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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Nacka kommun genom Claes Hielte.

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag for eventuellt forvarv.

Sickladn 397:2 i Nacka kommun.
Vardetidpunkt ar augusti 2016.

Eventuella forvantningsvarden vid eventuell andrad anvandning
skall inte beaktas.

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

Alla intakter ar angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna
inkluderar mervardesskatt endast for bostader och for lokaler dar
ej mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

- Besiktning av varderingsobjektet 2016-08-23 av undertecknad
tillsammans med fastighetsagaren Ulla Bjorkroth.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Lokalhyreskontrakt.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Taxeringsuppgifter.

- Byggnadsritningar.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

IKT

FORUM



Sickladén 397:2
Nacka kommun

3(15)

BESKRIVNING
Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Ldge

Fastighetsbolaget 397:2 AB (org.nr 556776-1589)
Kontorsfastighet.

Varderingsobjektet ar belaget i Vikdalen i Nacka kommun, strax
norr om Nacka Forum. Avstandet till centrala Stockholm &r ca
6 km. Gatuadressen dr Rosenbergsvagen 2 i Nacka Strand.

Véarderingeobjektet utgors av f d Vikdalens skola fran 1913. Pa
senare tid har mycket i omgivningarna foérandrats. Varmdoleden,
invigd 1968, gar alldeles intill och ndromgivningen utgérs i 6vrigt
av senare bebyggelse i form av bilhandel, McDonalds, bensinstat-
ion m m. Pa sédra sidan om Varmdoleden ligger kbpcentrumet
Nacka Forum m m. Servicefunktioner och kollektiva kommunikat-
ioner finns inom gangavstand. Fran hallplats Vikdalsvagen tar bus-
sen 10-15 minuter till Slussen.

Planférhdllanden

Servitut, samfdlligheter,
inteckningar etc.

Varderingsobjektet omfattas av detaljplaner fran 1988-04-23 och
1990-02-17. Genomfdrandetiden har gatt ut.

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

Enligt uppgift har varderingsobjektet servitut pa tillfartsvagen
norrifran.
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Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

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

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Kontor 476 100 7
Summa 476 100 7

Areauppgifterna harror fran befintliga hyreskontrakt och tva kom-
pletterande mindre areor hamtade fran areaberdknade ritningar.
Kontrollmatning har ej utforts.

/

Varderingsobjektets areal uppgar till 1 424 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar ca 20-25 % av tomten. Marken ar
starkt kuperad, med byggnaden pa en hojd. Den obebyggda delen
utgors framst av asfalterade, respektive grusade, koérytor och par-
keringsplatser, samt grasslanter. En stodmur i granit uppfordes
2012 pa tomtens sydostra sida.

Varderingsobjektet dr bebyggt med den tidigare Vikdalens skola,
numera konverterad till kontor i tva vaningar samt inredd vind och
kallare. Byggnaden ar uppford 1913. Skolverksamheten upphdérde
1965. Sedan dess har ombyggnationer gjorts i omgangar.

Den nuvarande dgaren forvarvade varderingsobjektet 2009. Sedan
dess har omfattande renoveringar gjorts. Bergviarme och mekanisk
ventilation har installerats till samtliga lokaler, fonster och ytskikt
m m renoverats och markytor runt byggnaden rustats.

‘gilll,r
=4

FORUM

1%



Sickladn 397:2
Nacka kommun

5(15)

Byggnaden ar grundlagd pa kallare. Stommen utgors av tegel med
bjalklag i tra. Fasaderna ar kladda med puts. Fonstren ar huvud-
sakligen av ursprunglig tvaglastyp, pa vinden dock bytta till mo-
derna treglasfonster. Taket ar tackt med tegel.

