar vara en foljd av saknandet av
ventilationssystem.

Parkeringsméjligheterna & medelgoda och utgérs av utvéndiga parkeringsplatser.

De tre sammanslagna bostadsréttslokalerna 24 E-G bestar till storsta del av en 6ppen
industridel samt ett entresolplan i den nordliga delen av lokalen. Pa entresolplanet finns ett
konferensrum samt ett utrymme for kontor.

Varje enhet &r 240 kvm stor, for de tre enheterna blir arean 3 *240 = 720 kvm + ca 100 kvm
entresolplan = 820 kvm.

Exakt takhojd saknas men konstateras passa industriverksamhet bra.

LORORENRT 16604 807 NEWSEC 3
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3.6 Uthyrbar area
Nedan redovisas en foérdelning av den uthyrbara arean.

Lokalslag Uthyrbar area, m? Fordelning, %
Lager 820 100%
Summa area/andel 820 100%

Av ovanstdende area ar 3* 240 = 720 kvm markplan och ca 100 kvm entresolplan.
Kontrollmé&tning har ej utforts.

4 EKONOMISK REDOVISNING

4.1 Hyresintakter

Nedan redovisas utgaende hyra och marknadshyra per lokalslag, exklusive
fastighetsskattetillagg och eventuella évriga tilldgg. Marknadshyra avser bade uthyrda och
vakanta lokaler. Andel avser respektive lokalslags andel av de sammanlagda bedémda
hyresintakterna vid fullt uthyrt, exklusive fastighetsskatt.

Lokalslag Aktuell hyra Marknadshyra

tkr krim? tkr kr/m? andel
Lager 0 0 861 1050 100%
Summa 0 0 861 1050 100%
Summa area/andel 0 0 861 1050 100%

Hyran inkluderar fastighetskatt. Hyresgésten forutsatts ha eget abonnemang for el, V/A, véarme
och varmvatten vilket ej ar inkluderat i hyran. Hyresgésten ar ansvarig fér och bekostar
bortforsling av avfall samt snéréjning.

4.2 Vakans/hyresrisk

De tre sammanslagna lokalerna &r for narvarande vakanta. Med hansyn till objektets storlek,
karaktar och lage har den langsiktiga hyresrisken bedémits till 5 procent.

4.3 Kostnader for drift och underhall

De kostnader som innehavaren av bostadsrattslokalerna har & manadskostnaden om

4 893 kr/manad, motsvarande 215 kr/m#ar. Kostnaden bedéms rimlig fér att tacka féreningens
gemensamma driftskostnader och fastighetsskatt samt periodiserat underhall. Hyresgasten
férutsatts ha eget abonnemang fér el, V/A, varme och varmvatten vilket ej ar inkluderat i hyran.
Hyresgasten &r ansvarig for och bekostar bortforsling av avfall samt snéréjning. Kostnaderna for
drift och underhall bedéms i genomsnitt félja inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

4.4 Belaning

Uppgift om aktuell belaning saknas. Vardeanalysen forutséatter att varderingsobjektet ar majligt
att belana till idag marknadsmassiga villkor.

4.5 Ovrigt

En mindre markdel kommer att séljas fran de aktuella bostadsratternas markomrade fér en
vagbyggnation och har kommer foreningen att erhalla en erséttning om 2,7 Mkr (motsvarande
490 kr/kvm LOA sett till hela foreningen som har area 5 520 kvm LOA). Detta kan laggas i
brf:en reparationsfond vilket skapar en buffert infér framtida reparationer och &r beaktat i
direktavkastningen.

DOKUNENT 1V8924_002 NEWSEC 4
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5 VARDEBEDOMNING

5.1 Marknadsvarde

Varderingen syftar till att bedéma objektets marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forséljning pa en dppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Grunden fér alla marknadsvardebedémningar &r analyser av férsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktérernas syn péa olika typer av objekt, deras sétt att resonera samt kannedom
om marknadsméassiga hyresnivaer etc.

Vérdet har bedémts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i viken man genom
simulering av de beréknade framtida intakterna och kostnaderna analyserar marknadens
férvantningar pa varderingsobjektet.

5.2 Direktavkastningskrav

Intresset for bostadsréattslokaler &r inte lika hogt som for vanliga fastigheter. Daremot har
intresset fér marknaden 6kat senaste ar, inte minst i storstadsregionerna dar flera utvecklare nu
producerar nya bostadsréttslokaler.

Denna typ av investeringar lockar ddremot inte stérre fastighetsbolag och institutioner da
objekten for sma samt att de 6nskar ha kontroll éver hela fastigheten vilket de inte erhaller vid
kép av enskilda bostadsratter.

Nedan redovisas ett urval av férvaltningsfastigheter som férsalts i Osteraker under senare ar.

Rund 7:179 férvarvades av Bomist AB i oktober 2016 fran Tralaren Fastighets AB. Fastigheten
har en liknande karaktar som varderingsobjektet genom att vara en renodlad lagerfastighet om
610 m?. Fastigheten nyttjas av en serviceverkstad for batar. Képeskillingen uppgick till 4,1
miljoner kronor eller 6 749 kr/m?. Anledningen till det [aga kvadratmeterpriset &r oklart och kan
vara grundat i icke-marknadsmaéssiga hyresavtal, att det var ndgon form av internaffar eller
bolagsférvarv.

Rund 7:177 ar en nybyggd fastighet som férvarvades av Runé 7:177 AB i maj 2016 fran
Industrifastigheter i Mellansverige AB. Priset motsvarar 7 900 ki/m? vilket bedéms vara under
marknadsvérde. Aven i denna affar bedéms det laga kvadratmeterpriset bero pa icke-
marknadsmassiga hyresavtal, att det var nagon form av internaffar eller bolagsforvary.

Rund 7:180 férvarvades av Rescado Fastigheter AB i september 2017 for 11,4 miljoner kronor
eller 18 870 kr/m?. Séaljare var Hepnets Fastighets AB. Fastigheten har en uthyrbar area pa
cirka 600 m? och belégen strax séder om varderingsobjektet. Byggnaden ar uppférd 2012 och
bedéms som nagot battre &n varderingsobjektet.

Den aktuella fastigheten bedéms vid en férséljning av hela fastigheten som forvaltningsobjekt
spegla en direktavkastning kring ca 6,5%. Var bedémning &r att varderingsobjektet i form av
bostadsrattslokaler bér motsvara en hogre direktavkastning. Sammantaget bedéms
bostadsréttslokalerna spegla en direktavkastning kring 8%.

DOKUMENT | V6524 002 NEWSEC 5
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5.3 Jamforelsetransakiioner bostadsrattiokaler

Det ar fa bostadsréttslokaler som forséljs jamfért med férvaltningsfastigheter men nedan
redovisas en forsald lokal och tvd utannonserade lokaler:

Ar 2018 saldes en lager-/kontorslokal med area 241 kvm i brf-form pa Sadelmakarvéagen 11A |
Tullinge till en képeskilling om 1 400 tkr, motsvarande 5 800 kr/kvm. Avgiften uppgick till 315
kr/kvm/ar inkl vatten och varme. Lokalen 1&g pa vaning +1 och hade renoveringsbehov.

Per vardetidpunkten utannonseras en lager-/kontorslokal med area 107 kvm i brf-form pa
Sadelmakarvagen 10 i Tullinge till en képeskilling om 950 tkr, motsvarande 8 900 kr/kvm.
Avgiften uppgar till 554 kr/kvm/ar inkl vatten och varme.

Per vardetidpunkten utannonseras en lager-/kontorslokal med area 241 kvm i brf-form pa
Sadelmakarvagen i Tullinge till en kopeskilling om 2 400 tkr, motsvarande 10 000 kr/kvm.
Avgiften uppgar till 400 kr/kvm/ar inkl vatten och varme. Lokalen ligger i bottenplan med egen
entré och lastkaj och ar i gott skick.

Sammantaget bedéms pris per kvadratmeter fér denna typ av lokaler motsvarande ldge som
varderingsobjektet uppga till 8 000 —~ 11 000 kr/kvm forutsatt att lokalen &r i normalgott skick.

