Osteraker

Tjansteutlatande Till: Kommunfullmaktige
Mark o Stora Projekt

Jesper Sundvall

Datum: 2020-12-23

Diarienummer: 2020/0248

Kop av fastigheten Husby 3:27

Sammanfattning

Kommunen har i sin 6versiktliga planering utpekat en framtida vagstrickning
éver fastigheten Husby 3:27. Fastighetsigaren har, medveten om strukturskiss
och kommunens planer, inkommit med en ansékan om fortida inlosen av
fastigheten med anledning av kommunens tinkta, och redan paborjade,
utvecklingsplaner for omradet.

Beslutsforslag

Kommunstyrelsen foreslar Kommunfullmiktige besluta

Godkinna kopeavtal mellan kommunen och bolaget Husby 3:27 AB for
fastigheten Husby 3:27.

Bakgrund

Fastigheten Husby 3:27, som dgs av Husby 3:27 AB, ligger vid Sagvagen, norr
om kommande utvecklingsomraden 1 Kanalstaden. Idag ar fastigheten delvis

bebyged och uthyrd till hyresgaster.

Fastighetsagaren har, medveten om strukturskiss och kommunens planer,
inkommit med en ansokan om fortida inlésen av fastigheten med anledning av
kommunens tinkta, och redan paborjade, utvecklingsplaner f6r omradet. En
fastighetsiagare har mojlighet att till Kommunen, eller annan Offentlig
markagare, inkomma med ans6kan om fortida inlésen av en fastighet som har
pekats ut som nodvandig for allmint behov enligt kommunens oversiktliga
planering.

Fastigheten har virderats till 30 mkr respektive 27 mkr av tva externa
virderare. Fastighetsigaren har sjilv en acceptansniva pa 30 mkr. Vid ett
inlosenforfarande tillkommer 25% pa kopeskillingen i enlighet med géllande
lagstiftning for inlosen. Det dr expropriationslagen som reglerar
ersattningsnivan vid inlésen. Detta ger givet fastighetsigarens acceptansniva en

kopeskilling om 37,5 mkr.
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Osteraker

Forvaltningens slutsatser

Om mark enligt en detaljplan ska anvindas for en allmin plats som kommunen
ar huvudman for, ar kommunen skyldig att pa fastighetsigarens begaran 16sa in
marken. En fastighetsigare har ocksa ritt att begira inlésen nir ett beslut om
inskrankningar i den pagaende markanvindningen leder till en sa stor skada att
det inte ar skaligt att fastighetsagaren ska behdva behalla dganderitten till
fastigheten. I detta fall dr det dessutom sa att fastighetsagaren inte ens kommer
kunna behilla fastigheten.

Forvaltningen staller sig positiv till att godkidnna fastighetsidgarens ansokan om
fortida inlosen av fastigheten. Forvaltningen bedomer det darmed ocksa rimligt
att acceptera en kopeskilling som baseras pa den hogre av de tva virderingarna.

Bilagor

1. Kopeavtal med Husby 3:27 AB
Karta

Ansokan om fortida inlosen

> N

Virderingar

Kent Gullberg Fredrik Nestor

Chef Chef Mark o Stora projekt
Sambhillsbygenadsforvaltningen

Expedieras
Samhillsbyggnadsforvaltningen
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KOPEAVTAL

(nedan ”Avtalet”)

Séljare: Husby 3:27 AB, org. nr 559050-3248, nedan kallad “Saljaren”.
Koépare: Osterakers kommun, org. nr 212000-2890, nedan kallad ”"Képaren”.
Saljare och Kopare bendamns gemensamt nedan for “Parterna”.
Fastighet: Osteraker Husby 3:27, beldgen i Osterdkers kommun, nedan kallad ”Fastigheten”.
1. Forutsattningar och giltighet

Detta Avtal &r villkorat av att kommunfullmaktige i Osterdkers kommun godkédnner Avtalet
senast 2021-02-01 och att beslutet senare far laga kraft;

Om ovanstaende villkor inte uppfylls ska Avtalet upphdvas med omedelbar verkan och
ingendera av parterna har ratt att rikta nagra som helst ekonomiska ansprak mot den andra
parten for nedlagda kostnader eller den omsténdigheten att Avtalet upphor.

Overlatelse och képeskilling

Saljaren 6verlater Fastigheten till Képaren mot en kdpeskilling om 37 500 000 kronor
(TRETTIOSJUMILUONERFEMHUNDRATUSEN KRONOR), nedan kallad “Koépeskillingen”, pa i
Avtalet angivna villkor.

Kopeskillingens erlaggande
K6paren ska betala Képeskillingen kontant pa Tilltraddesdagen till av sdljaren anvisat konto.

Tilltradesdag

Koparen ska tilltrdda Fastigheten sju vardagar efter att kommunfullméaktiges beslut enligt
punkt 1 fatt laga kraft under forutsattning att Kopeskillingen ar till fullo erlagd. Denna dag
kallas nedan “Tilltradesdagen”.

Fordelning av utgifter och inkomster

Saljaren ska ansvara for betalningsskyldigheten av alla skatter, réantor och andra utgifter,
oavsett om de forfallit till betalning, for Fastigheten samt erhalla intakter som beldper pa
densamma av vad slag de vara ma i den omfattning dessa beldper i tiden intill
Tilltraddesdagen. Fran och med Tilltrddesdagen avilar ansvaret for betalningsskyldighet i dessa
hanseenden Képaren som dger atnjuta all avkastning fran Fastigheten fran namnda dag.

Kostnader for ans6kan om lagfart
Koparen ska betala alla kostnader som ar férenade med ansékan om och beviljande av
lagfart for Fastigheten.
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Forsakringar

Saljaren forbinder sig att halla Fastigheten fullvardesforsakrad till och med Tilltradesdagen.

Om Fastigheten skadats eller kommer att skadas eller pa annat satt férsamrats eller kommer

att forsamras fore Tilltradesdagen ska antingen

a) kopet av Fastigheten det oaktat fullféljas, varvid K6paren mot erldaggande av
Kopeskillingen intréder i Sdljarens rattigheter enligt forsakringsavtalet varvid Képaren
inte darutdver har ratt till annan ersattning fran Saljaren eller nedsattning av
Kopeskillingen

b) eller ska Kbparen fore tilltradet ensidigt hdva kopet varvid Avtalet upphor att galla utan
ratt till ersattning foér ndgondera parten

Mervardesskatt

Koparen overtar pa Tilltradesdagen Séljarens rattigheter och skyldigheter att jamka avdrag
for ingaende mervérdesskatt i enlighet med den handling som, om sa ar erforderligt,
upprattas i verenskommelse med 8a kap. 15 - 17 §§ mervardesskattelagen (1994:200) och
som éverldmnas av Siljaren pa Tilltridesdagen. Overlatelsen ska av parterna anmilas till
Skatteverket.

Séljaren har upprattat en férteckning, Bilaga 1, 6ver gallande hyresavtal av vilken framgar av
Séljaren till Skatteverket anmalda frivilliga momsregistreringar av uthyrda lokaler. Saljaren
garanterar att hela Fastigheten &r frivilligt momsregistrerad till 100% vid Tilltrddesdagen.

Saljarens garantier

Séljaren garanterar per denna dag och till och med Tilltrddesdagen, savida inte annat anges:

a) att Saljaren pa vid detta Avtals tecknande har full och oinskréankt dganderatt till
Fastigheten och &r lagfaren adgare till densamma,

b) att Saljaren till hyresgaster och ledningsdgare inte gjort muntliga eller skriftliga
utfastelser om servitut, nyttjanderéatter, hyresavtal och/eller andra belastningar.

c) attdetinte foreligger nagra foreldgganden avseende Fastigheten eller pa Fastigheten
bedriven verksamhet fran milj6- och hélsoskyddsnamnd, rdddningsverk, brandmyndighet
eller annan myndighet,

d) att Fastigheten inte belastas av andra inteckningar dn vad som framgar av Bilaga 2 och
att dessa pantbrev inte ar pantsatta och att Séljaren salunda disponerar 6ver dessa,

e) attSaljaren inte &r inblandad i nagon tvist gallande dganderatten eller battre ratt till
Fastigheten

f) attsamtliga debiterade och forfallna gatubyggnads-, gatukostnads-, och vdgavgifter samt
anslutningsavgifter gallande el, vatten och avlopp etc. for nuvarande anvandning har
betalats och att ovriga debiterade och forfallna avgifter till det allmanna eller annan
avgift som avilar Fastighetens dgare har betalts,

g) att detinte finns och att det inte heller kan férvantas nagra domar, forordnanden eller
beslut fran ndgon domstol eller myndighet betraffande Fastigheten eller betraffande den
verksamhet som bedrivs darpa eller anvandningen av Fastigheten,

h) att alla erforderliga tillstand, inklusive bygglov, som ar nddvandiga eller har varit
noédvadndiga for uppforandet av byggnader och andra anldggningar eller for andra
vidtagna atgarder pa Fastigheten har inhdmtats och beviljats,



3(5)

i) attSaljaren har samtliga tillstand, inklusive bygglov, som ar nodvandiga for den aktuella
anvandningen av Fastigheten,

j) att

den forteckning 6ver av Séljaren till Skatteverket anmalda frivilliga
mervardesskatteregistreringar av uthyrda lokaler, som Séaljaren upprattat
enligt punkten 8 i detta Avtal (Bilaga 1) &r korrekt;

de lokalytor pa Fastigheten dar mervardesskatt debiterats och/eller dar
avdrag for ingdende mervardesskatt gjorts har registrerats i tid och i enlighet
med géllande regler i mervardesskattelagen;

hyresgasterna har debiterats hyror och tillagg dartill samt mervardesskatt
korrekt i enlighet med géllande hyresavtal och hyreslagens regler;

eventuell andrahandsupplatelse som hyresgdsterna foretagit har hanterats i
enlighet med géllande regler i mervardesskattelagen;

mervardesskatten ar korrekt redovisad och inbetald;

de uppgifter som har lamnats i s.k. jamkningshandlingar enligt 8a kap. 15-17
§§ mervardesskattelagen (1994:200) ar korrekta;

Saljaren utan nagon som helst begréansning ska halla Képaren skadeslés mot
alla eventuella kostnader, skatter, avgifter, rantor, skattetillagg m.m. som
Koparen pafors och som kan hanforas till brister eller felaktigheter i Sédljarens
mervardesskattehantering avseende Fastigheterna.

10. Ansvar enligt miljélagstiftningen
For det fall Képaren av myndighet, for att fa fortsatta nuvarande verksamhet inom

Fastigheten, skulle forpliktigas att svara for utrednings-, efterbehandlings- eller andra
aterstallningsatgarder for Fastigheten i enlighet med miljélagstiftning eller inhdmtande av
miljctillstand aligger det Séljaren att halla Kdparen ekonomiskt skadelds harfor.

Saljarens ersattningsskyldighet, enligt stycket ovan, géller endast skada som Képaren har
anmalt till Saljaren inom tva (2) ar fran Koparens tilltrade till Fastigheten och som avhjalps i
direkt samband med sadan anmélan.

11. Fastighetens skick

a.

Avhjilpande

Séljaren ombesdrjer och bekostar avhjadlpande av eventuella pa Tilltradesdagen
kvarstaende anmarkningar fran OVK-besiktningar och/eller fran andra
myndighetsbesiktningar.

Friskrivning

Fastigheten 6verlats i 6vrigt i det skick i vilket den befinner sig pa Tilltrddesdagen.
Koparen bekréaftar att denne har beretts och dven utnyttjat tillfallet att bilda sig en
fullstandig uppfattning om Fastighetens skick samt dven infér undertecknandet av
Avtalet latit besiktiga mark, byggnad och vad dartill enligt lag hor. Kdparen godtar
Fastighetens skick, anvandnings- och dispositionsméjligheter sddana de ar och avstar,
med undantag fran vad Saljaren uttryckligen garanterat eller annars atagit sig i detta
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Avtal inklusive bilagor, med bindande verkan fran ansprak mot Séljaren pa grund av
faktiska fel, rattsliga fel eller andra fel och brister, av vad slag de vara ma.

12. Garantiansprak m.m.
Koparen ska senast tolv manader efter Tilltradesdagen skriftligen gora gallande ansprak
grundade pa Séljarens garantier enligt punkt 9 ovan. Om de sammanlagda garantianspraken
understiger ett belopp om 10 000 kronor exklusive mervardesskatt ska de inte féranleda
garantiregleringar. For garantipunkt 9(j) galler ingen beloppsgrans.

13. Kopebrev och 6verlamnande av handlingar
Pa Tilltradesdagen ska Saljaren till Képaren 6verlamna kvitterat kdpebrev avseende
Fastigheten.

Saljaren ska pa Tilltraddesdagen till Képaren dven 6verlamna samtliga handlingar betrdffande
Fastigheten som Séljaren innehar och som kan vara av betydelse for Kdparen sdsom
pantbrev, hyreskontrakt, relationsritningar, kartor, bygglovshandlingar, VA-ritningar,
driftsinstruktioner, hyreslistor samt de 6vriga avtal och handlingar som bor atfélja
Fastigheten. Avtal ska i mojligaste man 6verlamnas i original.

Pa Tilltradesdagen ska ocksa upprattas preliminér likvidavrdakning och slutlig likvidavrakning
och reglering av denna ska ske senast en manad efter Tilltradesdagen.

14. Hyresavtal och forvaltning fram till Tilltradesdagen
Saljaren ska pa sedvanligt satt intill Tilltradesdagen ombesorja och bekosta sedvanlig
forvaltning, innefattande I6pande underhall av Fastigheten. Séljaren forbinder sig att under
tiden fram till Tilltraddesdagen inte besluta om storre foréndringar i forvaltningen av
Fastigheten utan Koparens i forvag inhamtade skriftliga godkdannande.