Uppvarmningen sker med bergvarme via vattenradiatorer. Venti-
lationen utgors av mekanisk till- och franluft med god kapacitet.
Vinden har ett eget ventilationsaggregat. Hiss saknas.
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Byggnaden inrymmer kontorslokaler av olika storlek, pa bottenva-
ningen ett mindre kontorshotell med vissa gemensamma ytor. |
kallaren finns, utover uthyrbara ytor, pannrum foér bergvarmesy-
stemet, flaktrum, elcentral, tvattstuga, forrad m m.

Kontorslokalerna har en bevarad karaktar fran den ursprungliga
anvandningen som skola. Takhéjden ar mycket god, ca 4,6 m och
ljusinslappet ar mycket gott genom stora, sprojsade fonster. Gol-
ven ar i trd, parkett respektive plankgolv av olika alder.
WC-rummen har klinker pa golv och malade vaggar. Vinden ar
senare inredd och har ett modernare badrum. Kéken har modern
inredning.
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Alla lokaler nas via det centrala trapphuset, utom vindslokalen
som har egen entré och trappa. Planlésningen ar god.

Byggnadens underhallsskick ar gott. Omfattande renoveringar och
moderniseringar har gjorts pa senare tid. Underhallsbehov forelig-

ger for den utvandiga entrétrappan mot nordvast, som anvands av
hyresgasten i vindslokalen.

HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror Varderingsobjektets aktuella hyror och bedomda marknadshyror

redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgastspecifikation).

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra
area Area Totalt hyra Totalt Area Totalt
m?2 m2 kr/m?2 kr kr/m?2 kr m?2
Kontor 476 451 2240 1008942 2245 1011534 25 3508 87712
Genomsnitt / Summa 476 451 2240 1008942 2245 1011534 25 3508 87712

Hyrorna inkluderar alla tillagg, aven hyresgastel.

Vissa gemensamma ytor i bottenvaningen finns inte med i de ut-
hyrbara areorna ovan.

‘gilll,r
=4

FORUM

1%



Sicklabn 397:2
Nacka kommun

8(15)

Vakans / Hyresrisk

Drift och underhall

Fastighetsskatt etc

For narvarande ar vakanslaget som framgar av tabellen nedan.

Lokaltyp % vid kalkylstart

Hyra Area
Kontor 8 5

Genomsnitt 8 5

Av tabellen framgar for vilka lokaler framtida vakansantaganden
har gjorts.

Hyresgast etc. Lokal- Area _Vakansantagande
8%9)
m2
Vakant, bliv Sv. Skyddsplac. Kontor 12 2016-09-01 2016-09-30
Nuv. eget kontor Kontor 14 2016-09-01 2016-09-30

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

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2016 2017 2018 2019 2020 siktig
Kontor 2,0 50 50 50 50 5,0
Totalt 20 50 50 50 50 5,0

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa foregaende ars
faktiska utfall och erfarenhetssiffor. Kostnaderna bedéms utveck-
las med inflationen. Kostnadsbedémningen framgar av tabellen.
Hyresgastel ingar.

D&UH Drift & 16p. UH Periodiskt

Totalt Admin. Media Ovr. UH

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

Kontor 467 222 30 242 115 80
Genomsnitt/Summa 467 222 30 242 115 80

I kostnaderna ingdr ej kostnader for eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som
beaktas genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet
skall ses som ett drligt genomsnitt. Hdnsyn har tagits till virderingsobjektets faktiska och
férvdntade framtida grad av mervdrdeskatteregistrering.

Gallande taxeringsvdarden samt nuvarande fastighetsskatt
och/eller kommunal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-
Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Lokaler 968 4084 5052 51

Summa 968 4084 5052 51

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 325 (Hyreshusenhet,
huvudsakligen lokaler). Vardear ar 1988. Taxeringsar ar 2013.
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Driftnetto

VARDERING

Allmdént

For lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvdrdet multiplicerat
med skattesatsen (f.n. 1 % fér lokaler och 0,5 % f6r industri). Taxeringsvérdet forutsdtts
foérdndras vid de tillfdllen regelverket medger detta och i linje med éversiktligt bedémd
fastighetsprisutveckling. Nuvarande skattesatser férutsdtts gélla under hela kalkylperi-
oden.