COKUNENT IVEGES C3F NEWSEC 6
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5.4 Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen bygger pa en nuvardesberskning av driftnettona under en bestamd
kalkylperiod och nuvardesberakning av ett restvarde vid kalkylperiodens slut. Restvardet
beraknas genom att ett normaliserat driftnetto aret efter kalkylperiodens slut divideras med ett
bedémt avkastningskrav. Kalkylréntan for diskontering av driftnetton och restvéarde motsvarar
marknadens krav pa total avkastning och kan sdgas besta av en riskfri realranta +
kompensation fér inflationsférvantningar + kompensation for fastighetsrelaterad risk som
varierar med lage, fastighetstyp, etc.

Till grund for kassaflédeskalkylen (se bilaga) har lagts foljande férutsattningar och antaganden:
° Inflation 2,0 procent arligen

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

e Intakter anges exklusive moms, kostnader anges exklusive moms for de lokaler dar det
bedrivs momspliktig verksamhet och inklusive moms for évriga lokaler och bostader

o Arlig 6kning av drift/underh&ll 100 procent av KPI

o  Direktavkastningskrav pa sista arets netto om 8,0 procent. Detta bedéms spegla
marknadens synsatt pa denna typ av fastighet.

o  Kalkylrénta 10,2 procent.

Observeras skall att prognoser avseende betalningsstrémmar och véarderingsobjektets
langsiktiga vardeférandring endast ingar som en del i vardebedémningen och inte till nagon del
kan tas som en utfastelse om framtida utfall.

Kassaflddesanalysen, inklusive eventuella tillagg och avdrag, ger ett sammanlagt
marknadsvarde fér de tre bostadsréattslokalerna E-G inom Osterdker Runé 7:181 vid
vardetidpunkten 29 juni 2018 om 8 000 000 kr (8 Mkr), motsvarande 9 756 kr/m?2.

5.5 Kéanslighetsanalys
Virdepaverkan Mkr

Fordndring av parameter ke

Kalkylréantan +/- 0,5 procentenhet -0,2 0,3
Direktavkastningskravet +/- 0,5 procentenhet -0,2 0,3
Marknadshyra lokaler +/- 5 procent 0,5 -0,5
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenhet -0,2 0,2
Drift och underhall +/- 10 procentenhet -0,2 0,2

DOKUMENT | vag24_002 NEWSEC 7
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5.6 Slutbedomning

Marknadsvérdet for de tre bostadsréttslokalerna E-G inom Osterdker Runé 7:181 vid
vardetidpunkten 29 juni 2018 bedéms sammanlagt till 8 000 000 kr (8 Mkr).

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl.

Stockholm, 2018-06-29
NEWSEC ADVICE AB

\ *l

/ lagey KA
Magnus Lénn

Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

s
SN IpS

SAMHALLSBYGGARNA

DOKUNENT | V8924 002 NEWSEC 8
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BOSTADSRATTSLOKALER E-G INOM RUNO 7:181, OSTERAKER Fastighetsdatablad
Objekt nr Vérdetidpunkt 2018-06-29

Beteckning bostadsréttslokaler E-G inom Rund 7:181 Kalkylen utford av - Magnus Lénn

Adress Sagvigen 24 EF,G Datum 2018-06-29

Omrade Besiktningsdatum  2018-04-12

Kommun Osteraker

Lan Stockholm Tomtareal 14977 m?

Taxeringsinformation

Typkod
Véardear 2007
Taxeringsvérde, tkr Fastighetsskatt/avgift
Mark Byggnad Totalt Skattesat kr Kr/m?
Summa 0 0 0 0 0
Aganderitt
Lokalslag Uthyrbar area Uthyrt Vakant Marknadshyra
Uthyrbar area Dérav vakant Utgéende hyra*) Bedémd hyra*)]  Beddmd hyra*) Bedémd hyra*)
m* andel m? andel tkr kr/m? tkr kr/m? tkr krim? tkr kr/m?
Lager 820 100 % 820 100 % 0 0 0 0 861 1050 861 1050
Summa 820 100 % 820 100 % 0 0 0 0 861 1050 861 1050
o _ Antal kontrakVplatser Artal kontraktplatser| .
Summa - — - - 0 0 0 0 861 1050 861 1050
*) Exxl tiiagg och fasti **) Lokal andel av ce bagomda i wid fuit uthyrt exk! tiragg och fastighatsskatt

V8924 _002
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BOSTADSRATTSLOKALER E-G INOM RUNO 7:181, OSTERAKER Kassaflodesprognos / nuvdrdeberédkning

Q2-Q4
Inffationsantagande 2.0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2.0% 2,0% 2,0 2.0¢ 2,0%
Lokaler: andel l6pande kontrakt 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Vakansgrad/hyresrisk lokaler 5% 30% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
INTAKTER (ke/m?&r 1) (initialt 100%)
Lokaler (1 050) 646 878 896 914 932 951 970 989 1009 1028 1050
Tilldgg fastighetsskatt (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tilldgg varme, ovrigt (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Vakans, hyresforlust -(315) -194 -44 -45 -46 -47 -48 -48 -49 -50 -51 -52
Avagar, tillkommer (0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa intékter, tkr (735) 452 834 851 868 885 903 921 940 958 978 997
KOSTNADER (ki/m? ar 1)
Arsavgift (215) 132 180 183 187 191 194 198 202 206 21 215
Inre underhall 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt lokaler (0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtrattsavgald (0) 0 0 0 0 0 0 ] 0 0 0 0
Ovrigt (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader, tkr (215) 132 180 183 187 191 194 198 202 206 211 215
Driftnetto, tkr (520) 320 655 668 681 695 709 723 737 762 767 782
Avgar, tillkommer
Investering
Forvantat kassafldde, tkr 320 655 668 681 695 709 723 737 752 767 782
Kalkylranta 10,2%
Direktavkastning sista arets netto 8,0%
Nuvarde restvarde ar 11, tkr 3807
Nuvarde arliga driftnetton ar 1-10, tkr 4222 900
Vardepaverkan av tilldgg/avdrag, tkr 0 800 4 = -
Vérdepaverkan av byggréatt, tkr N 2 -~ 0 ’

0 700 + - ~ ~ n e
Avrundning -29 800
MARKNADSVARDE 8000 000 kr 500
400 '

Vérdetidpunkt jun-2018
Besiktningsdatum apr-2018 00
Uthyrbar area 820 m? 200 1
Marknadsvirde, kr/m? 9756 100
Forsta arets driftnetto/marknadsvarde 5,3% 5 . ) ) X . ) ) ) ) )
Marknadsvérde/forsta arets hyra 133 x o o 5 ; :
Marknadsvarde/marknadshyra 93 ’\9\% ’19'9 ‘19@ &8 'Léib ’l'qy i '19@ fﬁ’r{'\ -15"&
Taxeringsvérde, tkr 0
Marknadsvérde/taxeringsvérde Diggram: Dniftnetto och kassafiode

Newsec Advice AB

v8924_002
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BOSTADSRATTSLOKALER E-G INOM RUNG 7:181, OSTERAKER Hyreslista
Sagvagen 24 EF.G 2018

Belapp 1 the om inget annat anges

Kontraktnr Hyresgast L okaltyp Aream?® Loptid Loptid Bas- Index Bas Aktell hyra  Bedomd hyra Tillagg
{antal Igh) (enheter) from toim hyra % index tkr  kr/m? krim® ind-% f-skatt  Bvrigt

Vakant Lager 820 323.38 1050 100

v8924_002
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BOSTADSRATTSLOKALER E-G INOM RUNO 7:181, OSTERAKER Karta
RUNO 7:181
rI:»‘
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R6d markering avser fastighetsgrans. Varderingsobjektet avser bostadsrattslokaler inom Runé 7:181.
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmidnna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB. Cushman & Wakeficld Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB.
FS Fastighetsstrategi AB, Newsee Advice AB. Savills Sweden AB och Svefa AB. De iir utarbetade med utgangspunkt frdan God Virderarsed,
upprattat av Scktionen For Fastighetsvardering inom Sambillsbyggama och ar avsedda for auktoriserade viirderare inom Samhillsbyggarna.
Villkoren galler fran 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter. byganader pa ofri grund eller liknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢f annat framgar av virdeutldtandet gatler foljande;

[$5

»
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[N 8

i

i

Viirdeutlitandets omfattning

Viirderingsobjektet omfattar 1 vardeutlitandet angiven fast
cgendom eller motsvarande med tilthérande rifttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt. samfilligheter
och ovriga rdttigheter cller skyldigheter som framgir av ut-
drag fran Fastighetsregistret hinforligt till viirderingsobjektet.