Saljaren har upprattat en forteckning, Bilaga 1, 6ver gallande hyresavtal vid Tilltraddesdagen.
Saljaren forbinder sig att under tiden fram till Tilltradesdagen inte traffa nagra
Overenskommelser rérande nya hyresavtal med befintliga hyresgaster eller hyresavtal med
nya hyresgaster.

Saljaren forbinder sig att under tiden fram till Tilltradesdagen inte traffa nagra
overenskommelser rérande andring eller tillagg i befintliga hyresavtal utan att férst ha
inhdmtat Képarens skriftliga godkannande.

15. Andringar och tillagg
Andringar eller tillagg till Avtalet kraver for sin giltighet en skriftlig dverenskommelse som
undertecknas av bada parter.
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16. Kostnader
Saljaren och Képaren ska béra sina egna kostnader, inklusive kostnader for juridiskt bitrade, i
samband med férhandling, forberedelse och ingdende av Avtalet.

17. Tvist
Tvist i anledning av Avtalet ska avgoras vid domstol i Stockholms lén.

Detta avtal ar upprattat i tva exemplar, av vilka parterna tagit var sitt

Ort och datum: Ort och datum:
For Husby 3:27 AB For Osterdkers kommun
Namnfortydligande: Namnfortydligande:

enligt KF beslut

Namnfortydligande:

Bilageforteckning:
Bilaga 1 Forteckning hyresavtal (inklusive redovisning av frivilliga momsregistreringar)

Bilaga 2 Utdrag ur fastighetsregistret



Lok

5-10A
F3

F1
F4
F2

10A
10B
F6
1
12A
12B
13
14
15
16
F8
17
18
19
20
21
22A
22B

kvm Sagvagen 19
128 FixMedia
128 FixMedia
278 Akersberga Vedspisar
130 Akersberga Vedspisar
28 Vakant
14 Vakant
28 Vakant
3 Vakant
14 Vakant
4 Vakant
3 Vakant
4 Vakant
28 Vakant
14 Vakant
28 Annexin AB
1 Values in progress AB
14 Hillcrest
14 Carlann
14 Carlann
16 Values in progress AB
16 UH Marketing AB
14 Lanner
14 GLC Merch
3 GLC Merch
14 Raytheon
14 Adler Mgt
14 Raytheon
28 SkyltXpress
14 Rosenblad Design
14 Yrkes Akademin
14 Raytheon
6 SkyltXpress
14 Vakant
14 Roslagspartiet
14 Sulzer Mecto Europé
17 Carlann
10 Akersberga Vedspisar
10 Akersberga Vedspisar
20 John Sjégren
20 John Sjégren
400 Osterakers kommun
10 Estergruppen
8 Tunaborgen
10 Tunaborgen
300 Vakant
1903

Moms
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA
JA

2021
155228
143820
392829
89979

231384

33249

22866
33644
30554
39805
41462
19669
33491

4174
33491
33491
30401
58163
31938
34154
30401

5245
19356
27087
32450
21218
11464
11464
13113

4000
92742
12000

5941
11464
61800

Kvartal
38 807

98 207
22 495
0
0
57 846

O O ©O o o o o

8312
0
5717
8411
7639
9951
10 366
4917
8373
1044
8373
8373
7 600
14 541
7985
8539
7600
1311
4839
6772
8113
5305
2 866
2 866
3278
1000
23 186
3000
1485
2 866
15 450

Manad

11985

1853 537 1709717 143 820

Hyresjust.
2022-01-01

2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01

2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01

2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01

2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01
2022-01-01

Héjn
3%

3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%

3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%

1,5%
3%
3%
3%
3%
3%

3%
3%
3%
3%
3%

Bilagal

Tid
3ar
2ar
2 ar
2ar
2ar
2ar
2ar
6 man
2ar
6 man
6 man
6 man
2ar
2ar
1ar
6 man
1ar
2ar
2 ar
2ar
18 man
2 ar
18 man
2ar
2ar
2ar
2ar
18 man
1ar
2ar
2ar
6 man
1ar
1ar
1ar
2ar
1ar
1ar
1ar

Uppséagn
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
9 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
6 man
3 man
3 man
3 man

Utgang
2023-01-01
2023-01-01
2021-07-31
2021-07-31

2021-09-30
2021-09-30
2021-06-30
2021-03-31
2021-03-31
2021-09-30
2022-02-31

2022-12-31
2022-04-31

2022-04-31

2021-12-31
2021-01-31
2021-12-31
2022-01-01
2021-05-31
2021-03-31
2021-12-31
2022-01-01
2021-02-10
2021-12-31
2021-12-31
2022-12-31
2021-12-31
2021-12-31
2020-12-31
2020-12-31

2021-09-01
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Fastighet

OSTERAKER HUSBY 3:27

Bisnode Utdkad fastighetsrapport

1/4

Bilaga 2

Fastighet

Senaste dndringen i
Beteckning allménna delen
OSTERAKER HUSBY 3:27  2019-05-10
Nyckel
010451260

Anmarkning
Socken: Osteraker

Distrikt Distriktskod
Osteraker-Ostra Ryd 215046

Lagfart

Agare Andel

559050-3248

Husby 3:27 Ab

Rallarvagen 41

184 40 Akersberga 11

Inskrivet agande

Organisationsnr: 559050-3248

Lagfaren agare: Husby 3:27 AB

Kop 2016-12-23 Andel: 1/1

Kopeskilling: 3 650 000 SEK, Avser hela fastigheten
Anmarkning: (Nytt beslut: 2017-01-13) D-2017-00015041:1

Tidigare lagfarna agare

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2019-05-21

Inskrivningsdag

2016-12-27

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2020-12-14

Akt

D-2016-00591607:1

*) Pa grund av Fastighetsregistrets digitalisering 1986-10-01 kan det finnas uppgifter om tidigare lagfarter hos

Landsarkivet i Harnosand.

Tidigare lagfarna dgare Andel
916617-2529

Nyberg & Carlsson Fastighets Kb

Bryggv 8

184 51 Osterskar 11

Inskrivet agande

Organisationsnr: 916617-2529

Lagfaren agare: NYBERG&CARLSSON FASTIGHETS K/B
Kop 1987-12-01 Andel: 1/1

Kopeskilling: 590 000 SEK, Avser hela fastigheten

Tidigare lagfarna dagare Andel
556057-2926

Aquitaine Ab

Ackordcentralen Box 14001

140 40 Stockholm 11

Inskrivet agande
Organisationsnr: 556057-2926
Lagfaren agare: AQUITAINE AB

Inskrivningsdag

1988-08-31

Inskrivningsdag

1991-04-05

Akt

88/35267

Akt

91/15284
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Kop 1991-03-18 Andel: 1/1
Kopeskilling: 8 548 700 SEK, Avser aven annan fastighet
Anmarkning: Rattat 91/23119

Tidigare lagfarna dgare Andel Inskrivningsdag
969608-4806

Kb Husby 3:27

Oxenstiernsg 25

115 27 Stockholm 1M 1994-12-02

Inskrivet dgande

Organisationsnr: 969608-4806

Lagfaren agare: KB HUSBY 3:27
Konkursforsaljning 1994-09-30 Andel: 1/1
Kopeskilling: 3 500 000 SEK, Avser hela fastigheten
Anmarkning: Anmarkning 94/36375

Anmarkning: ID-nummer kompletterat 94/41041

Tidigare lagfarna @gare Andel Inskrivningsdag
212000-2890

Osterakers Kommun

Ea-enheten

184 86 Akersberga 11 Information saknas

Inskrivet agande

Organisationsnr: 212000-2890

Lagfaren agare: OSTERAKER KOMMUN
Kop 1967-12-15

Ingen kopeskilling redovisad.
Anmaéarkning: Anmarkning 83/6593
Anmarkning: Anmarkning 80/622

Tidigare lagfarna @gare Andel Inskrivningsdag
556335-8240

Graphic | Akersberga Ab

Box 5156/adv M Cederlov

102 44 Stockholm 171 1990-04-24

Inskrivet agande
Organisationsnr: 556335-8240
Lagfaren agare: GRAPHIC | AKERSBERGA AB

Tidigare lagfarna agare Andel Inskrivningsdag
556305-3742

Bertcarl Ab

Ramundv 44

179 60 Stenhamra 171 1990-04-24

Inskrivet agande

Organisationsnr: 556305-3742

Lagfaren dgare: NYBERG & CARLSSON INDUSTRI AB
Kop 1990-01-26 Andel: 1/1

Kopeskilling: 8 300 000 SEK, Avser aven annan fastighet

Tidigare lagfarna @gare Andel Inskrivningsdag
556512-5621

Ab Tunaborgen

Rallarvagen 41

184 40 Akersberga 11 2004-02-23

Inskrivet agande

Organisationsnr: 556512-5621

Lagfaren agare: AB TUNABORGEN

Kop 2004-01-27 Andel: 1/1

Kopeskilling: 4 400 000 SEK, Avser hela fastigheten

2/4

Akt

94/35870

Akt

68/122

Akt

90/13233

Akt

90/13232

Akt

04/6867
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Adress

Adress
Sagvagen 19
184 40 Akersberga

Lage, karta

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

1 6597908.3 685978.9

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
5481 m? 5481 m? 0m?

Totalt (0,55 ha) (0,55 ha) (0,00 ha)

Fastighetsrattsliga atgarder

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Avstyckning 1988-05-30 0117-88/39

Fastighetsreglering 1990-03-26 0117-90/12

Fastighetsreglering 2019-05-10 0117-2018/76

Tekniska atgarder

Nymatning 1990-03-08 0117-90/3

Rattigheter/Servitut m.m.

*) Redovisning av réattigheten kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Akt

VAG*

Atgardstidpunkt: 2019-05-10

Senaste atgard: 2019-05-10 Last Officialservitut 0117-90/12.1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar : 1

Totalt belopp: 13 000 000 SEK

Nr Belopp Status Inskrivningsdag Akt

03/14661
1 13 000 000 SEK Datapantbrev 2003-04-16 (Beviljad)

Avsag ursprungligen:
OSTERAKER HUSBY 3:27

Ursprung

OSTERAKER HUSBY 3:10

Anmarkning:
Socken: Osteraker

Fastighetsrattsliga anteckningar

Fastigheten besvaras ej av sokt eller beviljad anteckning.

© Bisnode Sverige AB | 169 93 Solna | 08-558 059 00 | information.se@bisnode.com
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Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer

Plantyp Datum Akt Status Plannamn
RUNO INDUSTRIOMRADE SAMT

Stadsplan 1976-05-18 01-OST-3884 Beslut HUSBY 2:17,4:18,3:2 M.FL
Annan Myndighet: 0117

Aktbeteckning: 264
Plananmaérkningar:
GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Avskild mark

OSTERAKER HUSBY 3:31

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Gemensamhetsanlaggningar
OSTERAKER HUSBY GA:3

Myndighetsadresser

Adress
Lantmateriet Telefon: 0771-63 63 63

Landsarkivet Harnésand Telefon: 010-476 70 00

© Bisnode Sverige AB | 169 93 Solna | 08-558 059 00 | information.se@bisnode.com
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Ansokan om fortida inldsen av fastighet Husby 3:27

Enligt beslut i Kommunstyrelsen den 11 januari 2016 godkéndes en strukturskiss for Kanalstaden dédr
fastigheten Husby 3:27 ingar. | strukturskissen ar angiven fastighet markerad som vag. Detta
forsvarar synnerligen for oss som fastighetségare att planera verksamheten samt eventuella dtgarder
fastigheten kraver pa grund av den osékra tidshorisonten. Fastigheten ar idag fullt uthyrd men vara
hyresgaster kinner till planerna om kommande detaljplan och fastighetens tilltdnkta anvédndning som
infrastrukturfastighet. Detta gor att de bérjat planera for nya lokaler vilket paverkar verksamhetens
intdkter.

Kommunen har redan paborjat utvecklingen av infrastrukturen enligt strukturskissen genom att ha
anlagt rondellen pa Sagvigen samt den nya Hjulvdgen som IGper parallellt med Sdgvéagen sdder om
fastigheten.

| och med detta ansoker hirmed Husby 3:27 AB hos Mark och Stora projekt, Osterakers kommun om
fortida inlosen av fastighet Husby 3:27.

Bilaga 1. Fastighetskarta

Bilaga 2. Strukturskiss/Etappindelning Kanalstaden

Akersberga den 2020-12- Y Akersberga den 2020-12- O
X A _
\T\/W/) i\/M i fut/\ .~
Thomas Molin Calle Bergstrém

Husby 3:27 AB Husby 3:27 AB



Bilaga 1.




Bilaga 2.
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Vardeutlatande

avseende fastigheten

Husby 3:27

Osterakers kommun

2020-11-25

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Virderingsobjekt
Virdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Husby 3:27 AB
Rallarvagen 41
184 40 Akersberga

genom Thomas Molin

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgora
underlag for kreditbedomningar.

Husby 3:27 i Osterakers kommun.
Vardetidpunkt ar 2020-11-25.

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

Alla intakter dr angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna in-
kluderar mervardesskatt endast fér bostader och for lokaler dar ej
mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

- Besiktning av varderingsobjektet 2020-09-08 av undertecknad
tillsammans med Thomas Molin.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

- Vara tidigare vardeutlatande fran 2019-02-06 och 2019-10-28.
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare Husby 3:27 AB (Org.nr 559050-3248)

Fastighetstyp Kontors- och lagerfastighet.

Ldge Objektet &r beldget i Rund industriomrade. Naromgivningen ut-
gors huvudsakligen av lattare industribebyggelse med kommer-
siella inslag. Akersberga centrum ligger en knapp kilometer bort.
Alla servicefunktioner och kollektiva kommunikationer finns i prin-
cip pa gangavstand. Trafiklederna Roslagsvagen (vag 276) och vi-

dare till E18 nds pa néra avstand. Gatuadressen ar Sagvagen 19 i
Akersberga.