Aktuella och bedémda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 2261 1074925
Drift & underhall -467 -221988
Fastighetsskatt -106  -50520

Driftnetto ar 1 (helar) 1688 802418
Driftnetto, normaliserat 1624 772195

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrén det momentana ldget. Det normaliserade
driftnettot dr rdknat pG marknadshyra, langsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt
etc. samt utan hdnsyn till eventuellt extraordindrt underhdll.

Metodtillampning

Syftet med varderingen ar att bedoma 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, d v s en analys av foérvantade framtida betalnings-
strommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylrdnta m m) ges varden som 6verensstammer med de bedom-
ningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara bedomningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Den svenska ekonomin paverkas i hog grad av den globala kon-
junkturen. | juni réstade befolkningen i Storbritannien for att
lamna EU, vilket skapade turbulens pa de finansiella marknaderna.
Under sommaren har dessutom den politiska stdmningen runt om
i varlden hardnat med bl.a. en politisk maktkamp i Turkiet, terror-
dad i Frankrike och en vdntan pa hur hostens presidentval i USA
kommer att sluta.
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Fastighetsmarknaden

Osdkerheten ar darfor stor gallande konjunkturutvecklingen i om-
varlden, och i Storbritannien i synnerhet. Riksbanken har bedémt
att den globala konjunkturen fortsatter att forbattras, dock i en
langsammare takt. Som ett resultat av den 6kade osdkerheten i
omvarlden, valde Riksbanken i juli att Iata reporantan vara ofor-
andrad pa -0,50 %.

Den expansiva penningpolitik som bedrivits i Sverige under de
senaste aren har bidragit till stark BNP-tillvaxt, sjunkande arbets-
|6shet och nagot stigande inflation. Jamfért med april har stats-
obligationsrantorna sjunkit, kronan forsvagats och kreditutlaning-
en till foretag och hushall har fortsatt att vdaxa samtidigt som utl3-
ningsrantorna ar fortsatt laga. Borsen har aterhamtat sig fran
sommarens nedgang. Sammantaget ar de finansiella férhallandena
gynnsamma for ekonomisk tillvaxt. Enligt Riksbankens prognos
kommer dock tillvaxten ske i nagot lagre takt an tidigare.

Den starka prisutvecklingen pa bostadsmarknaden har stannat av.
Effekterna av amorteringskravet som tradde i kraft i juni kompen-
seras av ett lagt utbud och ett lagt rantelage.

For den svenska fastighetsmarknaden innebér landets forhallan-
devis stabila ekonomi och laga réntenivaer goda forutsattningar
for att utvecklas positivt. Som f6ljd av Storbritanniens besked om
att vilja lamna EU kan tillgangen till finansiering forsamras ytterli-
gare.

Under 2015 paborjades byggandet av 45 250 nya bostader, vilket
ar 26 % fler an aret innan. Enligt Boverkets prognos kommer anta-
let paborjade bostader 6verstiga 50 000 for 2016. Trots ett hogt
bostadsbyggande 6kar befolkningen i en snabbare takt, vilket bi-
dragit till de senaste arens stigande bostadspriser.

Marknadens avkastningskrav pa fastighetsinvesteringar har under
ett antal ar gradvis sjunkit och dr pa manga orter nere pa rekord-
Iaga nivaer. Detta géller framforallt for objekt i de storre staderna
och i tillvaxtregionerna. En successiv utvidgning till andra del-
marknader kan dock tydligt noteras.