Jardeutatandet omfattar @ven, i forckommande fall. till
vitrderingsobjektet horande tfastighetstilibehir och byggnads-
tillbehor, dock ¢f industritiltbehér  annan omfattning dn vad
som framgdr av utldtandet.

Kontroll av mskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har {orutsaus vara korrekt och fullstindig,
varfor yviterligare utredning av legala  forhdllanden och
dispositionsritt ¢j vidtagits. Vad giller legala firhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information didrom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/iigaren cller dennes ombud.
Forutom det som framgdr av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/dgaren
clier dennes ombud har det forutsatts att viirderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra mvial som i nagot avseende begrinsar fastighets-
agarens radighet over egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter. avgifter eller andra
eravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet
inte dr foremdl for wvist i ndgot avseende.

Férutsiittningar for viirdeutlatande

Den information som innefattas 1 virdeutldtandet har in-
samlats tran Killor som bedomts vara tillforlithea. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/iigaren eller
dennes ombud  och  eventuclla  nytyanderdushavare,  har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrotlerats
genom en allmin rimlighetsbedomning. Vidare har férutsatts
att inget av relevans for vrdebedomningen har utelamnats av
uppdragsgivareniigaren eller dennes ombud.

De arcor som lidges Il grund for viirderingen bar erhillits
genom uppdragsgivarenfigaren eller dennes ombud. Virde-
raren har fortitat sig pa dessa areor och har inte mitt upp dem
pa plats cller pa ritningar, men arcorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Arcorna har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid vagje tllfille gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och  arrendeforhdllanden  eller  andra
nyltjanderitter, har viirdebedomningen i {orekommande fall
uteatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderitisavial. Kopior av dessa cller andra handlingar
utvisande  relevanta villkor har  erhallits  av uppdrags-
givaren/igaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskray och for fastigheten gillande villkor. sasom
planforhallanden ete, dels ha erhallit alia erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anviindning pa satt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Viirdebeddmningen giller under torutsittningen att mark eller
bygenader inom viirderingsobjektet inte 4r i behov av sane-
ving eller att det foreligger nagon annan form av miljomissig
helastning

12

4.1

4.2

N

6.2

Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar viirderaren
inte f6r den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att visrdebedomningen ar
felaktig pa grund av att viirderingsobjektet dr i behov as
sanering eller att det forcligger nagon annan form av
miljomiissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs 1 utlatandet dr baserad pa oversiktlig okuldr
besikining. Utord besiktning har ¢j varit av sadan karaktir att
den upptyvller saljarens upplysningsplikt etler koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulir-
besiktningen indikerade vid besiktingstillfillet.

Viirderaren tar inget ansvar {or dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pa egendomen. under marken eller i bygenaden,

som skulle paverka viirdet. Inget ansvar tas {or

+ sadant som skulle kriiva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for alt uppticka.

+ funktionen (skadetribeten) och eller konditionen hos byge-
nadsdetaljer.  mekanisk  virustning.  rorledningar  cller
clektriska komponenter.

Ansvar
Fventuella skadestandsansprak till 161jd av pavisad skada till
foljd av fel 1 virdeutldtandet skall framstillas inom ett ar fran
vdrderingstidpunkten (datum for undertecknande av viirde-
ringen).

Det maximala skadestnd som kan utga (or pavisad skada till
foljd av fel 1 viirdeutlitandet & 235 prishasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualifet

Beroende pa an de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvirde forandras over tiden dr den vérdebeddmning
som aterges i uthitandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlitandet i férekommande fall. har gjorts utifrin
ctt scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Virdebe
donmingen innebir inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anviindande

Innehallet i virdeutlatandet med tilthérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds viirdentlatandet for rausliga forfoganden. ansvarar
vitrderaren endast for direkt eller indireht skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet auvinds enligt 7.1,
Virderaren dr fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f6ld av ait depne anvint sig av virdeutlatandet elfer
uppgifter i detta.

Innan - vdrdeutlitandet elier delar av det reproduceras eller
refereras till 1 ndgot annat skriftliet dokument, maste viirde-
ringstoretaget  godkiinna  innehdllet  och  pa  vilket  sat
utlatandet skall aterges.

2007-01-18 Ver 3




KONTAKT

NEWSEC SWEDEN

Stockholm
Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00

info@newsec.se
Goteborg

Kungsportsavenyen 33
SE 411 36 Géteborg
Tel +46 31 721 30 00
Fax: +46 31 733 86 29

Oresund office
Dockplatsen 12
SE-211 19 Malmé
Tel +46 40 631 13 00

VAT SE 556305-7008

NEWSEC ASSET MANAGEMENT

Stockholm
Humlegardsgatan 14
P.O Box 5365
SE-102 49 Stockholm
Tel +46 8 55 80 50 00

info@newsec.se¢

Goteborg

Lilla Bommen 5

P.O Box 11405
SE-404 29 Géteborg
Tel +46 31 721 30 00
Fax +46 31 721 30 01

Malmé

Dockplatsen 12
SE-211 19 Malmé
Tel +46 40 631 13 00

NEWSEC FINLAND

Mannerheimsplatsen 1 A
PB 52

FI - 00101 Helsingfors
tel. +358 207 420 400

info@newsec.fi

NEWSEC NORWAY

Filipstad Brygge 1, 4th floor
Postboks 1800 Vika,

0123 Oslo

tel +47 23 00 31 00

info@newsec.no

NEWSEC DENMARK

Silkegade 8,
1113 Kgbenhavn
+45 33 14 50 70

info@newsec.dk

NEWSEC ESTONIA

Roseni 7
EE-10134 Tallinn
Tel +372 6640 540

info@newsec.ee

NEWSEC LATVIA

Zala street 1
Riga, LV-1011
Tel +371 6750 8400

info@newsec.lv

NEWSEC LITHUANIA

Gediminas av. 20
LT-01103 Vilnius
Tel +370 5 252 6444

1 £ e Yi~4~Te |
infto@newsec.lIt

NEWSEC



tlatande avseende

stattslokalerinom BRF Rung 7:181
steraker Runo 7:181)




2018-09-07 Ordernummer 167108
Vérdeutlatande avseende
Bostadsrétislokal inom BRF Runé 7-181 (inom Osteraker Rund 7:181)

- 11| a o 4 o .' &
1. Ubbdiagsheskrivinilig

Varderingsobjekt
Vérderingsobjektet utgérs av tre brf lokaler (sammanbyggda till en enhet genom att mellan vaggar ar bort-
tagna/rivna) inom brf Runé 7:181 inom fastigheten Osteraker Runé 7:181.

Inom vérderingsobjektet inryms lager med entresol for kontor m m.
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Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Armada Fastighets AB, genom Mikael Dahlberg.

Lagfaren dgare
lLagfaren agare till varderingsobjektet ar BRF Runé 7:181.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoma vérderingsobjektets marknadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall varde-
ringen anvandas som beslutsunderlag infor forvary.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2018-09-01

Allmanna villkor
Fér uppdraget géller bilagda "Allmanna villkor foér vardeutlatande" om ej annat framgar nedan.
De allméanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska mark-

naden och tillampas alltid av dessa féretag om inte annat sérskilt anges i det enskilda fallet. De allménna
villkoren aterger véarderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 33186, 103 66 Stockholm
2(14) Org nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2018-09-07 Ordernummer 167108
Vardeutldtande avseende
Bostadsratisiokal inom BRF Ruro 7181 (nom Osteraker Runé 71813

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

De allméanna viilkoren galler i alla delar for saval av Samhalisbyggama auktoriserad fastighetsvarderare som
for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedoémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-
agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebeddmningen, &r oriktiga eller ofullstandiga.

SarekilascictnleAfining s

Vérderingen avser lokal om 820 kvadratmeter inom Brf Runé 7:181 (Osteraker Rung 7:181).

DosthAndie sl AR nUs b e Eg

Besiktning av vérderingsobjektet utférdes 2018-08-27 av Jonas Akerberg. Vid besiktningen deltog Joakim
Erling som representanter for uppdragsgivaren. Vid besiktningen har lokaler. allm&nna utrymmen och tek-
niska installationer studerals.