«
=

::::

en
gergavi?

Sagvdgen

Roslagsbanan-Akersberga

Hiulvagen :

nsQ

Planférhéllanden

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 1976-05-18. Ge-
nomforandetiden har gatt ut.

Servitut, samfilligheter,

inteckningar etc. Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanldaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar 6versiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
Uthyrningsbara areor

De uthyrningsbara areorna fordelade pa lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgar av tabellen.

j

=

FORUM
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Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Kontor 901 63 27
Butiker 295 21 2
Lager 242 17 15
Ovrigt - - 2
Summa 1438 100 46

Areauppgifterna harror fran hyreslistan. Kontrollmatning har ej ut-
forts.

Varderingsobjektets areal uppgar till 5 481 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar drygt 30% av tomten. Den obebyggda

delen utgors av grasmattor i séder och narmast gatan i norr samti
oOvrigt av asfalterade parkeringsplatser och kérytor. Tomten ar in-

hagnad.

Varderingsobjektet ar bebyggt med en kontors-, butiks- och lager-
byggnad i ett plan. Byggnaden ar uppford 1988. Tillbyggnad av lag-
ret har gjorts senare.

Byggnaden &r grundlagd pa betong med stomme av stal. Lagret
har stomme av limtra och golv med hog barighet. Yttervaggarna ar
av trd. Fasaderna ar kladda med tra och tegel. Fonstren ar av iso-
lerglastyp. Taket ar tackt med gummiduk.
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Uppvarmningen sker med bergvarme via vattenradiatorer utom i
lagret som varms med elflakt. Ventilationen utgors av mekanisk
till- och franluft med varmeatervinning. | fastigheten har anslutits
en testenhet for automatisk nedfasning, vilken visat sig fungera
och ge besparingar.

Byggnaden inrymmer ett 40-tal lokaler dar flertalet &r 10-20 kvm
stora kontorsrum med gemensamma personalutrymmen och kon-
ferensrum. Nagra lokaler ar ca 130-400 kvm.

Byggnadens underhallsskick ar gott. OVK-besiktningen dr godkand.

Kontorslokalerna har god standard. Golven ar belagda med lino-
leum, vaggarna ar kladda med malad vav och taken utgors av un-
dertak. Personallokaler finns i form av pentryn med modern koks-
utrustning/trinettenhet. Den storre hyresgasten Akersberga Ved-
spis har helt separata lokaler med klinkergolv i butikslokalen samt
personallokaler i form av fikarum, dusch och bastu. Planlésningen
anpassad for kontorshotellséandamal. Yteffektiviteten ar bra. Loka-
lerna ar allméangiltiga. Underhallsskicket ar gott.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror Viarderingsobjektets aktuella hyror och bedomda marknadshyror
redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgastspecifikation).

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-
area Area Totalt hyra Totalt
m?2 m2 kr/m?2 kr
Kontor 901 901 1233 1110725 1440 1297300
Butiker 295 295 1373 404987 1373 404987
Lager 242 242 774 187372 1287 311371
Ovrigt - - - 151841 - 151841

Genomsnitt / Summa 1438 1438 1290 1854925 1506 2165499

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

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt hyra %
<=1ar 29 64
>1-<=3ar 16 36
>3-<=5ar - -
>5-<=10ar - -
> 10 ar - -

Totalt 45 100
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Vakans / Hyresrisk Inga vakanser finns for narvarande.

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

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2020 2021 2022 2023 2024 siktig
Kontor - 04 1,4 20 20 20
Butiker -- .08 19 20 20 20
Lager - 1,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Ovrigt S A5 20 920 20 20
Totalt - 07 16 20 20 20

Drift och underhdll Kostnaderna for drift och underhall r baserade pa erfarenhets-

massiga grunder foregdende ars faktiska utfall och avser kostnader
som beldper pa fastighetsagaren och exkluderar kostnader som
betalas av hyresgasten. Kostnaderna bedéms komma att utvecklas
med inflationen. Kostnadsbedémningen framgar av tabellen.

D&UH Drift & I6p. UH _ periodiskt

Totalt Admin. Media Ovr. UH

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m?2 kr/m2 kr/m?2

Kontor 258 233 30 113 55 60
Butiker 258 76 30 113 55 60
Lager 258 63 30 113 55 60
Ovrigt s - - - -
Genomsnitt/Summa 258 372 30 113 55 60

I kostnaderna ingdr ej kostnader fér eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som beaktas
genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt. Hdnsyn har tagits till vdrderingsobjektets faktiska och férvintade framtida grad av
mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfdlligt hdlla ned kostnaden.

Fastighetsskatt etc
Gallande taxeringsvarden samt gallande fastighetsskatt framgar av
tabellen.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-
Mark Byggnad Totalt skatt, tkr

Industri 5200 5821 11021 55
Summa 5200 5821 11021 55

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 426 (Industrienhet, an-
nan tillverkningsindustri). Vardear ar 1989.

Fér lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvérdet multiplicerat med skat-
tesatsen (f.n. 1 % fér lokaler och 0,5 % fér industri). Taxeringsvérdet férutsdtts fordndras vid de till-
féllen regelverket medger detta och i linje med 6versiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuva-
rande skattesatser férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.
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Driftnetto

VARDERING

Allmdnt

Aktuella och bedémda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 1290 1854925
Drift & underhall -258 -371510
Fastighetsskatt -38  -55105

Driftnetto ar 1 (helar) 993 1428310
Driftnetto, normaliserat 1179 1695574

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrén det momentana liget. Det normaliserade driftnettot
dr riknat pd marknadshyra, ldngsiktig vakans och lingsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hédnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdll.

Metodtillampning

Syftet med varderingen ar att bedéma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset
vid en normal forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna
marknaden.

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av forvantade framtida betalnings-
strommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhéllskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylranta mm) ges varden som 6verensstammer med de beddm-
ningar marknaden kan antas gora under rddande marknadssituat-
ion. Som grund for vara bedémningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

De ekonomiska foljderna av inforda begransningsatgarder for att
hindra smittspridning av Covid-19 har varit stora och arbetsl|os-
heten har stigit i en snabb takt. | Sverige saval som 6vriga varlden
handlar det om att halla spridningen pa en hanterbar nivd men re-
striktionerna i samhallet har nu borjat lattats upp och darmed kan
den ekonomiska aterhamtningen inledas. Konsekvenserna av kri-
sen kommer att finnas kvar en lang tid framdéver i form av hogre
statsskulder i flertalet ldnder, hogre arbetsloshet, hogt skuldsatta
foretag och ett tryck pa strukturomvandling i ekonomin.

Myndigheternas inledande stod riktade sig framst till naringslivet
och kommuner i syfte till att rddda jobb och motverka konkurser.
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Fastighetsmarknaden

Penningpolitiken riktar sig till att halla ett Iagt ranteldge och for att
halla igang kreditforsorjningen.

Aktiepriserna har stigit patagligt sedan det stora fallet under feb-
ruari-mars, fastighetsaktier har dock haft en svagare utveckling.
Rantorna pa statsobligationer har varit stabila och korta mark-
nadsrantor har sjunkit.

Enligt Riksbankens prognos kommer BNP minska med 4,8 % i ar.

Osikerheten hur den svenska och globala ekonomin kommer att
utvecklas framover &r stor och far vi en ny vag av smittspridning

kommer det sannolikt fordréja den ekonomiska aterhamtningen.
Svaga statsfinanser i Italien (och dven i andra lander) medfor att

mojligheterna att motverka den ekonomiska nedgangen begran-
sas. Forhandlingarna om hur handelsrelationerna mellan Storbri-
tannien och EU ska se ut i framtiden riskerar dessutom att dra ut
pa tiden. Den tidigare handelskonflikten mellan USA och Kina ris-
kerar att ta fart igen och spridas till andra lander.

Genom att forutsattningarna i naringslivet och i samhallet i dvrigt
forandrats sa kraftfullt och snabbt av radande pandemi har detta
dven lett till dterverkningar pa hyres-och fastighetsmarknaderna.
Under det forsta halvaret omsattes fastigheter till ett varde av ca
70 miljarder kr (avser fastigheter salda for >40 miljoner kr), vilket
ar 14 % lagre an motsvarande period foregaende ar. Efter somma-
ren har dock aktiviteten pa transaktionsmarknaden ¢kat och inve-
sterarna ar nu mer optimistiska &n under varen. Bostader, sam-
hallsfastigheter, lager/logistik och livsmedelsbutiker har klarat sig
bra under pandemin medan hotellfastigheter och képcentrum
drabbats hart. Trots det minskade intresset fér hotell och kdpcent-
rum har ett antal transaktioner inom segmenten dnda agt rum un-
der pandemin.

Framover kommer vi sannolikt se en dnnu storre prisskillnad mel-
lan priméara och sekunddra delmarknader.

Osikerheten i vardebedémningen kan darfor vid nu aktuell varde-
bedémning anses vara hogre an vad som normalt skulle vara fallet.
Med tanke pa den okanda framtida inverkan som covid-19 kan ha
pa fastighetsmarknaden, rekommenderar vi en regelbunden be-
vakning av marknaden och dven uppdatering av vardebedoém-
ningen.

KPI steg med 1,6 % oktober 2019 vilket medfor att merparten av
lokalhyrorna stiger med motsvarande niva.
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Industrifastigheter

Den starka befolkningstillvéxten har skapat ett stort behov av nya
bostader och i takt med att staden har vaxt har detta medfort att
gamla industriomraden i centrala lagen byggts om till nya bostads-
och kontorsomraden. Nyproduktionen har darfor lokaliserats
ldngre bort fran centrala Stockholm i omrdden som Jordbro, Ro-
sersberg och Brunna. Det finns framst ledig mark fér mindre verk-
samheter inom latt industri, for logistiketableringar ar bristen pa
mark mycket stor.

E-handeln fortsatter att ta marknadsandelar och med konsumen-
ternas krav om snabba leveranser och hog servicegrad medfor det
att den sista milen i e-handelns logistikkedja blir allt viktigare for
att vara konkurrenskraftig. Efterfragan pa lagerlokaler om ca 5 000
—10 000 kvm i centrumnara ldgen och med val utbyggd infrastruk-
tur ar darfor stor.

Nyproduktion av s.k. industriradhus har blivit alltmer populart
vilka &gs via en bostadsrattsforening.

Mindre lager- och industrifastigheter kops ofta av egenanvandare.
For dessa fastigheter &r det saledes ingen nackdel om lokalen ar
outhyrd utan snarare tvartom. Storre industrifastigheter med flera
hyresgaster kops vanligen av olika typer av investerare. Flera av
dessa ar framst intresserade av objekt som kan féradlas pa nagot
satt, t ex genom att minska vakansgrad, bygga till eller omvandla
ytor. Det ar vanligen svarare att finna kopare till fardigutvecklade
storre eller mellanstora industriférvaltningsobjekt. Generellt s ar
s.k egenanvandares betalningsvilja nagot hogre an for renodlade
fastighetsinvesterare som kraver en viss avkastning pa investering-
arna.

Priserna per kvadratmeter lokal varierar kraftigt. Prispaverkande
faktorer ar naturligtvis laget och byggnadens egenskaper. Aven
tomtens storlek med eventuella tillbyggnadsmaojligheter ar en vik-
tig faktor. Dessutom varierar i vilken grad man hyr ut mark inom
fastigheten. Vissa fastighetsagare arrenderar ut uppstallningsplat-
ser, parkering, rangering, etc, vilket paverkar vardet per kvm ut-
hyrningsbar lokalarea. Idag finns dessutom inslag av industrifastig-
hetskép dir kdparen avser utveckla bostader pa sikt. Dessa kop far
ofta ett nyckeltal, uttryckt i kr/kvm LOA, som ar mycket hogt. Men
priset/kvm speglar egentligen industrifastighetens varde sa som
kassaflddesobjekt plus ett 6vervarde i form av den framtida bo-
stadspotentialen. For att forsvara ytterligare saljs fastigheter (med
bostadspotential) med avtalade framtida tillaggskopeskillingar,
som faller ut nar ny detaljplan har vunnit laga kraft. P.g.a. namnda

')%

=

FORUM
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faktorer ir det i normalfallet svart att anvdnda ortsprismetoden
vid vardering av industrifastigheter.

Minskat utbud i kombination med en stor efterfragan for industri-
och logistikfastigheter, har medfort till en stark hyrestillvaxt. Hy-
resnivan for lager/produktionslokaler i Stockholmsomradet ligger
normalt inom intervallet 900 - 1 300 kr/kvm i bra industrilagen.
For nyproducerade lokaler och d& sarskilt specialanpassade loka-
ler, t.ex. kyllager dterfinns ofta hyrorna i intervallet 1 500 — 2 200
kr/kvm i de battre industriomradena. Det finns dock nagra omra-
den, med generellt ag kvalitet pa lokalerna och omradena, dar hy-
rorna ar laga. For lager i kallarplan och en, eller flera, trappor upp
galler lagre nivaer &n for hyrorna i markplan.

Under senare ar har en marknad fér s.k. industriradhus vuxit fram
vilka ofta ags via en bostadsrattsforening. Nyproduktionen har
okat och lokalerna, som nyttjas fraimst av egenanvandare, omfat-
tar vanligtvis omkring 150 - 200 kvm. Andrahandsuthyrning fére-
kommer i relativt liten utstrackning. Hyresnivan ligger normalt
inom intervallet 1 000 — 1 800 kr/kvm beroende pa lage och stan-
dard.

Industrifastigheter handlas normalt for direktavkastningar pa ca
5,5 - 6,25 % inom de attraktivaste omradena och ca 5,75 - 6,75 %
inom ovriga etablerade omradena.