Fastigheter ar for narvarande, generellt sett, ett av de mest intres-
santa tillgangsslagen att investera i och konkurrensen stor om de
fastighetsobjekt som kommer ut pa marknaden. Transaktionsvo-
lymen uppgick under det forsta halvaret uppgick till ca 80 miljar-
der kr (exkl Castellums forvarv av Norrporten), vilket ar hogre an
rekordaren 2014 och 2015.
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Hyresmarknaden Kontorshyresnivaerna utvecklats positivt och da sarskilt for mo-
derna, yteffektiva, bra beldgna och “gréna” kontorslokaler. Detta
galler i synnerhet i storstadsomradena och i regionstaderna dar
topphyresnivaerna graduvis skjuts uppat. Det ar ocksa framforallt
dar det byggts moderna kontorshus under de senaste aren. Det
aldre kontorsbestandet tappar i attraktionskraft.

Ortspris

Ett ortsprismaterial har tagits fram avseende huvudsakligen
mindre kontorsfastigheter som kopts sedan halvarsskiftet 2014 i
Stockholms [an.

Kommun Fastighet Omrade LOA BOA Tomt- Varde- Datum  Kopeskilling Dir avk Kopare
m? m? areal ar tkr  kr/kvm %

CALLES KLIMP

Danderyd CALLES KLIMP 8  Inverness 231 1870 1938 2015-10 7200 31168 FASTIGHETER AB BRASCH, JAN 1
TYRESO

Tyresd KUMLA 3:5 Trollbdcken 250 768 1930 2015-07 5500 22000 KOMMUN BERGKVIST, ANNELI 2

Nytorps
Taby Degeln 1 ind.omr. 4566 2015-06 5-5,5 Profi Fastigheter Galjaden Fastigheter 3
Nara

Sollentuna Toppmurklan 8 centrum 108 108 1241 1935 2015-05 6000 27777 HEDIN, DANIEL ~ PETTERSSON, OLOV 1
BRF LIDINGO LIDINGO

Lidingo GEVARET 13 Centralt 140 1115 1938 2015-04 4500 32142 RESIDENCE RESIDENCE 2 AB 1
THE SCULPTRESS HERTA HILFONS

Stockholm Kottmanglaren 30 Malarhdjden 246 1222 1967 2015-04 4500 18292 STHLM AB DODSBO 1
Elektrounion

Nacka Sicklabn 175:11  Skogalund 148 898 2015-01 6400 43243 Fastighet Privat 4
FAST.BOL. TABY

Taby SOLLIDEN 1 Viggbyholm 380 885 1986 2014-10 6300 16578 5,90 SOLLIDEN2AB  SALAZAR, CLARIZA 1

Stockholm Allgunnen 8 Enskede 1102 1983  2014-09 19000 17241 Stockholmshem  Emlo Fastighets Ab

Nacka Sickladn 166:7 Stordangen 330 3525 2014-08 13500 40909 STORKROKEN AB TORELL, JAN

PROFILE GEAR MAR-
Sollentuna Halmbocken 10  Helenelund 298 955 1930 2014-07 5700 19127 DAHL, LARS KETING PGM AB 1

Noter (enligt numrering i tabellen)

1) Foretagarvilla.

2) Foretagarvilla med kiosk pa bv.

3) Hyresgaster Engelska Skolan och SQC.

4) F.d. villa som nu gors om till foretagarvilla.

5) Tomtréatt. Lokalfastighet i tva plan. Kommer att rivas och exploateras med bostader,
men planen sager smaindustri och kontor idag.

6) Vacker aldre foretagarvilla nara Varmdoéleden. Numera taxerad som bostadsmark.

Fastigheterna i ortsprismaterialet har kopts till priser mellan
16 500 och 43 300 kr/kvm, saledes en stor spridning.

Varderingsobjektet dr nagot storre an snittet i ortsprismaterialet
och beddms ha ett nagot battre lage.
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De bada kopen i Nacka betingar den hogsta prisnivan, drygt

40 000 kr/kvm, men tycks ocksa ha koppling till bostadsanvand-
ning, antingen genom konvertering fran eller till sdadan anvand-
ning. Bostadsanvandning ger generellt de hogsta vardena av alla i
de har lagena.