Foljande offentliga kallor har anvants;
s Fastighetsregistret
o Arsredovisning for Brf Rung 7:181, 2017.
o Stadgar for Brf Rung 7:181.

Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:
o Inhamtade tekniska uppgifter fran uppdragsgivare vid besiktning
o Ritningar och foton

N IR
Véarderingsobjekict dr beldget i Osteraker kommun i Rund industriomrade. Gatuadressen &r Sagvagen 24.
Se Kkartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Omgiviningen utgors huvudsakligen av industrifastigheter. Service finns narmast i Akersberga centrum. All-
manna kommunikationer finns i form av buss och roslagsbanan.

ERIA

Fastigheten som varderingsobjektet tillhér har en markareal av 14 977 kvadratmeter. Pa fastigheten finns tre
byggnader, inom vilken en av dessa varderingsobjekiet dr beldget. Den obebyggda delen av fastigheten som
varderingsobjektet ligger pa utgdrs framst av parkeringsplatser och kormmunikationsytor. Varderingsobjekiet
ar anslutet till kommunalt vatten och aviopp.

! s;\'\;gzla;\(,f’\ P v 1]'15_;

Varderingsobjektet inrymmer en lokal om totalt 820 kvadratmeter och som bestar av tre lokaler med 240
kvadratmeter lager med en storre port. En av iokalerna (den vanstra, sett fran entrén) har ett entresol for
kontor m m om 100 kvadratmeter.

Svefa AB, haster Samuelsgatan 65, Box 3316, 103 66 Sweahohn
3114} Qrq nr- 556514-3434. Styrelsens séte: Stockhoim
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Konstruktion
Undergrund
Grundlaggning
Stomme

Plat

Yttertak
Fonster

Portar

Ieknil

Uppvarmning
Ventilation

Ovrigi

Ordernummer: 167108

Vardeutlatande avseende

Bostadsrattslokal inom BRF Rund 7:181 (inom Osteraker Runé 7:181)

Sannolikt moran.
Betongplatta.

Stal

Plat

Plat

3-glas i aluminium.

Tre portar cirka 4,5 meter hoga och 4,0 meter breda.

Luft/luft pump (4 st).
Se ovan

Stangsel runt hela tomten (avser hela fastigheten)

Skick och standard

Byggnadens yttre skick bedéms som normalt till bra.

Byggnadens inre skick bedéms som normalt.

Lokalerna haller en relativt normal.

Inga reparationsbehov, som inte bedéms inrymmas inom ramen fér ordinarie I16pande/periodiskt underhall,
noterades vid besiktningen.

Flexibilitet och alternativanvandning

Lokalerna bedoms vara flexibla i sin utformning, och déarmed bedéms méjligheten till alternativt utnyttjande

som goda.

Rattsliga forhallanden

| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

o Lagfaren agare

o Adressuppgifter

o Planférhallanden

e Servitut med mera
o Inteckningar

»  Taxeringsuppgifter

Planfarhallande

Vérderingsobjektet omfattas av detaljplan fran 1968-12-09 och den anger industriandamal och befintlig bygg-
nad 6verensstammer med planbestdmmelserna.

4(14)

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Slockholm
Org nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2018-04-07 Ordernununer 167108
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Svensk ekonomi ar alltjamt stark. Den radande hégkonjunkturen vantas halla i sig under 2018. for att darefter
mattas av nagot. Den expansiva finans- och penningpolitiken, i Sverige och i omvérlden, stimulerar efterfra-
gan pa bred front. Utmaningar finns dock, till exempe! pa bostads- och arbetsmarknaden.

BNP tkade med 2.4 % under 2017 (ett nagot svagare resultat an prognosiiserat. trots eft starkt fiarde kvartal).
Offentlig konsumtion och hushéliens investeringar har legat bakom en stor del av senare ars starka tillvaxt.
men dess bidrag till BNP vantas minska framéver. Istéllet tar exporten, stérkt av den goda investeringskon-
junkturen i omvariden. dver som den viktigaste tillvaxtmotorn under 2018 och 2019.

En fortsatt expansiv finanspolitik, en stark arbetsmarknad och en fortsatt ekonomisk aterhamtning i omvari-
den bidrar till att BNP under 2018 vantas uppga till 2,9 %. Under 2019 vantas BNP-tillvaxten vaxla ner, bland
annat som en féljd av att penningpolitiken bérjar normaliseras och att finanspolitiken blir nagot atstramande.
Prognosen for 2019 ligger pa 2,0 %.

Den ékande, och aldrande, befolkningen medfor att Sverige star infér stora demografiska utmaningar vilket
vantas satta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framover. Att tillgodose det 6kande
behovet av social infrastruktur inom boende. skola samt halso- och sjukvard kommer att vara en stor utma-
ning. Om den offentliga sektorns atagande ska bibehallas talar de demcgrafiska utmaningarna for stigande
utgifter vilket riskerar att sla tilibaka pa tillvaxten.

Riksbanken beslot i april att 1amna repordntan oférandrad pa -0,5 %. Den svenska konjunkturen bedéms
vara fortsatt stark och inflationen har legat néra malet om 2 % det senaste aret. men den underliggande
inflationen har varit nagot svagare an vantat vilket motiverar en fortsatt expansiv penningpolitik. Nagon ran-
tehdjning ar nu inte att vanta forran tidigast mot slutet av aret och forst under 2019 vantas rantan na éver 0
% igen. Vidare fortsatter kopen av statsobligationer som nu uppgar till drygt 320 mdkr, exklusive aterinveste-
ringar av forfall och kupongbetalningar. Riksbanken fortsatier att varna for hushallens hoga och stigande
skuldséttning, nagot de anser bor hanteras med riktade atgérder inom bostadspolitiken, skattepolitiken och
makrotillsynen. | detta sammanhang ar det emellertid vart att notera att hushallens sparande ligger pa fortsatt
hog niva, till stor del for att ta hojd infor kommande rantehdjningar (och da behovet av att amortera). Dessu-
tom bérjade bostadspriserna sjunka pa bred front mot slutet av 2017. Hittills under 2018 har man dock kunnat
se en viss stabilisering inom vissa delmarknader.

Den svenska arbetsmarknaden ar fortsatt stark, éven om senare ars goda utveckling véntas avta nagot.
Under 2018 och 2019 véantas sysselsattningen tka med 74 000 respektive 56 000 personer (jamfért med
97 000 under 2017). Arbetsldsheten f6r 2017 uppgick till 6.8 % (nagoet hégre an prognostiserat). Under 2018
vantas arbetslosheten minska till 6,6 %, men okar nagot till 6.7 % under 2019 da &ven arbetskraften okar
(varav manga med cn utsatt stalining pa arbetsmarknaden).
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Storstadsregionerna vantas sta for den tydiigaste jobbtillvaxten pa grund av en diversifierad arbetsmarknad,
valutbildad arbetskraft och stark tjanstesektor. Situationen pa arbetsmarknaden for utrikes fodda och andra
grupper med svag stédlining pa arbetsmarknaden har forbattrats, men arbetsmarknaden ar fortsatt polarise-
rad. Fullgjord gymnasieutbildning ar nu i princip ett krav for alla jobb (undantaget enklare jobb inom service-
sektorn som handel, hotell, restaurang och dylikt). Utmaningarna pa arbetsmarknaden stéller stora krav pa
okad omstalining (uthildning), okad rorlighet (“flytta till jobben”) och subventionerade anstallningar for att
skapa forutsatiningar for fortsatt 6kad sysselsattning och tillvaxt.

Pty

Befolkningen i Osteraker uppgick vid arsskiftet 2017/2018 till 44 130 invanare, en 6kning med drygt 1.9%

sedan foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i
tabelien nedan.

. .
oo

Osteraker 38720 39173 39521 39792 40269 40495 41180 42130 43293 44130

Tillvaxt. Osteraker 1.1% 1.2% 0.9% 0.7% 1.2% 0.6% 1.7% 2.3% 2.8% 1.9%
Tillvéxt. Sverige 0.8% 0.9% 0.8% 0.7% 0.8% 0.9% 1.1% 1.1% 1.5% 1,3%

Kaila: SCB
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| nedanstaende diagram redovisas befolkningsméngden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsméngden. Noterbart &r att andelen personer som ar 25-34 &r lagre &n riket i
Svrigt.
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Bostadsrattslokal inom BRF Run6 7:181 (inom Osteraker Runé 7:181)
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Medelinkomsten i Osteraker ar generellt nagot hégre an riket i stort, nagot som géller inom samtliga alders-
kategorier.