Vakanserna aterfinns framst i industrifastigheter som har en for
stor kontorsdel. Fér produktions- och lagerlokaler &r vakansgraden
endast ett par procent. Efterfrégan pa verkstadslokaler av alla ut-
formningar ar hog.

Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende industrifastigheter
som kdpts sedan 2016 inom Osterdkers kommun.

Omrade Huvudsaklig LOA Virde- Datum Kopeskilling Dir.avk Kopare Anm.

anvandning m? ar Tkr  kr/kvm Nedre
Husby 3:30 Rund ind.omr.  Industri, brf 3700 2019 2019-01 53390 14 430 Brf Rund Foretagspark
Smedby 30:4 Industri, Special 2953 1987 2019-01 31500 10 667 AB TunABorgen
Runo 7:14 Forrad 4584 2008 2018-06 400 000 19 000 6,50 Shurgard 1
Rund 7:180 Rundind.omr.  Industri 604 2012 2017-09 11400 18 874 Rescado Fastigheter
Rund 7:132 Akersberga Verkstad, kommande bostadsprojekt 1451 1990 2017-05 26 500 18 263 5,25 Evolv Bostadsutveckling 2
Rund 7:167 Rund Bilhandel 650 2003 2016-12 11500 17 692 7,00 Biljouren 3
Rund 7:164 Lager 1822 2008 2016-11 193 000 12 361 Soderport 4

Rund 7:140 Rund Industri, bilhandel 424 2003 2016-03 6 000 14 150 Industrihus Norrort AB
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Not (enligt numrering i tabellen)

1) Shurgard képte frén Pelican fem anldggningar (inkl verksamhet) i Orebro, Linképing, Vésterds,
Osterdker och Norrképing i juni 2018. Képeskilling 400 Mkr for fastigheter och verksamhet, vilket
betyder knappt 19 000 kr/kvm. Av pressreleasen kan utlisas att Shurgard tar 6ver personalen och
kunderna frdn Pelican. D& képet éven avsdg verksamheten avspeglar priset fastigheter inkl verksam-
het. Verksamheten bor ha adderat “ndgra tusenlappar” per kvm till fastigheternas vérde.
2) Fastigheten ligger inom utvecklingsomrddet Kanalstaden och képarna avser att utveckla bostads-
byggrétter. En rimlig bedémning f6r att ta fram en ny detaljplan fér bostdder ér 5-10 dr.
3) Mekonomenverkstad. Egenanvéndare képer.
4) Pris avser hela portféljen.

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kép kan fin-
nas, har képts till priser mellan 10 700 och 19 000 kr/kvm. Di-
rektavkastningarna bedéms ligga mellan 5,25 och 7,0%. Varde-
ringsobjektet &r tilloyggt och renoverat med moderna anpassade
lokaler, varfér marknadsvardet bér sokas i 6vre delen av vardein-
tervallet.

En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker mdnga fastighetsforvdrv i “portféljform”. Detta innebdr var
fér sig och sammantaget att information om képeskillingar fér de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna fdr sékas direkt frén initierade parter eller andra tillférlitliga kéllor.

Omdome om varderingsobjektet

Osteraker har nastan 45 000 invanare och ligger ca 3 mil nordost
om Stockholm och gransar till kommunerna Vaxholm, Norrtalje,
Taby och Vallentuna. Majoriteten av invanarna bor i centralorten
Akersberga.

Halften av Osterakers forvarvsarbetande invanare pendlar till jobb
i andra delar av Storstockholm. Héar finns 6ver 6 000 registrerade
foretag. De flesta arbetar med vard, utbildning och handel. Kom-
munen ar den storsta arbetsgivaren med fler an 2 000 anstallda.
Kommunikationerna till Stockholm utgdrs av bussar och Roslags-
banan.

Rund industriomrade ar ett verksamhetsomrade med god efterfra-
gan pa& mark och lokaler men med ett begransat utbud. Omradet
4r bra belaget nara centrala Akersberga med nirhet till service och
lunchstallen.

Varderingsobjektet utgérs av en kontors- och lagerfastighet fran
1988. Laget ar utmarkt intill den nybyggda rondellen i omradet.
Kontoren utgérs till storsta delen av ett kontorshotell med manga
sma kontrakt. De aktuella hyrorna bedéms vara nagot laga for
flera av kontoren. Efterfragan ar god pa industrilokaler for lite
mindre foretag.

Inga vakanser finns och dven framtida vakans-/hyresrisk kan for-
vantas vara lag.
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Byggnadens underhallskick innebar att inga underhallsatgarder be-
hoéver vidtagas under den narmsta framtiden.

Varderingsobjektet bedoms ha en outnyttjad byggratt om ca 800
kvm tomtarea med avseende pa befintlig bebyggelse, markuppla-
telse och nddvandigt utrymme for parkering. Ett vardetillagg for
denna har beddmts till ca 1 600 000 kr, motsvarande 2 000 kr/kvm
tomtarea (1 600 kr/kvm ramarksvérde + 400 kr/kvm markbered-
ning och hardgjord).

Den mest sannolike képaren av varderingsobjektet ar ett mindre
fastighetsbolag eller en s.k. egenanvandare som nyttjar delar av

lokalerna sjalv och hyr ut resten. Forsaljningstiden bedéms vara

relativt kort.

Ovanstdende indikerar sammantaget att direktavkastningskravet
for varderingsobjektet bor ligga kring 6,25 % for lokalerna.

Kassaflédesanalys

Metoden innebér en analys av de framtida betalningsstrommar
som en forvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgaende fran kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvardet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall gérs olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berakningshjdlp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 6,12 %
- Kontor 6,25 %
- Butiker 6,25 %
- Lager 6,25 %
- Ovrigt 5,00 %
Kalkylrdnta pa totalt kapital 7,95 %

Inflation/KPI: 0,8% 2020, 1% 2021, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 5 ar (2020-12-01 - 2024-12-31)
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Virdetilldgg

Nyckeltal

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

Restvardet vid kalkylslut beraknas utifran ett bedomt direktavkast-
ningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.

Ett vardetillagg om 1 200 000 kr gors for outnyttjad byggratt.

Kassaflodeskalkylen ger med givna férutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 30 000 000 kr

- Nuvérde av restvarde 22 018 313 kr

- Nuvaérde av driftnetton 5981110 kr

- Véardetillagg/avdrag 1600000 kr
Direktavkastning, ar 1 4,76 %
Direktavkastning vid kalkylslut 6,12 %
Virde kr/m? 20862 kr/m?
Virde/taxeringsvarde 2.72

Direktavkastningen dr beréknad pd kalkylresultatet med justering fér eventuella vérdetilldgg och
vdrdeavdrag.

Beddmd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgar av nedanstdende diagram.

Nominell utveckling av effektiv hyra och
~ driftnetto efter investeringar

2500

2000 gy ——— L
] | | | ! Effektiv hyra

1500 -+ '

tkr
1000
500 = M Driftnetto
efter
0 ' == investering

(@] — o o <
(o} o~ o~ o o
o o o o o
o o~ o~ o~ o
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Kdnslighetsanalys For att battre kunna bedéma osdkerheten i vardebedémningen
har vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylrdnta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut férandras nar 6vriga faktorer ar oférand-
rade. Férandring av indata och av avkastningsvardet framgar av

tabellen.
Parameter Andring indata Vardeforandring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 3250 11
Vakansgrad %-enheter 10 -3564 -12
Drift & underhall % 10 -339 -1
Inflation %-enheter 1 1506 5
Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1 -3907 -13
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter -1 5464 18
MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Husby 3:27 i Osterakers kommun
beddms vid vardetidpunkten 2020-11-25 till:

Trettio miljoner kronor
[ 30 000 000 kr ]

OBS! Notera véirderingsférutséittningarna under “Férutsdttningar” ovan.

Stockholm 2020-11-25

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
o AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

ot . e Sy gt S
i _f P e
Katarina Nan SAMHALLSBYGGARNA

Civilingenjér

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
4. Allmanna villkor for vardeutlatande

“IIII"
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat

Vardetidpunkt 2020-11-25 (kalkylstart 2020-12-01)

Nuvérde av driftnetton (tkr) 5981
Nuvérde av restvarde (tkr) 22018
Vardetillagg for outnyttjad byggratt (tkr) 1600
SUMMA (tkr) 29 599
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 30 000
Kassaflode

AR 2020 del 2021 2022 2023 2024
Bedomd helarsinflation 0,80 1,00 2,00 2,00 2,00

kr/m? 2020

Hyror, lokaler 1151 140 1803 1957 2041 2 082
Vakans/hyresrisk, lokaler - - -11 -32 -42 -43
Hyror, mark, garage mm - 13 154 155 158 161
Vakans/hyresrisk, mark mm - - -2 -3 -3 -3
Hyrestillagg exkl. f-skatt 33 4 48 49 50 51
Effektiv hyra 1290 157 1993 2125 2204 2248
Drift & Lépande underhall -198 -24 -288 -290 -296 -302
Periodiskt underhall -60 -7 -87 -88 -90 -91
Fastighetsskatt etc -38 -5 -55 -55 -55 -55
Kostnader -297 -36 -430 -433 -441 -449
Driftnetto 993 121 1563 1692 1763 1799
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) 1428 Restvirde kalkylslut (tkr) 29 899
Norm. driftnetto, heldr (tkr) 1696
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 7,95
Kalkylrénta restvarde (%) 7,95 Marknadsvirde kr/m? 20 862
Direktavkastning, initial, % 5,03 Marknadsvirde/taxeringsvarde (V/T) 2,72
Direktavkastning vid kalkylslut, % 6,12
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Metria FastighetSok - Osteriker Husby 3:27

Fastighet

Senaste andringen i

Setsehnuny allméanna delen

Osteraker Husby 3:27 2019-05-10
Nyckel: UuID:
010451260

Distrikt Distriktskod

Osteraker-ostra Ryd 215046

Socken: Osteraker

Adress

Adress

Sagvagen 19
184 40 Akersberga

Lidge, karta

Omrade N (SWEREF 02 TM)
1 6597908.3

Areal
Omrade
Totalt

Totalareal
5481 kvm

Lagfart
Agare
559050-3248 11
Husby 3:27 AB

Rallarvagen 41
184 40 Akersberga

Kép (aven transportkdp): 2016-12-23

Kapeskilling: 3.650.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anmarkning: Beviljad d-2017-00015041:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 13.000.000 SEK
Mr Belopp

1 13.000.000 SEK
Rattigheter

Rittsforhallande
Vig Last

Andamal

Sidalav4

Dirav landareal
5481 kvm

Andel

038 Allman+Taxering 2019-10-28

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2019-10-24

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2019-05-21

909a6a46-1920-90ec-e040-2d8f66444c3f

Ldn- och kommunkaod
0117

E (3WER=F 92 TM)
635978.9

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2016-12-27 2016-00591607:1

Inskrivningsdag Akt
2003-04-16 14661
Rattighetstyp Rittighetsbeteckning

Officialservitut 0117-90/12.1

2019-10-28
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Metria FastighetSok - Osterdker Husby 3:27

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt
Stadsplan: Runé industriomrade samt husby 2:17, 4:18, 3:2 m Al 1976-05-18 01-05T7-3884
0
264

Plananmarkning: Genomfdrandetiden har utgatt

Sida 2 av 4 2019-10-28
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Metria FastighetSok - Osterdker Husby 3:27

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, annan tillverkningsindustri (426)
118761-5

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritillbehdr saknas

Taxeringsvirde

Taxeringsar Taxeringsvirde darav byggnadsvirde darav markvarde
2019 11.021.000 SEK £.821.000 SEK 5.200.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
559050-3248 171 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Husby 3:27 AB

Rallarvagen 41

184 40 Akersberga

Varderingsenhet industrimark 036471045.

Taxeringsvirde Riktvardeomrade

5.200.000 SEK 0117034

Tomtareal Byggritt ovan mark Riktvirde tomtareal
5676 kvm 950 SEK/kvm

Varderingsenhet industrikontor viirderad enl. avkastningsmetoden 036473045.

Taxeringsvérde Yta Standardklass
2.752.000 SEK 517 kvm Normala
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1989 1989

Varderingsenhet lager vérderad enl. avkastningsmetoden 300941835.

Taxeringsvirde Yta Standardklass
363.000 SEK 130 kvm Enkel
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1989 1989

Virderingsenhet produktionslokal virderad enl, avkastningsmetoden 036472045.

Taxeringsvirde Yta Standardpoéng
2.706.000 SEK 776 kvm 19
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1989 1989

Andel i gemensamhetsanldggningar och samfalligheter
Gemensamhetsanlaggningar
Osterdker Husby GA:3

Sida3av4 2019-10-28
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Metria FastighetSdk - Osteriker Husby 3:27

Atgard

Fastighetsrattsliga atgirder Datum Akt
Avstyckning 1988-05-30 0117-88/39
Fastighetsreglering 1990-03-26 0117-90/12
Fastighetsreglering 2019-05-10 0117-2018/76
Tekniska atgarder

Nymatning 1990-03-08 0117-90/3
Avskild mark

Osteraker Husby 3:31

Ursprung

Osteraker Husby 3:10

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantméteriet Kontorbeteckning:
Norrtalje
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright ® 2017 Metria Kalla: Lantmateriet

Sida 4 av 4 2019-10-28
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa zllminna villkor ir gemensamt utarbetade av CBRE Swaden AB, Cushmar & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi 4B,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ar wtarbetzde med utmgspur_h frin God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighatovirdening inom Samhillsbyggama och i avseddz fr auktoriserada v.ndm.me nom S_mha.Lbygg;m..
Villkorer giller frdn 2010-12-01 vid virdeing av hela, delar av fastigheter, fomfriitter, bygzmader pi ofii ziund eller Ikpande
virderingsuppdrag inom Sverige. S&vitt ej annat framgdr av virdeutlitandet gz]le:r foljande;

1 Viirdeutlitandets omfattning
1.1 Virderingsobjektet omfattar 1 virdentlitandet angiven fast 3.2 Mot bakgnmd av vad sem framgdr av 3.1 ansvarar virderaren

egendom eller motsvarande med tillhérande rittigheter och inte for den skada som kan 3samkas uppdragsgivaren eller

sk}ld!gheta i form av servitut, ledningsritt, Mﬁﬂxgb&te: tradje man som en konsekvens av att virdebeddmningen ar

och &vriga rattigheter eller skyldighster som framgir av ut- felaktiz pi gund av aft xardemasobj&ktet ar 1 behov av

drag ﬁmFLbdletregbuet hinforligt 6ill virderingsobjektet. sanering eller att det foreligger nigon amman form av
miljdmissig belastning.