En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskil-
lingen inte blir offentlig via lagfarten. Vidare sker manga fastighetsférvdrv i “portfélj-
form”. Detta innebdr var for sig och sammantaget att information om képeskillingar for
de enskilda fastigheterna och portféljerna far sékas direkt fran initierade parter eller
andra tillférlitliga kéllor.

Omddéme om varderingsobjektet

Varderingsobjektet utgors av den f d Vikdalens skola fran 1913,
numera konverterad till kontor. Lokalerna minner om den tidigare
anvandningen och har mycket goda kvaliteter i form av takhdjder,
ljusinslapp och vackra detaljer. Varderingsobjektet ar pa det sattet
relativt unikt.

Standarden ar uppgraderad avseende ventilation och varmekalla
och underhallsskicket gott.

Avstandet till centrala Stockholm &r ca 6 km och med buss tar det
10-15 minuter till Slussen.

Nackdelarna utgors framst av den starkt kuperade tomten, som
gor t ex parkering svarare, och narheten till Varmdoleden med till-
horande brus.

De utgaende hyrorna beddéms i stort vara marknadsmassiga.

Byggnadens underhallskick innebar att fa omfattande under-
hallsatgarder behover vidtas under den narmsta framtiden.

Den mest sannolika képaren av varderingsobjektet ar en egenan-
vandare eller ett mindre fastighetsbolag. Sammantaget innebar
varderingsobjektets lage, skick, litenhet och unika karaktar att det
ar mycket attraktivt pa marknaden.

Ovanstaende indikerar ssammantaget att direktavkastningskravet
for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 4,5 - 5,5 % och vardet
i intervallet 31 000 — 35 000 kr/kvm.

SHI
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflédesanalys

Metoden innebar en analys av de framtida betalningsstrémmar
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). | férekommande fall gors olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berdkningshjalp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 5,00 %
- Kontor 5,00 %
Kalkylranta pa totalt kapital 7,02 %

Inflation/KPI: 1% 2016, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 5 ar (2016-09-01 - 2020-12-31)

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

Restvardet vid kalkylslut berdknas utifran ett bedémt direktav-
kastningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 15700 000 kr

- Nuvarde av restvarde 12 670 674 kr

- Nuvarde av driftnetton 3039355 kr
Direktavkastning, ar 1 511 %
Direktavkastning vid kalkylslut 5,00 %

Virde kr/m? 33018 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 3,11

Direktavkastningen dr berédknad pd kalkylresultatet med justering fér eventuella virde-
tilldgg och vérdeavdrag.
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Kdnslighetsanalys

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

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar
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Effektiv hyra

B Driftnetto efter
investering

For att battre kunna bedéma osdkerheten i vairdebedémningen
har vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylranta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut forandras nar ovriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av

12

-14

tabellen.
Parameter Andring indata Vardeforandring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 1925
Vakansgrad %-enheter 10 -2231
Drift & underhall kr/kvm 10 -217
Inflation %-enheter 1 945
Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1 -2583

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter -1 3882

-16
25
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Sickladn 397:2 i Nacka kommun
beddms vid vardetidpunkten augusti 2016 till:

Femton miljoner sjuhundratusen kronor
[ 15700 000 kr ]

OBS! Notera virderingsforutsdttningarna under “Férutsdttningar” ovan.