RHEE )i JAT Lanenitkel RIKEHEEKY]
20-24 ar 158,2 ) 146,2 147,9
25-29 ar 228,1 245,8 227,4
30-44 ar 380,8 3776 327,7
45-64 ar 4421 434,3 372,1
65+ ar 280,7 285,65 242.4
Totalt 20+ ar 351,0 344,7 295,9

Kdlla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik fér 2016 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar dppet
arbetslésa eller i program med aktivitetsstéd) uppgér arbetslosheten i Osteraker till 2,7% vilket kan jamforas
med Stockholms 14n som har en arbetsloshet om 4,8% och riket i stort som har en arbetsléshet om 6,0%.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm |
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Oppel arbetslosa och sokande | program med aktivitetsstéd i procent av befolkningen
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Bostadsrattslokal inom BRF Rund 7:181 (inom Osteraker Rund 7.181)

Naringsliv

Tyngdpunkten i kommunens néringsliv ligger pa véard och omsorg, sociala tjanster, samt pa utbildning.

Andel anstéllda per naringsgren

Okand verksamhet [

Kulturella och personliga tjanster m.m.

Vard och omsorg, sociala tjanster |

Utbildning

Offentlig forvaltning och férsvar |

Foretagstjanster

Fastighetsverksamhet |

Finans- forsakringsverksamhet |

Information och kommunikation |
Hotell- och restaurangverksamhet

Transport och magasinering |

Handel | e e

Byggverksamhet | =

Energiforsorjning, miljiéverksamhet |

Tillverkning och utvinning |
Jordbruk, skogsbruk och fiske

by P Ton Sl AR s s
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Kalla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Osteraker
pa plats 54 i rankingen for 2017.

Fastighetsmarknad

Investerarmarknad

Transaktionsvolymen for 2017 uppgick till ca 180 mdkr (avser transaktioner =10 mkr). Detta &r forvisso en
minskning med nastan 40 mdkr jamfért med rekordaret 2016, men utgér en mycket god niva sett till senare
ars genomsnittliga transaktionsvolym.

Under inledningen av 2018 har transaktionsaktiviteten emellertid minskat. Under arets forsta kvartal bedoms
transaktionsvolymen uppga till drygt 25 mdkr.

Bostadsfastigheter utgér som vanligt det stora segmentet med drygt 30 % av transaktionsvolymen. Industri-
och logistikfastigheter har statt for en anméarkningsvért stor andel av férsaljningarna, cirka 30 %. Kontor och
handel ligger bada kring 12 — 13 %. Transaktionsvolymen fér samhéllsfastigheter uppgick till cirka 10 %, en
férhallandevis hég niva sett till de senaste aren.

Képarna domineras av svenska investerare, men aven utléndska aktorer visar intresse for den svenska fas-
tighetsmarknaden. Utlandska aktorer har generellt ett mer "snavt” investeringsfokus &n de svenska med en
stor andel av investeringarna i storstéderna eller genom nischade portféljer.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
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Logistik/lager upplever stark efterfragan. Likasa hotell, aven om detta &r en relativt begransad delmarknad.
Marknaden for externhandelsfastigheter bedéms dock ha svalnat nagot Vad galler samhéllsfastigheter ar
intresset fortsatt stort. Detta galler dven for kontorsfastigheter med hyresgast fran offentlig sektor, sarskilt om
det tecknats ett langt hyresavtal.

Fastighetsmarknaden bedéms 6verlag vara fortsatt stark. men nagot avvaktande, under det kommande aret.
Politiska risker som den pagaende Paketeringsutredningen samt nya skatteforslag rorande rénteavdrag &r
faktorer som skapat en viss oro och osékerhet pa den kommersiella fastighetsmarknaden under det senaste
aret. Bostadsfastigheter, samhallsfastigheter och moderna kontor — framst i storstads- och tillvéxtregionerna
- ses fortfarande som attraktiva investeringar. men potentialen for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav
bedéms som begransad. L dgy dartill att det ar valar vilket av tradition brukar innebara en minskad aktivitet
for bade samhalisfastigheter och storre bostadsportfoljer med kommuner som séljare. Vérdetillvaxten, at-
minstone pa den kommersiella marknaden, bedéms framst komma fran stigande hyror. snarare &n sjunkande
direktavkastningskrav. Investeringar i kontorsfastigheter utanfér A-lage i storstads- och tilivaxtregionerna,
bostadsfastigheter inom mindre orter, lager/logistik och hotell kan darfér ses som intressanta alternativ. Det
stora intresset for nyproduktion och bostadsbyggratter for bostadsratter har avtagit med hansyn till mark-
nadslaget pa privatbostadsmarknaden. Detta géller framst i storstadsregionerna.

Bankerna bedoms vara nagot restriktiva, sarskilt vid nyutlaning, men finansieringsméjligheterna beddims
dverlag vara relativt goda.

Risk for stigande avkastningskrav bedtms framst finnas for objekt med investeringsbehov (moderniserings-
/anpassningsbehov, eftersatt underhall) pa svaga delmarknader.

[EEI N N
Fareningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska infressen genom att i fore-
ningens hus upplata kommersiella lokaler till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen kopte 2005 fastigheten Osteraker Runé 7:181. Pa fastigheten har foreningen latit
uppfora tre byggnader om totalt 5 520 kvm fordelat pa i huvudsak ett plan. Byggnaderna inne-
haller flertalet lokaler.

Vid beddmning av marknadsvérdet av bostadsréattslokaler ar foreningens ekonomi av vitalt intresse, da fore-
ningens ekonomi pa sikt kommer att ha stor betydelse for vilka avgifter som dess medlemmar maste er-
lagga. For att fa en uppfattning om foreningens ekonomi har arsredovisning for rakenskapsaret 2017 stude-
rats.

Belaningsgraden har i regel stor betydelse for en bostadsrattsforening ekonomi. Fn hég belaningsgrad med-
or hoga rantekostnader och ulgifter fér amorteringar. Brf Rund 7:181 har langfristiga skulder om cirka 5000
000 kronor, vilket motsvarar 905 cirka kronor per kvadratmeter {otalyta. Belaningsgraden motsvarar cirka fem
% av fastighetens marknadsvirde’. Med hansyn till varderingsobjektets standard bedéms belaningsgraden
vara lag.

Féreningens kassalikviditet var vid bokslutstidpunkten god, da omsattningstillgangarna éverstey de koitiris-
tiga skulderna med flera hundra procent.

Svefa 4B Master Samuelsgaian 60. Box 3316, 103 €9 Stockhuln:
10 Grg or: 556514-3434. Styrelsens sale: Stockhiolm
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Foreningens vorelseintdkter for 2017 uppgick till 1 335 707 kronor. Fareningen redovisade ett positivt rorel-
seresultat om 189 361 kronor under ar 2017.

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedoms foreningens ekonomi som god.

I T O TR NP B C RN TR ERTIRIVE!

Hyresmarknaden {or lokaler i Runo ar relativt stark och flera foretag har vall att etablera sig i kommunen de
senaste aren.

For relativt nyproducerade lokaler i Runé bedéms marknadsmassiga hyresnivaer normalt ligga i intervallet 1
200 - 1 400 kronor per kvadratmeter uthyrbar area och den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken bedoéms
normalf ligga i intervallet 6 - 7 procent.

Varderingsobjektet ligger i Rund i Akersberga, vilket beddms som ett A-B ldge for lager. Med beaktande av
vérderingsobjektets specifika egenskaper bedéms efterfragan som god. Varderingsobjekiet beddms utgora
ett intressant investeringsalternativ. Sannolik kdparkategori beddéms framst vara egenanvandare.

VLTI A e G e e et alE e e

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forsaljning pa den 6ppna marknaden.

Marknadsvardebeddmningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultaten av dessa metoder gérs en sammanfattande bedSmning av marknadsvardet

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper, ex-
empelvis utifran objektstyp, lage. standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan forvarvs- och véardetidpunkt. Képeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende pa
en eller fiera vardebérande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetoden innebér att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet forvan-
tas ge upphov till nuvardeberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan hérle-
das fran ortsprismetoden. Kassafléidesanalysen finns redovisad i bifaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer. exempelvis hyror, drift- och underhéliskosthader. som finns tiligangliga anvands i
den man de¢ kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets be-
tainingsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens férvantningar baseras kalkylen
istaliet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.

Som framgatt ovan kan marknadsvérdet for en bostadsréattslokal beddmas dels genom en direkt studie av
genomforda forsaljningar av liknande objekt (ortsprismetod) och dels med ledning av ett driftsnetto fran lo-
kalinnehavet och ett bedémt direktavkastningskrav (avkastningsmetod).

Nackdelen med ortprismetoden &r séarskilf da det galler mer udda objekt att det ofta kan vara svart att finna
jamforbara kop. Avkastningsmetoden har darfor varit den metod som ligger till grund for vardebeddmning i
detta fal!. For detta &ndamal anvands en kassaflédesbaserad kalkyl

Sveia A8 Waster Samugisgatan 6D, Box 3216 103 66 Stoaxholm
1314, QOrg ne 556514-3434 Styrelsens sate Stocknoim
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Vo

Véardering av bostadsrattslagenheter avsedda att anvandas som bostader sker i regel med hjalp av en orts-
prismetod. d.v.s. en studie av tidigare belalda priser for likvardiga lagenheter i liknande 1&gen.

Nér det galier bostadsratislokaler &r marknaden for dessa liten, da upplatelseformen &r relativt ovanlig. Detta
gdr det svart att direkt tillampa en oitsprismetod, da utbudet av jamférbara lokaler & mycket litet. Alternativet
for en naringsidkare till att forvarva en bostadsrattsiokal ar att hyra en lokal, eller férvarva en fastighet. Ett
forvarv av en bostadsréattsiokal kan darfor ur ekonomisk synpunkt refateras till dessa bada alternativ.

Fér en investerare konstitueras den ekonomiska nyttan av att &ga en bostadsratts-lokal av skillnaden mellan
den hyresniva som &r méjlig att erhalla vid uthyrning av lokalen och den avgift som innehavaren tili lokalen
ska erldgga till bostadsratts-foreningen. Det driftsnetto som uppstar som skillnaden mellan maéjlig hyresintakt
och avgiften till féreningen ska tacka kostnaden for att forvarva lokalen. samt ge en rimlig ekonomisk avkast-
ning pa det investerade kapitalet. Effektiviteten i kapitalutnyttjandet uttrycks | form av ett direktavkastnings-
krav, vilket ar ett slags forrantningsmatt pa ettarsbasis.

r |

. \’il'(_"lléf‘:"‘-k"d': ERERAN )-'1'!.(:! [

Direktavkastningskravet {or fastighetsinvesteringar bedéms i regel genom studier av tidigare genomférda
fastighetsaffarer, dar képeskillingarna stallts i relation till beddmda elier kdnda driftsnetton fran fastighetsfor-
valtningen. Direktavkastningskrav kan salunda harledas fran studier av ortsprismaterial. Genomforda fastig-
hetsaffarer i liknande onraden tyder pa direktavkastningskrav inom intervallet 5,50- 6,00 procent for objekt
liknande varderingsobjektet i liknande Iagen. De lagre avkastningskraven i intervallet kréver forutom att fas-
tigheterna har goda lgen aven att lokalerna har goda planlésningar, tillganglighet och &ven i dvrigt god
standard.

Vid dverlatelser av bostadsrattslokaler forekommer ofta ett nagot hogre direktavkastningskrav an vid éverla-
telse av hela fastigheter. Detta hogre direklavkastningskrav motiveras med att det anses vara en storre risk
attinvestera i en lokal vilken &r upplaten med bostadsrétt, 8n att investera i en hel fastighet. Att bostadsratts-
lokalen betraktas som mer riskfylld beror pa att man som bostadsratts-innehavare ar beroende av férening-
ens styrelsebeslut och féreningens ekonomi, vilket kan vara svart att paverka for den enskilde medlemmen.

Avkastningskravet paverkas ocksa av vilka hyresgaster som finns i lokalerna, samt av kontraktstiden. | angre
kontraktstider medfor i regel att en tankt fastighetskdpare ar beredd att betala nagot mer. Mot bakgrund av
vad som redovisats och var kunskap inom omradet bedoéms direktavkastningskravet for den aktuella lokalen
uppga till 6,25 procent.

Som framgatt ovan kan marknadsvardet for en bostadsréattslokal bedomas dels genom en direkt studie av
genomforda forsaljningar av liknancle objekt (ortsprismetod) och dels med ledning av ett driftsnetto fran lo-
kalinnehavet och ett bedomt direktavkastningskrav (avkastningsmetod).

iyt

| detta fall har det salts liknande objekt i likande lagen som varderingsobjektet. Dessa forséljningar (och objekt
som &r ute till forsaljning indikerar, med de speciella férutsatiningar som galler for varderingsobjektet med
avseende pa lage storlek och skick m m; en vérdeniva om mellan 15 000 och 16 500 kronor per kvadratmeter,
vilket ger ett varde mellan ca 12 300 000 och c¢a 13 500 000 kronor

Suefa £B. Master Samcelsgatan €0, Box 3316, 192 86 Steckholm
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Vérdeutlatande avseende
Bostadsrattslokal inom BRF Runo 7:181 (inom Osteraker Runé 7.181)

Avkastningsmetod

Kalkylperioden

Kalkylperioden I6per fran och med september manad 2018 till och med augusti manad ar 2028.

Inflation

Under kalkylperioden har ett inflationsantagande om 2,0 procent anvants.

Inflationsantagandet &r baserat pa en samlad bedémning av prognoser fran Riksbanken, Konjunkturinstitutet
och de ledande bankerna.

Direktavkasiningskrav, Kalkylranta och RESTVARDE

Direktavkastningskravet har i den man méjligt bedémts med utgangspunkt fran pa marknaden genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och erfaren-
het. De i varderingsobjektet ingaende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade direktavkastnings-
krav utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till 6,25 procent.

Teoretisk utgangspunkt fér val av kalkylranta &r den nominella ranta som géller pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelaterad
risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, ldge och alternativa anvandningsméjligheter.
| praktiken bedoms kalkylréantan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts
i detta vardeutlatande.

Restvardet utgors av marknadsvardet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvéardet be-
déms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt direkt-
avkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har beddmts till 6,25 procent.

Hyror

Nedan redovisas bedémda hyror.

Ity rdiare KA TRN0 Qi

Lager 0 0 - 0 0 - 1066 1300 - 1088 1300
Summa/Medel 0 0 0 0 0 1066 1300 0 1066 1300

Hyrorna ar redovisade inklusive indexupprakning, exklusive varme och dvriga driftsrelaterade tillagg. Hyres-
utvecklingen for lokalerna bedéms félja férvéntad inflationsutveckling.

| hyresgastforteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna ar registrerade fér moms, utgaende
hyresnivaer, bedémda marknadsmassiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.

\ /=l 3

Varderingsobjektet ar idag vakant.

Lager 820 100 - 0 0 - 820 100 - 100.0% 6.0%
Summa/Medel 820 100 0 0 0 0 820 100 0 100.0% 6.0%

Langsiktigt har bedomts en vakansgrad om 6,00%.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
13(14) Org nr: 556514-3434, Styrelsens séte’ Stockholm



2018-09-07 Ordernummer: 167108
Vardeutlatande avseende
Bostadsrattslokal inom BRF Runo 7:181 (inom Osteraker Rund 7:181)

Drift och underhall
Kostnader avseende varme, fastighetsel, vatten och avlopp, sophantering etc har erhallits fran fastighetsa-
garen. Resterande kostnader har bedomts genom statistik och erfarenhet.

YD BEHOITOD 2 UKDt Y ALY

BritGCsoandannab i

Lager 205 250 - 144 175 - 41 50 - 21 25
Summa/Medel 205 250 144 175 41 50 21 25

Kostnaden for periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberakning 6ver varderingsobjektets livs-
langd.

Kostnadsutvecklingen har under kalkyiperioden bedomts félja forvantad inflationsutveckling.

esteringar och hyresgastanpassningai

Inga investeringar utéver langsiktigt planerat underhall har bedémts nédvéndiga under kalkylperioden.