1.2 Virdeutlitandet omfattar dven 1 firekommande fall, ll
\atde:mg:alaektet horande fastighetstilloahor och byggmads- 4 Besikining, telmizld skick
tillbehér, dock ej industrifillbehér i arnan omfatining 3n vad 4.1 Den fyzicka konditionen hos de anlaggnmzar (bygznadar osv)

som framzdr av utlitandet. som beskrivs i utlitandet dr baserzd pi Sversiktlig okulir

bezsikining. Utford besiktning har ¢j varit av sidan karaktir att

1.3 Eontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag frin den upp#yller siljarens upplysningsplikt eller képarens under-

Fastighetsregistret. Den information zom erhillits genom sokningsplikt enligt 4 ksp 19 § Jordabalken Virderings-

Fastighetsregistret har forutsatts vara komekt och fullstandig, objektet forutsitts ha det skick och den stzndard som okulir-
varfor yt'teﬂigme utredning av legala forhillanden och besikiningen indikerade vid besiktningstillfallet.

dispositiensritt & vidfagits. \: d giller legala forhillanden
utéver vad som framgdr « Fastighetwegistret har desza 4.2 Virderaren tar inget ansvay for dolda fel eller icke uppenbara

enbart bezktzts 1 den omfaﬂmna information dirom limnats forhillanden pd ezendomen. under marken eller i byggnaden,
skriffligen av uppdragsgivarenizaren eller dennes ombud. som skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for

Férutem det som framsdr av utdrag fiin Fastighetzregisiret + =5dant som dkulle kriva specialistkompetens eller spacialla
samt av uppgifter som limmats av uppdragsgivaren’igaren Inmskaper for att upptcka. -

eller demnes ombud har det forutzatts att virdeningsobjektat
mte belastas av icke inskmwvna servitut, nytanderittsavtal
eller zndra avtzl som i nigot avseende begrinsar fastighets-

+ fimktionen (skadefitheten} och'eller kondifionsn hos byvge-
radsdetaljer, mekamick ufustning, réledningar  eller

3garens radighet éver egendomen samt tt virderinzsobjektet elektriska komponenter.
inte belastaz av betungande utzifter, avzfter eller andra s An
. o 4 virdarnssobick 5 Ansvar
i";r:l;ner }llt%::' 11:1; :g;f :‘tfr.aﬁsi:tt i by elte 5.1 Evenfuellz ;L’de,r:md..ampmlx fill foljd av pavisad skada till
i " foljd av ol § virdentlitandet skall framstilias inom ett & fidn
*  Férutshttningar for virdentlitande virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
21 Den informsfion som innefsttas i virdeutlitendet har in- ringen).

amiz 3 illor s Jomts 1 1l 1; a0 . & % _ 7
;;‘é;; uﬁx:ﬁg&? ;;‘:mgi:ﬁiﬁ;ﬁ: ;f::ff: 5.2 Det maximala ckadestind som kan uiga for pivisad skada all
dones cubud ook cvesitualls sytGanderitichavare, har folid av fel 1 virdentldtandet 3r 35 prisbazbelopp vid virde-
forutsatts vara korrekta, Uppgifterna har endast kentrollerats ringstidpunkten.
genom ex allmin rimlighetsbeddmning Vidare har forutsatis i ’
att inget av relevans fr virdebedSnmingen har utelfmnats av 6 3 nrdeutlat::ndeﬁ alstunlitet ¥ os :
uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. 6.1 Beroende pi att de faktorer som piverkar virderingsobjektets

N o - marknadsvirde forindras dver fiden ir den virdebeddnming

- ) _— s e AT som Sferges i utlitandet gillande endast vid virdetidpunkien
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raren har forlitat sig pa desza areor och har inte mitt upp dem tandat.

3 plats eller pd ritmingar, : har kontrollars : ’ 3
ek ilshetsbedsuming. Aveorms b firatints sury 02 Framtida in- och wbetslningar camt virdeutveckling som
uppmitta 1 enlig_let med vid '.;_tje allfille gillande “Svensk redovisas 1 uﬂatzndet_x fB):gkommande fal‘], ha 52115 utifrin
Standard” et scenario som, enligt virderarens uppfatining, aterspeglar

fastighetsmarknadens férvintmingar om framtiden Virdebe-

. : dénmi innebdr inte nigon utfistelse om fakti=k framtida

23 Vad avser hyres- och amendeforhillanden eller andra o s e
n}ma::daattex har virdebeddmmingen i forekommande fall kaszaflades- och virdautvackling

utzatt fidn gillande hyres- och mrendeattal samt Gwiiga
u}ﬂjandﬂama'.'r:l Koplol av dessa eller andra handlingsr
utvizande relevanta villkor har erhillis av uppdrags-
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7 Virdeutlitandets anvindande

7.1 Innehillet i virdeutldtandat med tillhérande bilagor tillhor
wppdizgzgzivaren och skall amvindas i sin hethet till dst syfte
zom anges 1 utlitandat.

24 Virdeningsobjektet forutsitts dels wppfylla allz erforderliza
nyndighetkrav och for fastigheten gallande villkor, sisom
planforhiiianden ete, dels ha erhallit alla erforderliza mvndig-
hetstillstind for dess amvindning pd st som anges 1 ut-
1itandet.
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Anvinds virdeutlitandet for rittsliga foifoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt ckadz zom kan
drzbba wppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Viarderaren dr fi frin zllt ansvar for skads som drabbat tredje
man #ill f5ljd av att derme anvint sig av virdeutlitandet eller
Miljéfrigor wppgifter i datta

Virdebedémningen giller under forutsitmingen att mark eller
bygenader inom virderingsobjektet mte & 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon annan form av miljdmassig
belastninz.
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Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
referaras till i nigot ammat skriftlizt dokument, mdste virde-
ring=foretaget godkinna immehdllet och p3 wvilket sitt
utlatzndet skall aterges.

201701-18 Ver 3




VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 0311078 50

Malmo
Baltzarsgatan 18, 211 36 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkdping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011 126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

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

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

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

=~“‘lll'@-

FORUM



Véardeutlatande
Fastigheten Osteraker Husby 3:27




Stockholm 2020-09-11

Innehallsférteckning

1.

2.

Ordernummer: 174 237
Fastigheten Osteraker Husby 3:27

Sammanfattning 3
Uppdragsbeskrivning 4
Varderingsobjekt 5
Marknadsanalys 7
Varderingsmetodik 13
Vardering 14
Slutsatser 19

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm

Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm

‘ SV%FA



Stockholm 2020-09-11

Ordernummer: 174 237
Fastigheten Osteraker Husby 3:27

Varderingsobjekt:

Uppdragsgivare:

Syfte:

Vardetidpunkt:

Sérskilda
forutsattningar:

Objektstyp:

Marknadsvarde:

Resulterande
nyckeltal:

Varderingsobjektet utgérs av fastigheten Osteréker Husby 3:27. .

Osterakers kommun (org.nr) genom Jesper Sundvall.

Varderingen syftar till att bedéma fastighetens marknadsvarde med
anledning av blivande fastighetsreglering d& marken avses 6verforas till
allman platsmark. Uppkommer i ¢vrigt ekonomisk skada for fastighetens
dgare skall aven s&dan skada bedémas. Utredningen vilar helt pa
fastighetsbildningslagens (FBL:S) erséttningsregler/principer.

2020-09-01

Se sarskilda forutsattningar i avsnitt 2

Inom véarderingsobjektet bedrivs kontorshotell-och butiksverksamhet.

Mot bakgrund av vad som redovisas i véardeutlatandet beddms
marknadsvardet av varderingsobjektet vid vardetidpunkt till:

27 000 000 kr

Tjugosju miljoner kronor

Marknadsvarde / m? 22 823
Marknadsvarde / taxeringsvéarde 2,45
Bruttokapitalisering, ar 1 14,8
(marknadsvéarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 5,10%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, ar 1 5,15%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)

Marknadsmassig direktavkastning 6,06%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm L SVEFA
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm i

e



Stockholm 2020-09-11 Ordernummer: 174 237
Fastigheten Osterdker Husby 3:27

2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Varderingsobjektet utgérs av fastigheten Osteraker Husby 3:27.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Osterakers kommun genom Jesper Sundvall.

Syfte

Varderingen syftar till att bedéma fastighetens marknadsvarde med anledning av blivande
fastighetsreglering da marken avses overféras till allméan platsmark. Uppkommer i 6vrigt ekonomisk skada
for fastighetens dgare skall aven sadan skada bedémas. Utredningen vilar helt pa fastighetsbildningslagens
(FBL:S) erséttningsregler/principer.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2020-09-01.

Allméanna villkor

For uppdraget géller bilagda "Allmanna villkor for vardeutiatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsféretagen pa den svenska
marknaden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De
allmanna villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett véarderingsutlatandes generella
begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutldtandets omfattning, forutsattningar for
vardeutlatandet vad galler datafangst och tillforlitighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion,
hur varderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur
redovisade beddémningar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far
anvandas.

De allmanna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvéarderare
som for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig e ansvar for oriktiga vardebeddmningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebeddémningen, ar
oriktiga eller ofullstandiga.

Varderingsstandard

Allmanna villkor for vardeutiatande galler (se bifogat dokument). Dessa villkor géller fore villkor enligt punkt
tva och tre nedan.

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

Varderingen har utforts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god vérderarsed.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm [ SV § FA
4 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella
fastighetsmarknaden, samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett
fullvardigt satt.

Upplysningar

Med anledning av den pagdende Corona-smittan &ar det svart att Gverblicka paverkan pa saval
naringslivet/samhallet i stort som investeringsmarknaden/fastighetsmarknaden. Olika segment/tillgdngsslag
kommer att paverkas olika mycket och det ar svart att prognosticera dels under hur lang tid det kommer att
ha negativ effekt och dels hur stor omfattningen kommer att bli.

Med anledning av detta ar vardebedomningen behaftad med en stérre osakerhet an vad som annars skulle
varit fallet utan denna paverkan. Vi rekommenderar er darfor att aktualisera vardet av fastigheten mer
frekvent under radande forhallande.

Svefa har tidigare varderat varderingsobjektet, senast 2019 p& uppdrag av Osterékers kommun. Svefa
kanner inte till nagon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Sarskilda férutsattningar

Detta vardeutlatande ar en uppdatering av tidigare vardering med vardetidpunkt 2019-06-11.

Varderingen forutsatter att kommande detaljplan har vunnit lagakraft som mojliggér inlésen av aliman
platsmark.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utférdes 2020-09-02 av David Faldt Uppgard pa Svefa. Vid besiktningen
deltog Calle Bergstrom som representant for fastighetsagaren.

Vid besiktningen har ett urval av lokaler, allmanna utrymmen och tekniska installationer studerats.
Foljande uppgifter har erhallits fran fastighetsagaren:
s Hyresdebiteringslista

s Uppgifter om faktiska drift- och underhallskostnader

Vidare har underlag inhamtats och bearbetats fran kommunens planarkiv, fastighetsregistret, Svefas interna
databaser samt offentlig statistik fran SCB med flera.

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet bedrivs kontorshotell-och butiksverksamhet

Lagfaren agare
Lagfaren agare till varderingsobjektet &r Husby 3:27 AB.

Lage

Varderingsobjektet ar belaget i Akersberga. Gatuadressen &r Sagvégen 19. Se kartor i bilagt utdrag ur
fastighetsregistret.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3318, 103 66 Stockholm L sV %FA
5 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm T —
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Stockholm 2020-09-11

Omgivningen utgors huvudsakligen av lattare industrier, verkstader och kontor. Service finns nérmast i
Akersberga centrum. Allmanna kommunikationer finns i form av Roslagsbanan. Stérre trafikleder (E18)
finns pa ca 8,2 kilometers avstand.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 5 481 kvadratmeter. P& varderingsobjektet finns en byggnad med
tillbyggt lager som upptar cirka 25 % av markarealen. Den obebyggda delen av vérderingsobjektet utgtrs
framst av parkeringsplatser, upplagsytor, kommunikationsytor och grénytor. Ytorna ar hardgjorda och
tomten ar inhagnad.

Byggnadsbeskrivning

Byggnaden inrymmer ett plan ovan mark. Byggnaden uppférdes 1989 och tillbyggnaden under 2013.
Byggnaden ar uppdelad i tva delar dar den 6stra delen av objektet inrymmer ett kontorshotell och den
vastra delen bland annat inrymmer en butik med vedspisférsaljning. Tillboyggnaden, vilken &r ett lager hyrs
av vedspisbutiken.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 1 183 kvadratmeter fordelat enligt nedan:

Lokaltyp

Uthyrbar area

0 , % Antal
Kontor 686 58 -
Butik 295 25 -
Lager 202 17 -
Ovrigt 3 - - 720
Summa/Medel 1183 100 720

Harutéver finns dven gemensammaytor inom kontorshotellet vilka inte &r hyresinbringande. Dessa uppgar
enligt tidigare vardering till ca 300 kvadratmeter. Ovrigt 3 i tabellen avser markarrenden vilka summerar till
en markareal om total 720 kvadratmeter.