Resultat
Det marknadshaserade avkastningsvardet fér varderingsobjektet bedoms till 15 682 kronor per kvadratmeter
uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 12 859 000 kronor (se bilaga 1:1).

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Steckholm
14 (14) Org nr 556514-3434. Styrelsens sé&te: Stockholm



2018-09-07 Ordernummer. 167108
Vérdeutlatande avseende
Bostadsrattslokal inom BRF Runo 7.181 (inom Osteréker Runo 7.181)

6. Sluisaise!

Resuliat

Ortsprismetoden ca 12 300 000 -13 500 000 kronor
Avkastningsmetoden 12 859 000 kronor

I den sammanlagda marknadsvardebedomningen laggs i detta fall stérst tonvikt vid resultatet fran avkast-
ningsanalysen pa grund av bristfalligt ortsprismaterial.

Marknadsvéarde
Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutiatandet bedoms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten till:

13 000 000 kronor
[rettonmiljoner kronor

vilket ger foljande beraknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m? 15 854
Marknadsvérde / taxeringsvarde 13.50
Bruttokapitalisering, ar 1 12.2
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial -1.6%
(aktuellt driftnetto / marknadsvéarde)

Direktavkastning, ar 1 6.6%
(driftnetto ar 1/ marknadsvérde)

Marknadsmaéssig direktavkastning 6.1%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Stockholm och 2018-09-07

Jonas Akerberg

Civilingenjor
av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande

Svefa AB, Méster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Steckholim
15(14) Org nr 556514-3434, Styrelsens séte: Stockholm



2018-09-07

Kalkylantagandon

2018-08-01

Vardear: 20U7
Tax varde' 9R3
Typkod: 426

2018
Inflaten 20%
Jamkad direktavkastning
Kalkylranta §.4%
o] for b

Kassaflode (tkr)
Hyra bostader [+)
Hyza lokaler (+)
Hyra garage mm (+)

Hyresnsxivakans bostader (-
Hyresnsafvaka aler (+)
tHyrestiskakans aarage mm |

Naito bliagy och rabatter
Tilagg (+)

Rebvatl (-]

Effaktiv hyra

Onit och underhal (-)
Fastghatsssatt ()
Fastighetsskatt ater (+)
Tombrattsavaald (-)
Driftnetto fore investeringar

Aterstaende investenngar
Driftnetto after investeringar

Nuvarde driftnetto

HNuvarde resivarde

Ekenomisk vakans

Bostader 00%

Lokalar 0.0%
Garage ! P-platsar

Totait 0.0%

Helar

Ar 2018

0

$300 1086

0

0

0

[}

4] 0

] 0

a 0

1300 1066
-250

-6 5

[ 5

0

1050 861

a 0

1050 861

Marknadsbaserat avkastningsvirde

Bilaga 1

Nyckoital:

Avkastningsvarde / m*
Avkashingsvarde / taxerngsvarde
Bruttckapitaisering, a1 1
Dirgktavkastning, intial
Direktavkastning, ar 1
Marknadsmassig direktavkastning

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Org nr: 556514-3434, Styrelsens s4te: Stockholm
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0
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Vardeutlatande avseende

Bostadsréttslokal inom BRF Runo 7:181 (inom Osteraker Rund 7.181)

2020 2021
20% 20%
8.3%
8.4%

0.0% 6.0%
2020 2021
0 0
1108 1131
0 0
0 o
0 68
0 0
0
9 0
0 o
1108 1083
213 218
5 5
5 5
.0 0
896 846
0 0
896 846
5904
6 955

12 859
15 682
1335
12.1
-16%
6.7%
6.2%

1101

-226

Eomd

o
&=

880

2025 2026
20% 20%
53% £.3%
2 4% 8%

0.0% 00% 0.0%
€0% 5.0% 60%
6.0% €.0% 6.0% 6.0%

0

1224 1266 12M4
0 o 0 0
0 0 0
73 76 78
0 0 0
0 o ) o
0 0 0 0
0 [ 0 0
11451 1174 1108 1221
240 248 250
8 € E] £
6 € 8 &
e 0 b 0
916 934 953 472
0 0 0 0
916 934 953 972



2018-09-07 Vardeutlatande avseende
Bostadsrattslokal inom BRF Runo 7:181 (inom Osteraker Runé 7:181)

* 1 utgaende hyra ingar bashyra eventuell samt tillagg som varme. kyla 0.0, **Med mgar varme avses att varme har inkluderats 1 saval utgaende hyra som drft- och underhaliskostnader

v ——————

1 i
Svefa AB. Master Samuelsgatan 60. Box 3316, 103 66 Stockholm i SVEFE
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434. Styrelsens sate: Stockholm T
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Lager

Summa/Medel

Lager

Summa/Medel

Lager :
Summa/Medel

Bilaga 1

820
820

205

205

100
100

250

250

Vérdeutlatande avseende

Bostadsrattsiokal mom BRF Runo 7:181 (inom Osteraker Runo 7:181)

0 0 - 820 100
0 0 0 0 820 100
0 0 - 1086 1300
0 0 0 1066 1 300
- T D
) 144 175 41 50

Svefa AB, Master Samueisgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockhoim
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens s&te: Stockholm

o

100.0%  6.0%

100.0%  6.0%

1068 1300 b
1066 1300

21 25 .
21 25
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Det avser lokalen (-erna) med de 3 portarna langst till hoger (gj lokalen pa gaveln)

Svefa AB. Master Sarnuelsgatan 60, Box 3316, 103 €5 Stockhoim
Bilaya 2 Org.nr 556514-3434, Styrelsens séte: Stockholm
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VérderingsDatae @@ ®

Beteckning Senaste andringeni  Senaste dndringeni  Aktualitetsdatum i
_ allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
OSTERAKER RUNO 7:181 2011-01-13 2018-01-25 13:54 2018-08-17
Nyckel: 010496847

UUID: 909ab6ad7-a22f-90ec-e040-ed8i66444c3f

Socken: Osteraker

Distrikt: Osteraker-Ostra Ryd

PAGAENDE ARENDEN

Status Datum ~ Arende
Lantméteriférrattning pagar 2018-02-22 180532

Adress
Sagvédgen 24A-W
184 40 Akersberga

LAGE, KARTA

Omrade ’ N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6598036.3 686038.7 OSTERAKER

Totalareal Darav landareal Déarav vattenareal
Totalt 14 977 kvm 14 977 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
769611-9648 7 2005-11-10 05/49420
Bostadsrattsforeningen Runé 7:181

STYRMANSGATAN 2, 4TR

114 54 STOCKHOLM

Kép: 2005-05-27

Kopeskilling: 4 800 000 SEK Avser hela fastigheten

|

ANTECKNINGAR

Innehall Inskrivningsdag Akt
Fornyelse 2018-01-24 D-2018-00034768:1
Inskrivning 63/1362 férnyad

AVTALSRATTIGHETER
Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: LEDNING MM 1963-02-06 63/1362

2 Avialsservitut: UTFART 2005-10-19 05/45055

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 14 500 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

3 Datapantbrev 14 500 000 SEK 2006-01-12 06/1500

Andamal Réttsforhallande Rattighetstyp Akt

UTFART Last Avtalsservitut 0117IM-05/45055.1

LEDNING MM Last Avtalsservitut 01-1M4-63/1362.1

PUANER) BESTAMMELSER OCH FORNCAMNINGAR

Planer ) Datum Akt

Stadsplan: RUNO INDUSTRIOMRADE SAMT DEL AV HUSBY 4:14 M.FL 1968-12-09 01-0OS8T-3240
Senast ajourforing: 2010-03-09 0117 195

Delomrade som avser genomforandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, ANNAN TILLVERKNINGSINDUSTRI 2013

(426)

709700-5

Taxeringsdel som utgér taxeringsenhet och omfattar hel

registerfastighet.