Konstruktion

Undergrund Lera (beddmt)
Grundlaggning Platta pa mark

Stomme Stal

Bjalklag Stal

Fasadmaterial Trapanel och tegel
Yttertak Duk

Fonster 3-glas

Takhojd ca 3 meter i tillbyggt lager fran 2013
Portar En port

Teknik

Uppvarmning Bergvarme (kring 2009)
Ventilation FTX

Komfortkyla Nej

OVK Ja

Ovrigt

Parkering Ja, ca 40 platser

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm

Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séte: Stockholm
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Skick och standard
Byggnadens yttre skick bedéms som normailt.

Byggnadens inre skick bedéms som normailt till gott.
Lokalerna haller en relativt normal standard.

Inga reparationsbehov, som inte bedéms inrymmas inom ramen for ordinarie 16pande/periodiskt underhall,
noterades vid besiktningen. Enligt uppgift fran fastighetsagaren vid besiktning finns det ej nagra akuta
reparationsbehov inom varderingsobjektet.

Flexibilitet och alternativanvandning

Lokalerna bedéms vara mindre anpassningsbara i sin utformning pa grund av sin cellkontorsstruktur.

Miljo
Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden.
Nagra miljobelastningar &r inte kanda av fastighetsagaren.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella
miljbelastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

Rattsliga férhallanden
I bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

° Lagfaren agare

o Adressuppgifter

° Planfoérhallanden
° Servitut med mera
° Inteckningar

o Taxeringsuppgifter

Nedan beskrivs varderingsobjektets planférhallande mer detaljerat.

Planforhallande

Varderingsobjektet omfattas av stadsplan, Runé industriomrade samt Husby 2:17, 4:18, 3:2 m.fl. faststélld
1976-05-18. Planbestammelserna anger industriandamal med en hogsta byggnadshéjd av 10 meter.
Befintlig byggnad 6verensstammer med planbestammelserna. Byggratten beddéms inte vara fullt utnyttjad.
Dock nyttjas idag marken for uthyrning och beddémd upplagsyta vilken vardemassigt bedéms motsvara
marknadsvéardet av outnyttjad byggratt (arrendets delvarde har beddmts std att finna inom intervallet
2 000 000 — 2 500 000 kronor).

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm \ . S\EFA
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4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi inledde 2020 med relativt svag aktivitet, och till foljd av corona-virusets paverkan pa saval
ekonomi som samhéllet i stort har det noterats en tydlig konjunkturnedgéng, i Sverige och internationellt.
Trots omfattande ekonomiska/politiska stimulanser noterades en historisk nedgang av svensk BNP med
hela 8,3% under Q2 (jamfort med Q1, da BNP nagot éverraskande 6kade med 0,1% p.g.a. en stark export).

Den kan noteras att konjunkturnedgangen i Sverige dampats nagot av de ekonomiska/politiska insatser
som genomférts och Sverige har, atminstone hittills, klarat de ekonomiska konsekvensermna av Corona-
viruset relativt val (sannolikt p.g.a. en mindre langtgdende "nedstangning” av samhallet).

BNP vantas ¢ka under Q3/Q4, med ca 2,0% per kvartal. Konjunkturinstitutets prognos ligger pa -4,8% for
2020 och +3,4% for 2021, dock forutsatt fortsatta ekonomiska/politiska stimulanser och att det inte kommer
en "andra vag” under hasten. Det finns mycket som talar for att Sverige nu gatt "fran kris till terhamtning”,
men det vantas dréja till saval svensk som internationell ekonomi &r tillbaka pa motsvarande niva som
innan Corona-pandemin, och aterhamtningen vilar annu péa relativt svag grund.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar. Den héga befolkningstillvaxten — dessutom med allt fler |
"icke-arbetsfor” alder — kommer sétta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framover.
Stora krav stalls pa utbyggnad av “social infrastruktur”; sarskilda boenden, forskola/skola och halso-
/sjukvard. De offentliga finanserna ar fortfarande relativt starka, men beaktat det stora investeringsbehovet i
offentlig sektor kommer det emellertid sannolikt kravas en atstramning av saval de offentliga utgifterna som
finanspolitiken framoéver (och detta utan Corona-virusets paverkan pa investeringsbehovet).

Riksbanken har infort en rad atgarder for att mildra effekterna av Corona-pandemin och den radande
lagkonjunkturen, framst genom att sakerstéalla fortsatt tillgang till krediter. Nagon sankning av reporéntan
har annu inte varit aktuell (senast i juli-20 lamnades den oforandrad pa 0%). Nyttan av en sénkning torde
emellertid vara relativt begransad (nagon negativ effekt av Riksbankens senaste hdjning, 25 punkter i dec-
19, fick inte nagra direkta negativa konsekvenser). Beaktat den aktuella konjunkturs- och
inflationsutvecklingen bedoms nagon héjning av reporantan inte vara att vanta forran 2023.

Vad galler inflationen ligger prognosen pa ca 0,5% for 2020 respektive 1,1% for 2021.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm [ Sv.j FA
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Redan innan vi gick in i nuvarande lagkonjunktur prognostiserades fér en relativt svag utveckling pa
arbetsmarknaden under 2020 och 2021, med stigande arbetsloshet till foljd. Arbetslésheten véntas — trots
omfattande statliga stodatgarder — stiga till 9,4% under 2020 respektive 11,0% under 2021 (att jamféra med
6,9% under 2019). Vidare vantas Corona-pandemin paskynda den pdgaende strukturomvandlingen av
naringslivet och arbetsmarknaden, nagot som medfor att ett stort antal arbetstillfallen inte kommer tillbaka
da konjunkturen aterhamtar sig. Sarskilt utsikterna for nytillkomna till arbetsmarknaden har forsamrats da
efterfragan inom omraden med viktiga "ingadngsjobb” tydligt minskat (som t.ex. handel, hotell/restaurang).

For att skapa forutsattningar for aterhamtning — och for langsiktig tillvaxt — ar det av stor vikt med ¢kad
flexibilitet och rorlighet pa arbetsmarknaden samt fortsatta satsningar pa utbildning (just tillgang till utbildad
arbetskraft ar fortsatt en av de stora utmaningarna). P& kort sikt ar det nodvéndigt med ett samarbete
mellan stat och naringsliv for att méjliggdra for "sunda” bolag att 6verleva. Samtidigt maste man ha med sig
att svensk ekonomi ar starkt exportberoende, och darfér till stor del ar beroende av utvecklingen
internationellt.

Kommun

Befolkning

Befolkningen i Osteraker uppgick vid arsskiftet 2019/2020 till 45 574 invanare, en 6kning med drygt 1,7%
sedan féregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i
tabellen nedan.

40269 40495 41180 42130 43293 44130 44831 45574

Osteraker 39 521

Tilvéxt, Osteraker 0.9% 2% 06% 7% 2% 28%  19%  1.6% 17%
Tilvéixt, Sverige 0,8% 08% _ 09% 1% 14% 15%  1.3%  1.1% 10%
Kdlla: SCB

Befolkningsutveckling
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Aldersfordelning pa befolkningen

95+ &r |
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15-24 &r |
5-14 ar e
0-4 A
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| Sverige m Osteraker
Kéilla: SCB

| ovanstdende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen fér olika aldersgrupper samt deras
andelar av den totala befolkningsmangden. Noterbart &r att andelen personer mellan 5-14 ar samt 45-54
ar ar markant hogre an for riket i 6vrigt.

Medelinkomst

Medelinkomsten i Osterdker ar generellt hogre &n for riket i stort. Nagot som galler for samtliga
alderskategorier.

Alder | Kommunen [tkr] Linet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 171,8 155,4 161,5
25-29 ar 2479 266,4 247,3
30-44 ar 391,0 395,3 344,2
45-64 ar 468,9 464,8 396,4
65+ ar 2945 298.5 255,1
Totalt 20+ ar 370,7 366,5 314,7
Kdlla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik for 2019 (avser den registerbaserade arbetskraften som &r 6ppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetsldsheten i Osteraker till 3,5% vilket kan jamforas
med Stockholms 1&an som har en arbetsldéshet om 5,9 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 7,0 %.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Oppet arbetslésa och sékande i program med aktivitetsstéd i procent av befolkningen
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Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger framst pa utbildning, handel samt byggverksamhet.

Andel anstéllda per néringsgren

Okéand 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

Byggverksamhet
Energiférsorjning, miljoverksamhet
Tillverkning och utvinning
Jordbruk, skogsbruk och fiske

0% 5% 10% 15% 20%

m Osteraker m Sverige
Kéilla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras p& kommunernas naringslivsklimat, hamnar
Osteraker pa plats 38 i rankingen for 2019.
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Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Fastighetsmarknaden har under flera ar noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader. Denna utveckling har varit sarskilt
tydlig i storstads- och tillvaxtregionerna, och fréamst for bostader, samhallsfastigheter och kvalitativa
kommersiella objekt.

Det har noterats en Corona-relaterad osakerhet under Q2, med flera uppskjutna, "pausade” eller t.o.m.
avbrutna transaktioner och projekt, vilket medférde en uppbromsning pa investeringsmarknaden. Trots
denna osakerhet, i kombination med problem pa kreditmarknaden, har investeringsintresset varit relativt
stort med en transaktionsvolym om ca 78,5 mdkr fér H1. Detta kan jamforas med ca 97 mdkr fér 2019, men
da maste beaktas att 2019 utgjorde ett mycket starkt ar pa investeringsmarknaden. Den relativt hoga
transaktionsaktiviteten i juni/juli tyder pa en fortsatt god investeringsvilja.

Bostadsfastigheter och samhallsfastigheter utgor stabila tillgangar, med ett fortsatt starkt
investeringsintresse och i huvudsak oférandrade direktavkastningskrav (i oroliga tider tenderar kapital att
soka sig till stabila tillgéngar, nagot som talar for fastigheter i allmanhet, och bostads-/samhallsfastigheter i
synnerhet). Likasa finns ett stort investeringsintresse for logistikfastigheter samt kvalitativa kontor.

Till de segment som noterat ett klart mindre intresse pé investeringsmarknaden hor “upplevelserelaterade”
fastigheter som hotell, café/restaurang, viss handel o.d.

Till koparna hor fortfarande framst svenska investerare. Det finns ett fortsatt stort behov for institutionellt
kapital att investera i "realvardessakrade” tillgangar (dar fastigheter utgor ett attraktivt segment). Det
utlandska investeringsintresset ar 6kande, om &n med ett mer "snavt’ investeringsfokus med en stor andel
av investeringarna i storstaderna eller genom nischade portfoljer.

Forutsattningarna pa kreditmarknaden forsamrades avsevart under inledningen av Corona-krisen med
stigande kostnader som foljd, men det har noterats en aterhamtning under sommaren. Foér institutionellt
kapital och aktérer med langsiktigt fokus och hog kreditrating bedoms kreditmarknaden vara fortsatt god,
sarskilt vid investeringar i bostads- och samhallsfastigheter (fastighetskrediter med lag risk kan till och med
ses som fordelaktiga i tider av finansiell oro).

Det bedoms finnas god underliggande efterfragan vad galler mark/byggratter. Marknaden ar emellertid
nagot “avvaktande”, sarskilt vad galler bostadsratter (p.g.a. en osaker utveckling pa
privatbostadsmarknaden for nyproduktion) och kommersiella projekt inom de segment som idag upplevt
svagare marknad p.g.a. Corona-pandemin. Den demografiska utvecklingen — med saval vaxande barnkullar
som en allt aldre befolkning — medfor att det &r av stor vikt med investeringar inom vérd/skola/omsorg.
Intresset ar stort vad géaller byggratter for olika typer av séarskilda boende.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Akersberga avseende industri- och kontorsfastigheter har
under flera ar varit relativt 1ag, vilket ocksa har avspeglats i stabila och sjunkande direktavkastningskrav.
Prognosen for det narmaste aret ar fortsatt relativt laga transaktionsvolymer. Képare och séljare har i
huvudsak varit egenanvandare.

Hyresmarknaden for kontorslokaler bedéms vara stabil i Akersberga. Prognosen for det narmaste aret &r att
hyresmarknaden fortsatter vara stabil.

For kommersiella fastigheter i Akersberga, med liknande anvandning som berort objekt bedéms
marknadsmassiga hyresnivaer normalt ligga i intervallet 1 500 — 2 500 kr/kvm (i huvudsak sma lokaler eller
rumslésningar) uthyrbar area for kontorshotellsverksamhet exklusive gemensamhetsytor och den
marknadsmassiga vakans-/hyresrisken beddms normalt ligga i intervallet 4 — 7 procent.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3318, 103 66 Stockholm l \ﬁFA

12 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



Stockholm 2020-03-11 Ordernummer: 174 237
Fastigheten Osterdker Husby 3:27

Vérderingsobjektet har ett bra lage, vilket bedéms som ett B-lage for kontorsfastigheter samt A-lage for
industri. Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper bedéms efterfrigan som normal.
Vérderingsobjektet beddms utgéra ett intressant investeringsalternativ. Sannolik képarkategori bedéms
framst vara en lokal aktor alternativt en egenanvéandare.

Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor och mdjligheter: Svagheter och hot:
o Bra skick och standard o Generellt kort aterstdende Ioptid
° Hyrespotential pa kontrakt
o Valdiversifierad hyresgéaststruktur
° Bra kommunikationer

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning pa den éppna marknaden.

Marknadsvardebedémningen sker genom en kombination av tvd metoder; ortsprismetod och
avkastningsmetod. Utifran resultaten av dessa metoder goérs en sammanfattande bedémning av
marknadsvardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifran objektstyp, 14ge, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt. Kopeskillingarna jamférs direkt eller normeras med avseende pa
en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebédr att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet
forvantas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylréanta baserad pa de direktavkastningskrav som
kan harledas fran ortsprismetoden. Kassaflodesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om véarderingsobjektets
betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens forvantningar baseras kalkylen
istallet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande
marknadssituationen och marknadens framtidsbeddmningar.

e ——
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6. Vardering

Ortsprismetod

Fastighetsmarknaden for industrifastigheter inom Osterakers kommun &r relativt begransad. Pa grund av
ringa underlag har det geografiska urvalet aven inkluderat narliggande kommuner.

Det har sedan januari 2017 totalt skett 200 lagfarna forsaljningar av industrifastigheter i valda kommuner.
For att oka jamforbarheten i underlaget har materialet sedan gallrats enligt nedan.

Urvalskriterier i ortsprissokningen har varit féljande;
o Kop genomférda sedan januari 2017

o KT>1

s Kopesumma inom intervallet 5 000 — 25 000 kronor per kvadratmeter.

o  Ejforsaljningar med uppenbar intressegemenskap mellan képare och séljare.
o Totalyta 750 — 2 250 kvadratmeter lokalarea

o Typkoder 420, 423, 424, 425, 426, 431, 432 och 433

Efter genomford gallring enligt ovan kvarstod fyra genomforda fastighetsforséljningar avseende
industrifastigheter. Forsaljningarna i materialet har genomforts till priser inom intervallet 9 837 — 20 933

Kommun tigh

Upplands Vasby HAMMARBY 1:7 Hagéngsvagen 28  2018-12-03 Megastar fastighet AB 44
Sollentuna GULDFISKEN 1 Batsmansvagen 1 2019-02-28 SF Projekibolag 4 AB Jakobsson,Ethel Maria 11250 14810 2,84
Taby FORGASAREN 3 Enhagsvégen 10 2017-12-21 Véxellddan Fastighet AB  WEISHAUPT SVENSKA AKTIEBOLAG 22 501 15454 3,15
Upplands Vasby VATTHAGEN 1:16 Vatthagsvégen 3 2017-06-01 AY Fastigheter AB SOLHAGENS FORETAGSHUS HB 15700 20933 3,39
Medel ovagt 15 238 15209 1,77
Medel vagt 14 705

Direktavkastningarna ar svara att harleda ur ovanstaende material, men bedéms med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, statistik och erfarenhet relaterat till jamforbara delmarknader i huvudsak
variera mellan 5,50 och 6,25 %.

Harutover finns ett antal jamforelsekop i vilka Svefa har sarskild insyn i hor:

Fastigheten Runé 7:146 i Akersberga Handelsomrade i Osterdker kommun med adress Rallarvagen 3
forvarvades av Genova under juni manad 2020 till ett underliggande fastighetsvarde av 20 mkr. Saljare var
Fastighets AB Aleviken. Objektet omfattar cirka 1 100 kvadratmeter och innehéller livsmedelsbutik. Lidl
Sverige ar storsta hyresgast. Byggnaden pa objektet uppfordes 2005. Objektet bedéms som helhet ha ett
normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 18 200 kr/kvm och direktavkastningen
beddéms, med beaktande av marknadsmaéssiga parametrar, till cirka 5,7 %.

Fastigheten Runé 7:145 i Akersberga med adress Bathamnsvagen 16 forvarvades under mars méanad 2020
till ett underliggande fastighetsvarde av 27 mkr. Saljare var Runé Hamn AB. Objektet omfattar cirka 1 200
kvadratmeter och innehaller industriverksamhet. Svefa bedémer att en forvantad om framtida férandrad
markanvandning (bostader) sannolikt har paverkat kopeskillingen. Byggnaden pa objektet uppférdes 2008.
Objektet bedéms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 23 000
kr/kvm och direktavkastningen bedoms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5 %.

Fastigheten Runo 7:132 i Akersberga med adress Mejselvagen 1 forvarvades under mars manad 2020 till
ett underliggande fastighetsvarde av 31,4 mkr. Objektet omfattar cirka 1400 kvadratmeter och innehéller
industriverksamhet. Centralbyggarna i Akersberga AB &r stérsta hyresgést. Saljare var Rund hamn AB.
Byggnaden pé objektet uppfordes 1990. Svefa bedomer att det finns starka férvantningar om framtida
forandrad markanvandning (bostader) vilka sannolikt har paverkat képeskillingen. Objektet beddms som
helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 22 000 kr/kvm och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5 %.

Svefa AB, Méster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm E sV éFA
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Fastigheten Fabrikéren 6 i stadsdelen Alvsjo industriomrade i Stockholm kommun med adress
Grossistvagen 6 forvarvades av Corem under juni manad 2020 till ett underliggande fastighetsvarde av 28
mkr. Saljare var Driftia Forvaltning. Objektet omfattar cirka 1 600 kvadratmeter och innehaller industri/lager.
Driftia Forvaltning ar storsta hyresgast. Vid forvarvet var fastigheten fullt uthyrd med en aterstaende
kontraktstid pa 3,5 ar. Byggnaden pa objektet uppfordes 1977. Objektet bedoms som helhet ha ett normalt
skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 17 570 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med
beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,95 %.

Fastigheten Skarpnds 6:12 i Kummelnasbergets industriomradde i Nacka kommun med adress
Timmermansagen 2 forvarvades av Genova Property Group AB under mars manad 2020 till ett
underliggande fastighetsvarde av 40 mkr. Saljare var Cilja Tank forvaltning AB. Objektet omfattar cirka
2000 kvadratmeter och innehaller lager samt en liten del kontor. Byggnaden pa objektet uppfordes 1983.
Affaren ar en s k sale-lease-back dar saljaren har tecknat ett 11-arigt hyresavtal pa en hyresniva
motsvarande 1400 kr/kvm. Objektet beddéms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset
motsvarar cirka 20 000 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga
parametrar, till cirka 5,5 %.

Fastigheterna Viby 19:29 och Viby 19:33 i Brunna industriomrade i Upplands-Bro kommun med adress
Effektvagen 8 forvarvades av Genova Property Group under december manad 2019 till ett underliggande
fastighetsvarde av 45 mkr. Séljare var Rade Fastigheter. Objektet omfattar cirka 4 400 kvadratmeter och
innehaller verkstad, kontor och lager. Microprecision AB ar stérsta hyresgast. | samband med foérvarvet
tecknades ett nytt, 10-arigt hyreskontrakt. Byggnaden pé objektet uppfordes 1990. Objektet bedoms som
helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 10 300 kr/kvm och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmé&ssiga parametrar, till cirka 6,5 %.

Fastigheten Skyttbrink 15 i stadsdelen Tumba i Botkyrka kommun med adress Skyttbrinksvagen 11
forvarvades av Stendorren Fastigheter AB under december manad 2019 till ett underliggande
fastighetsvarde av 83 mkr. Saljare var Skyttbrink Foérvaltning AB. Objektet omfattar cirka 6 500
kvadratmeter och innehaller latt industri- och lagerverksamhet. Movator &r stérsta hyresgast. Byggnaden pa
objektet uppfordes 2000. Objektet bedéms som helhet ha ett gott skick och en normal standard. Priset
motsvarar cirka 12 900 kr/kvm och direktavkastningen bedtms, med beaktande av marknadsmassiga
parametrar, till cirka 6,0 %.

Fastigheten Skalby 3:1321 i stadsdelen Veddesta i Jarfalla kommun med adress Spjutvagen 1 férvarvades
av Corem under november manad 2019 till ett underliggande fastighetsvarde av cirka 48 mkr. Saljare var
Profi Fastigheter. Objektet omfattar cirka 3650 kvadratmeter och innehaller lager och kontor. Thirdparty
logistics ar storsta hyresgéast. Byggnaden pa objektet uppférdes 1976. Objektet beddéms som helhet ha ett
normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 13 150 kr/kvm och direktavkastningen
bedoéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 6,4 %.

Fastigheten Soderby 1:816 i stadsdelen Brandbergen i Haninge kommun med adress Traffgatan 1
forvarvades av Coeli Real Estate under november manad 2019 till ett underliggande fastighetsvarde av
14,2 mkr. Saljare var Magnus och Maria Brandt fastighets AB. Objektet omfattar cirka 930 kvadratmeter och
innehaller framst industri. Torbjorn Brandt AB ar storsta hyresgast. Byggnaden pa objektet uppfordes 1988.
Objektet beddéms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 15 285
kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,90 %.

Fastigheten Viby 19:1 i stadsdelen Kungséngen i Upplands-Bro kommun med adress Matarvagen 31
forvarvades av M&G Real Estate Limited under maj manad 2019 till ett underliggande fastighetsvarde av
190 mkr. Saljare var NCC Fastigheter AB. Objektet omfattar cirka 12 800 kvadratmeter och innehaller
logisitik/lager. Fastigheten ar fullt uthyrd till foretagen Orvelin Group, Cosentino och Engelmanns.
Byggnaden pa objektet uppfordes 2018. Objektet beddms som helhet ha ett gott skick och en hog standard.
Priset motsvarar cirka 14 850 kr/kvm och direktavkastningen beddms, med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,7 %.
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Fastigheten Genetikern 2 i stadsdelen Tullinge i Botkyrka kommun med adress Alfred Nobels Allé 109
forvarvades av Randviken Fastigheter AB under april manad 2019 till ett underliggande fastighetsvéarde av
102 mkr. Saljare var Distit AB. Byggnaden pa objektet omfattar cirka 8 000 kvadratmeter lager men
inrymmer till viss del kontor. Byggnaden uppférdes 2001. Storsta hyresgést &r Postnord, vilka tecknade ett
nytt 10-arigt avtal infor forsaljningen. Inom objektet finns en ountyjjad byggratt vilkken av Svefa bedéms till
cirka 2500-3000 kvm BTA med ett underliggande delvarde om cirka 5 mkr. Priset motsvarar cirka 12 750
kr/kvm, inklusive vardet av outnyttjad byggréatt. Direktavkastningskravet exkluderat vardet av outnyttjad
byggratt bedoms, med beaktande av marknadsméassiga parametrar, till cirka 6,0%.

Fastigheten Kalvsvik 16:23 i stadsdelen Jordbro i Haninge kommun med adress Albybergsringen 99
forvarvades av Stenddrren AB under januari manad 2019 till ett underliggande fastighetsvarde av 75 mkr.
Saljare var Newcap AB. Objektet omfattar cirka 3 500 kvadratmeter och innehaller lokaler for lager samt
kontor. Mekonomen &r storsta hyresgast. Byggnaden pa objektet uppfordes 2017. Objektet bedoms som
helhet ha ett bra skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 21 500 kr/kvm och
direktavkastningen bedoms, med beaktande av marknadsméassiga parametrar, till cirka 5,75 %.

Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets
marknadsforutsattningar ovan, anses varderingsobjektets varde sammantaget ligga i den 6vre delen delen
av det ovan redovisade prisintervallet.

Ett bedomt rimligt intervall inom vilket direktavkastningskravet for narvarande varierar for fastigheter
liknande vérderingsobjektet bedéms till mellan 5,75 och 6,25%.

Direktavkastningskravet, tillampat via en kassaflodeskalkyl, se avsnitt Avkastningsmetod nedan, indikerar
ett bedomt varde mellan 22 000 - 24 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett totalt varde i intervallet om cirka 26
000 000 - 28 000 000 kronor, varav vardet av markarrenden bedéms utgéra cirka 2 250 000 kronor.

Till skillnad fran noteringarna Osteraker Rund 7:132 och 7:145 bedéms det inte foreligga forvantningar om
forandrad markanvandning vilka ger upphov till lagre direktavkastningskrav.

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden l6per pa 10 ar fran och med 2020-09-01.

Inflation
Under 2020 har anvants ett inflationstagande om 0,5 %. For resterande del av kalkylperioden galler 2,0 %.

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

Direktavkastningskrav, Kalkylrénta och Restvarde

Direktavkastningskravet har i den man mojligt bedomts med utgangspunkt fran pa marknaden genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och
erfarenhet. De i varderingsobjektet ingaende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade
direktavkastningskrav utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till cirka 6,0%.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en Ioptid motsvarande Kkalkylperiodens langd. Till detta l&ggs en
fastighetsrelaterad risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa
anvandningsmojligheter. | praktiken beddms kalkylrantan ofta genom att inflationsanpassa
direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm l SV %FA
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Restvardet utgtrs av marknadsvardet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet
bedéms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedémt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedoémts till cirka 6,0%.

Hyror

Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgdende hyresnivaer beddéms
understiga marknadsmassiga nivaer i delar (foretradesvis inom kontorshotellet). Vissa lokaler nyttjas internt
av fastighetsagaren och dessa har darfor dsatts marknadsmassiga hyresnivaer i kalkylen.

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr Krim? Kr/plats

Kontor 1079 1573 = 1297 1890 0 1297 1890 -
Butik 402 1363 - 428 1452 0 428 1452 -
Lager 170 840 = 237 1175 - 0 = 237 1175

Ovrigt 3 154 = 214 154 = 214 0 = 154 - 214
Summa/Medel 1805 1396 214 2116 1659 214 0 0 0 2116 1659 214

Hyrorna &r redovisade inklusive indexupprakning, inklusive varme och 6vriga driftsrelaterade tillagg. Ersattning for fastighetss
Hyresutvecklingen for lokalerna beddms félja férvantad inflationsutveckling.

I hyresgéastforteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna &r registrerade for moms, utgadende hyresnivaer, bt
hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.

Vakanser

Varderingsobjektet ar idag fullt uthyrt. Aterstdende genomsnittslangd pé kontraktsstocken uppgér till 15,7
manader.