Taxvdrde Taxvérde byggnad Taxviérde mark Areal

37 200 000 SEK 26 000 000 SEK 11200 000 SEK 14977 kvin

Taxerad dgare Andel Agartyp Juridisk form
769611-9648 11 Lagfaren &gare / Bostadsréattsforeningar
Bostadsrattsforeningen Rund 7:181 Tomtrattsinnehavare

STYRMANSGATAN 2, 4TR

114 54 STOCKHOLM

Varderingsenhet produktionslokaler virderad enligt avkastningsmetoden 300572141

Taxvérde Riktvdrdeomrade Justeringsorsak

26 000 000 SEK 117034

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar

Kalla' Lantmateriet, ALLMAN+TAXERING OSTERAKER RUNO 7.181 Sidan1avg

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 73570 2018-08-20 16:43



TAXERINGSINFORMATON =~

2007 2007

Lokalyta Standardpoéng Saneringsmogen

5520 kvm 15 Nej

Viarderingsenhet industrimark 300384540

Taxvérde Riktvirdeomrade Justeringsorsak

11 200 000 SEK 117034

Areal Riktvarde tomtareal Riktvarde byggrétt
14977 kvm 750 SEK/kvm

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgdrder Datum Akt
Avstyckning 2005-09-20 0117-05/51
Fastighetsreglering 2011-01-13 0117-10/50

;gSTERAKER RUN! 7:74 I

Kalla: Lantmateriet, ALLMAN+TAXERING OSTERAKER RUNO 7:181 Sidan2av 9
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2018-08-20 16:43
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allminna villkor dr gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB. Newsce Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De dr utarbetade med uigdngspunkt fran God Viiederarsed. upprittat av

Scktionen FFor Fastighetsvirdering inom Samhillsbyeegarna och dr avsedda for auktoriserade

viirderare inom Samhillshyegama. Villkoren

giiller frdn 2010-12-01 vid virdering av hela. defar av fastigheter. tomtrétter. bygenader pa ofri grund efler fiknande virderingsuppdrag inom
Sverige. Savitt ¢j aunat framgdr av vitrdeutldtandet galler toljande,

1.2

o e

|2
(%7

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i viirdeutlatandet angiven tast
cgendom cller motsvarande med tillhdrande rittigheter och
skvidigheter i form av servitut. ledningsratt, samfilligheter
och ovriga riittigheter efler skyvldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hianforligt tiil viirderingsobjekeet.

Virdeutlatandet omfattar dven. i forckommande  fall. il
viirderingsobjektet horande fastighetstillbehisr och byggnads-

tillbehdr, dock ¢j industritilibehisr i annan omfattning 4n vad
som framgar av utlatandet.

Rontroll av inskrivoa rittigheter har sket genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Deninformation som erhdtlits  genom
Fastighetsregistret har torutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor  yiterligare utredning av legala  forhallanden och
dispositionsritt ¢ vidtagits. Vad giller legala {orhallanden
utover vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beakiats i den omfattning information ddrom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivarenfigaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivha servitut. nytijanderittsavial
eller andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet over egendomen samt att viirderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts atl virderingsobjektet
inte ir foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsiittningar for viirdeutiatande

Den information som innefattas i viirdeutldtandet har in-
samlats fran kiflor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren/igaren cller
dennes  ombud  och  eventuella  nyttjanderattshavare,  har
forutsaus vara korrekta. Uppgifierna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
alt inget av relevans for viirdebeddmningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/dgaren cller dennes ombud.

De arcor som liiges till grund tor virderingen har erhaliits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud, Varde-
raren har forlitat sig pd dessa arcor och har inte métt upp dem
pd plats cller pa ritningar. men arcorna har kontrotlerats
eenom en rimlighetshedémning. Arcorna har forutsatts vara

uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gillande “Svensk
Standard™
Vad avser hyres- och  arrendefirhallanden  eller  andra

nytjanderitter, har virdebeddmningen i forekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och arrendeavial samt Ovrig
mvitjanderitsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av  uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sasom
planforhdllanden cte, dels ha erhailit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anviindning pd satt som anges i ut-
ldtandet.

Miljofragor

Virdebedomningen géiler under torutsiittningen att mark efler
bygenader inom virderingsobjekiet inte 4r i behov av sane-
ring etler att det foreligger nagon annan torm av miljomassig
belasting.

3.2
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6.2

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar viirderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsckvens av att viirdebedomningen e
felaktig pa grand av att varderingsobjektet 4r i behov av
sanering eller awt det foreligger nagon annan form av
miljoniiissig belastning.

Besiktning, tekatiskt skick

Den fysiska konditionen hos de anliiggningar (byggnader osy)
som beskrivs i utldtandet @ bascrad pd oversiktlig okulir
besiktning. Utord besikining har ¢f varit av sddan karaktir att
den upptyiler siljarens upplysningsplikt elter koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulir-
besiktningen indikerade vid besikiningstillfillet.

Vitrderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

torhdllanden pa egendomen, under marken eller 1 bygegnaden.

som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas tor

+ sadant som skulle krdva specialistkompetens eller speciclia
kunskaper for att upptacka.

+ funktionen (skadefriheten) ocleller konditionen hos byge-
nadsdetaljer.  mekanisk  utrustning,  rorledningar efler
clektriska komponenter,

Ansvar
Eventuetla skadestandsansprak till fljd av pavisad skada till
(6ljd av fel i virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar {ran
vilrderingstidpunkten (datum {or undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utgd for pavisad skada till
folid av fel i vérdeutidtandet dr 25 prisbasbelopp vid véirde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsviirde torandras dver tiden dr den virdebedémning
som aterges i utldtandet gillande endast vid viirdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet,

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas 1 utlitandet i torckommande fall. har gjorts utifiin
ett scenario som. entigt viirderarens upptatning, aterspeglar
fastighetsmarknadens [Grvanmingar om framtiden. Virdebe-
domningen innebir inte nidgon utfistelse om faktisk framtida
kassatlodes- och viirdeutveckling.

Viirdeutlitandets anvindande

Innchallet i virdeutlatandet med tillhirande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvindas § sin helhet Gll det syfie
som anges i utlatandet.

Anviinds viirdeutlatandet for riittsliga forfoganden, ansvaran
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Virderaren 4r fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f8ljd av att denne anviint sig av vardeutlatandet cller
uppyifler i detta.

Innan virdeutlitandet elier delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, médste viirde-
ringsforetaget  godkanna innchdllet och pa  vilket san
utfatandet skall iterges.
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PROTOKOLL

Sammantrdde med styrelsen fér Sagra Fastighets AB, 559031-2061

Tid: Tisdagen den 13 november 2018 kl.17:00
Plats: Armada Fastighets AB, Akersberga
Narvarande: Lars Osterlind
Hans Bostrom
Mikael Dahlberg, VD
Lise-Lotte Billborn, vice VD
Helena Akersten, sekreterare
Kent Gullberg, adjungerad
Meddelat franvaro: Stellan Bennich
Jennie Norlin, ekonomichef
§ 47 Motets Oppnande
Dagens styrelsemdte dppnades av Lars Osterlind.
§ 48 Val av justerare )
Till att jAmte ordféranden justera dagens protokoll valdes Hans Bostrom.
§49 Dagordning
Dagordningen faststéildes.
§ 50 Genomgang av foregaende styrelseprotokoll
Styrelsen beslutade
att lagga foregdende protokoll till handlingarna.
§ 51 Ekonomi
Vice VD redovisade budget for faststéllande 2019. Hans Bostrém efterfragar dock
budget med koncernsammanstélining for att kunna ta ett beslut.
Styrelsen beslutade
att bordldgga faststéllande av budget till nésta styrelsemaote.
§52 Underskrift 2 i forening
Vice VD redovisade de drenden som har kravt underskrift 2 i férening denna period.
Styrelsen beslutade
att lagga informationen till handlingarna.
§ 53 Upphandling

Vice VD informerade om pagaende upphandlingar samt géllande status for dem.
Styrelsen beslutade /
att lagga informationen till handlingarna. J




§ 54

§ 55

Roslagsglas

Vice VD lamnar férslag till styrelsen att besluta om mandat géllande forséljning for
minimum 10 Mkr av industribostadsratierna, under férutsattning att det godkénns i KS,
da hogsta bud just nu ligger pa 10 Mkr.

Styrelsen beslutade
att ge foretagsledningen mandat att salja till minimum 10 Mkr.

Motets avslutande
Ordférande Lars Osterlind avsiutade dagens styrelsembte.

Niasta moéte 11 december 2018 ki 17:00

Lars Osterlind
Ordforande

Justeras:

Vid Protokollet 4
/i

Helena Akersten
Sekreterare

. Hans}ostrém

e