Uthyrbar area Uthyrd area Quthyrd area Ekonomisk vakans

Aktuell  Marknad  IE—

Antal % Antal % %
Kontor 686 58 - 686 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Butik 295 25 - 295 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Lager 202 17 - 202 100 - (0] 0 - 0,0% 5,0%
Ovrigt 3 - - 720 - - 720 - - 0 0,0% 5,0%
Summa/Medel 1183 100 720 1183 100 720 0 0 0 0,0% 5,0%

Med beaktande av befintlig hyresgéstsstruktur och vérderingsobjektets egenskaper beddms risken for
langsiktiga vakanser och hyresforluster som relativt normala. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for
lokalerna har i genomsnitt bedomts till 5,0%.

Drift och underhall

Kostnader avseende varme, fastighetsel, vatten och avlopp, sophantering mm har erhallits fran
fastighetsagaren, vilka redovisas i tabellen nedan. De totala drift- och underhallskostnaderna for
varderingsobjektet har bedomts med ledning fran erhallna kostnader samt genom statistik och erfarenhet.

Bedomd D&U-kostnad Varav

Drift och [opande underhall Periodiskt underhall Administration

Tkr *Kr/m? Ki/plats TKr “Kr/m? Kriplats Tke *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats

Kontor 189 275 - 127 185 34 50 27 40
Butik 81 275 - 55 185 = 15 50 - 12 40
Lager 56 275 - 37 185 = 10 50 = 8 40
Ovrigt 3 25 - 35 0 - 0 25 = 35 0 5 0
Summa/Medel 351 275 35 219 185 59 50 35 47 40

Svefa AB, Méster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Stockholm 2020-09-11

Drift- och underhallskastnader (kr/kvm, ar)

Andel av tofal

Andel av total

Ordernummer: 174 237
Fastigheten Osteraker Husby 3:27

Kostnadsslag Kommentar A %) B )
Administration 0 0% 40 15%
Forsakring 3 6% 8 3%
Varmeforbrukning 106 72% 75 27%
Elférbrukning (fastighet) 0 0% 30 11%
Kyla 0 0% 0 0%
Vattenforbrukning 7 5% i 3%
Tillsyn och skotsel 0 0% 20 7%
Reparationer 0 0% 20 7%
Sophamtning 4 3% 5 2%
Stédning (fastighet) 21 14% 20 7%
Planerat underhall 0 0% 50 18%
Totalt 146 100% 275 100%

A) Uppdragsgivarens uppgifter (utfall/bucdget)
B) Svefas bedémning

Kostnaden for periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberakning ¢ver vérderingsobjektets
livslangd.
Drift- och underhallskostnader ar redovisade inklusive varme och ovriga driftsrelaterade kostnader.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedomts félja forvantad inflationsutveckling.

Investeringar och hyresgastanpassningar
Inga investeringar, utéver periodiskt underhall, har bedémts noédvandiga under kalkylperioden.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har vid fastighetstaxeringen 2019 é&satts typkod 426 (Industrienhet, annan
tillverkningsindustri). Byggnaden har asatts vardear 1989.

Taxerihgsvéirden (1349) e .

Markvarde 5200 000
Byggnadsvarde 5821 000
Totalt 11 021 000
Varav bostad 0
Varav lokaler 11021 000
Totalt 11021 000

For industrifastigheter utgar fastighetsskatt med 0,5 % av taxeringsvardet. Fastighetsskatt utgar darmed
totalt for véarderingsobjektet under ar 2020 med cirka 55 000 kronor. Fér narvarande aterfas 0% av
fastighetsskatten fran hyresgésterna avseende lokalerna. Langsiktigt bedéms denna procentsats uppga till
cirka 95% (anpassad till 1angsiktig vakansgrad/hyresrisk).

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet beddms till 22 639 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 26 800 000 kronor (se bilaga 1:1).

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Stockholm 2020-08-11 Ordernummer: 174 237
Fastigheten Osteraker Husby 3:27

7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 26 000 000 - 28 000 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 26 800 000 kronor

| den sammanlagda marknadsvardebedomningen laggs i detta fall storst tonvikt vid resultatet fran
avkastningsanalysen.

Marknadsvéarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedoms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2020-09-01 till:

27 000 000 kr

Tjugosju miljoner kronor

vilket ger foljande beraknade nyckeltal inklusive kvarvarande outnyttjad byggratt:

Marknadsvarde / m? 22 823
Marknadsvérde / taxeringsvarde 2,45
Bruttokapitalisering, ar 1 14,8
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 5,18%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, ar 1 5,24%
(driftnetto ar 1/ marknadsvarde)

Marknadsmaéssig direktavkastning 6,15%

(Marknadsméssigt driftnetto / marknadsvérde)

Stockholm 2020-09-11

Pmu(('(x .

David Faldt Uppgard Roine Stenius
Fastighetsvarderare Civilingenjor

av Samhallsbyggarna auktoriserad av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller

Bilaga 2 Foton

Bilaga 3 Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga 4 Allmanna villkor for vardeutlatande

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm i SV ;FA
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Osteraker Husby 3:27

Kalkylantaganden
Start kalkyl: 2020-09-01
Vardear: 1989
Tax. véarde: 11021
Typkod: 426
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Inflation 0,50% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Viktad direktavkastning 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00%
Kalkylranta 6,53% 8,12% 8,12% 8,12% 8,12% 8,12% 8,12% 8,12% 8,12% 8,12% 8,12%
_ Viktaddirekiavkastning for restvardeberakning: i 6,00%
Ekonomisk vakans
Bostader 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0%
Lokaler 0,2% 1,6% 41% 5,0% 5,0% 50% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Garage / P-platser 49% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5.0%
Totalt 0,6% 1,9% 41% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Helar
Kassafldde (tkr) Ar 1 (ki/m?, styck) 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra lokaler (+) 1417 1677 1792 1931 2052 2093 2135 2178 2221 2265 231 2357
Hyra garage mm (+) 214 154 155 158 161 164 168 171 174 178 181 185
Hyresriskivakans bostader (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresriskivakans lokaler (-) -2 -3 -29 -78 -103 -105 -107 -109 111 -113 -116 -118
Hyresriskivakans garage mm (-) -10 8 -8 -8 -8 -8 -8 -9 -9 -9 -9 -9
Netto tilldgg och rabatter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) 0 9 0 Q 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra 1539 1821 1910 2003 2102 2144 2187 2231 2276 2321 2368 2415
Drift och underhall (-) -296 -351 -352 -359 -367 374 -381 -389 -397 -405 -413 -421
- varav Adminisiration (-) -47 -48 -49 -49 -50 -51 -53 -54 -55 -56 -57
- varav Drift & Lépande UH (-) -219 -220 -224 -229 -233 -238 -243 -248 -263 -258 -263
- varav Periodiskt UH (-) -84 -85 -86 -88 -90 -92 -94 -95 97 -99 -101
Fastighetsskatt (-) -A7 -55 -56 -57 -58 -60 61 -62 -63 -65 -66 -67
Fastighetsskatt ater (+) 4] 0 0 30 35 40 45 50 55 60 64
Tomrattsavgald (-) 4] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fére investeringar 1196 1415 1502 1587 1707 1746 1785 1825 1866 1907 1949 1991
Aterstaende investeringar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar 1196 1415 1602 15687 1707 1746 1785 1825 1866 1907 1949 1991
Nuvarde driftnetto 11585
Nuvérde resivarde 15197
Marknadsbaserat avkastningsvarde . 26782
Nyckeltal (resulterande):
Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m? 22639
Marknadsb /kastningsvérde / ingsvarde 243
Bruttokapitalisering, ar 1 14,7
Direktavkastning, initial 5,22%
Direktavkastning, &r 1 5,28%
Marknadsmassig direktavkastning 6,20%
Nyckeltal (asatt):
Viktad di j for restvardeberakning: 6,00%
FA

Svefa AB, Méster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styreisens sate: Stockholm
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Stockholm 2020-09-11 Ordernummer: 174 237
Fastigheten Osteraker Husby 3:27

Fastighet: Osteraker Husby 3:27 Bilaga 1:3

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell: Marknad
)

% %

Kontor 686 58 - 686 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Butik 295 25 - 295 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Lager 202 17 - 202 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Ovrigt 3 - - 720 = = 720 - - 0 0,0% 5,0%
Summa/Medel 1183 100 720 1183 100 720 0 0 0 0,0% 5,0%
Utgaende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/m* Kr/plats Kr/m? Ki/plats Tkr Krlm? Kr/plats Kr/m? Kriplats
Kontor 1890 0
Butik 402 1363 - 428 1452 - 0 - 428 1452 =
Lager 170 840 - 237 1175 - 0 - 237 1175 -
Ovrigt 3 154 - 214 154 - 214 0 - 154 - 214
Summa/Medel 1805 1396 214 2116 1659 214 0 0 0 2116 1659 214
Bedomd D&U-kostnad Varav
Drift och lopande underhall Periodiskt underhall Administration
*Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats *Kr/m? Kr/plats *Kr/m? Kr/plats
275

Butik 81 275 - 55 185 - 16 50 - 12 40 -
Lager 56 275 = 37 185 - 10 50 - 8 40 -
Ovrigt 3 25 - 35 0 - 0 25 - 35 0 - 0
Summa/Medel 351 275 35 219 185 59 50 35 47 40

* Kostnad/m? inkluderar ej lokaltyperna G, O3 och S

Adress: Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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VérderingsData @@ ®

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allméanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

OSTERAKER HUSBY 3:27 2019-05-10 2019-05-21 13:18 2020-09-09

Nyckel: 010451260

UUID: 909a6a46-f920-90ec-e040-ed8f66444c3f

Socken: Osteraker

Distrikt: Osteraker-Ostra Ryd

Nr: 215046

Sagvagen 19
184 40 Akersberga

LAGE, KARTA

N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
6597908,3 685978,9

AVSKILD MARK

Beteckning
OSTERAKER HUSBY 3:31

Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 5481 kvm 5481 kvm 0 kvm

Inskrivningsdag Akt
559050-3248 17 2016-12-27 D-2016-00591607:1
Husby 3:27 AB Nytt beslut: 2017-01-13 D-2017-00015041:1
RALLARVAGEN 41
184 40 AKERSBERGA

Kop: 2016-12-23 Andel: 1/1
Kopeskilling: 3 650 000 SEK Avser hela fastigheten

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvdras inte av sokt eller beviljad anteckning eller avtalsrattighet.

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 13 000 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

1 Datapantbrev 13 000 000 SEK 2003-04-16 03/14661

RATTIGHETER

Andamal Rattsforhallande  Rattighetstyp Datum Akt
VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2019-05-10  0117-90/12.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

Stadsplan: RUNO INDUSTRIOMRADE SAMT HUSBY 2:17, 4:18, 3:2 M.FL 1976-05-18 01-OST-3884
Senast ajourforing: 2019-11-22 0117 264

Delomrade som avser anmérkning genomforandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar

INDUSTRIENHET, ANNAN TILLVERKNINGSINDUSTRI (426) 2019

118761-5

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxvarde Taxvérde byggnad Taxvdrde mark Areal

11 021 000 SEK 5821 000 SEK 5200 000 SEK 5676 kvm

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form

559050-3248 m Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag

Husby 3:27 AB Tomtrattsinnehavare

RALLARVAGEN 41

184 40 AKERSBERGA

Varderingsenhet industrimark 36471045

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

5200 000 SEK 117034

Areal Riktvarde byggratt

Véarderingsenhet produktionslokaler véarderad enligt avkastningsmetoden 36472045

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

2706 000 SEK 117034

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar

1989 1989

Lokalyta Standardpoédng Saneringsmogen

776 kvm 19 Nej

Varderingsenhet kontor varderad enligt avkastningsmetoden 36473045

Taxvérde Riktvdardeomrade Justeringsorsak

2752 000 SEK 117034

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
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TAXERINGSINFORMATON

1989 1989

Lokalyta Standardklass Saneringsmogen
517 kvm Normala Nej
Varderingsenhet lager varderad enligt avkastningsmetoden 300941835

Taxvérde Riktvardeomrade Justeringsorsak
363 000 SEK 117034

Vérdear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1989 1989

Yta lagerutrymme Standardklass Saneringsmogen
130 kvm Enkel Nej

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Gemensamhetsanléggningar
OSTERAKER HUSBY GA:3

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1988-05-30 0117-88/39

Fastighetsreglering 1990-03-26 0117-90/12
Fastighetsreglering 2019-05-10 0117-2018/76
Tekninska atgarder Datum Akt
Nymaétning 1990-03-08 0117-90/3

OSTEREKER HUSBY 3:10
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De iir utarbetade med utgangspunkt fran God Virderarsed,
uppréttat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhillsbyggarna och dr avsedda for auktoriserade virderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j annat framgar av vérdeutlatandet giller foljande;

2:3

Viirdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutldtandet omfattar dven, i forekommande fall, till
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning 4n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dirom ldmnats
skrifiligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frdn Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighets-
agarens radighet over egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i virdeutlatandet har in-
samlats frdn killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedomningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedomning. Areorna har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille gillande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderatter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sasom
planforhédllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anviandning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomaissig
belastning.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vérderaren

4.2

N

5.2,

6.2

7.3

inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen &r
felaktig pa grund av att varderingsobjektet dr i behov av
sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pa oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ¢j varit av sadan karaktir att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet - forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhdllanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

* sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutldtandet skall framstillas inom ett &r fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utgd for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet dr 25 prisbasbelopp vid viirde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras over tiden dr den virdebedomning
som aterges i utlatandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

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

Viirdeutlatandets anviindande

Innehallet i vardeutlatandet med tillhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds virdeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren ér fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anviint sig av virdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan viérdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkénna innehallet och pa vilket sitt
utlatandet skall dterges.
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