Stockholm 2016-08-26

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

O

Sofia Moberg

Civilingenjér

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

=—tr—d T =iy

SAMHALLSEYGGARMA

Bilagor:

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

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

Kalkylresultat
Vardetidpunkt augusti 2016 (kalkylstart 2016-09-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 3039
Nuvarde av restvarde (tkr) 12671
SUMMA (tkr) 15710
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 15 700
Kassaflode

AR 2016 del 2017 2018 2019 2020
Bedémd helarsinflation 1,00 2,00 2,00 2,00 2,00

kr/m?2016

Hyror, lokaler 2302 365 1105 1127 1150 1176
Vakans/hyresrisk, lokaler -45 -7 -55 -57 -58 -59
Ers. Fastighetsskatt 4 1 3 3 3 3
Effektiv hyra 2261 358 1052 1074 1096 1120
Drift & Lopande underhall -387 -61 -186 -190 -193 -197
Periodiskt underhall -80 -13 -38 -39 -40 -41
Fastighetsskatt etc -106 -17 -51 -51 -54 -54
Kostnader -573 91 -275 -279 -287 -291
Driftnetto 1688 267 778 794 809 828
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) 736  Restvarde kalkylslut (tkr) 16 916
Norm. driftnetto, helar (tkr) 772  Vardeforandring (snitt %/ar) 1,7
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 7,02
Kalkylrénta restvarde (%) 7,02 Marknadsvarde kr/m? 33018
Direktavkastning, initial, % 4,69 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 3,11

Direktavkastning vid kalkylslut, % 5,00

I

FORUM
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Loptid Aktuell hyra Bedémd marknadshyra
t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetillagg ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt

kr kr/m2 index% kr kr/m2 kr kr/m?2
Orrens Vard & Omsorg AB  Kontor 188 18-06-30 450000 2394 100 - - 450 000 2394 450 000 2394 1
P. Gronlunds Elektriska AB Kontor 128 19-03-31 236750 1850 100 - - 236 750 1850 236 750 1850 2
AB Fabulous Brands Sweden Kontor 80 18-08-15 177000 2213 100 - - 177 000 2213 177 000 2213 3
Stefan Jonsson Agenturer AB Kontor 41 19-10-31 95808 2337 100 - - 98 400 2 400 98 400 2 400 4
Svensk Skyddsplacering AB  Kontor 14 16-11-30 47381 3510 100 - - 47 381 3510 47 381 3510 5
Vakant, bliv Sv. Skyddsplac. Kontor 12 - - - - - - 40 250 3500 40 250 3500 -
Nuv. eget kontor Kontor 14 - - - - - - 47 250 3500 47 250 3500 -
Summor / Genomsnitt 476 1006939 2235 - - 1097 031 2307 1097 031 2307

Not (enligt numrering i tabellen)

1) Omomsad. P-platser ingar.

2) Kontor 87 kvm, lager i kallaren 41 kvm.

3) Vindsplan. P-platser ingar.

4) 2 p-plingar.

5) Omomsad. Rullande foérlangning 2 man. 3 p-pl ingar.
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Metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2016-08-18

Fastighet

Senaste dndringen i Senaste aAndringen i Aktualitetsdatum i
allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2009-12-07 2010-02-11 2016-08-18

Beteckning
MNacka Sickladn 3972

Nyckel:
010380599

Distrikt Distriktskod
Macka 212104

Adress
Adress

Rosenbergsvagen 2
131 52 Nacka Strand

Lige, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 65791031 6796392 MACKA

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 1424 kvm 1424 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556776-1589 1M 2009-11-27 50586
Fastighetsbolaget 397:2 AB

Rosenbergsvagen 2
131 40 Nacka

Kop (aven transportkop): 2009-11-20
Kopeskilling: 6.350.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anmarkning: Beviljad 10/5655

Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt

Intresseanmélan fir ombildning till bostadsrétt intresseanmalan om forvar far
ombildning till bostadsratt

Anmaérkningar:
Anmarkning 09/46842

2005-09-06 44438
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Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 7
Totalt belopp: 8.500.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 1.000.000 SEK 1987-09-22 41946

2 2.000.000 SEK 1987-09-22 41948

3 500.000 SEK 1987-09-22 41949

4 500.000 SEK 1987-09-22 41950

5 2.000.000 SEK 1988-03-11 10058

6 1.500.000 SEK 1989-01-10 1294

7 1.000.000 SEK 1989-12-01 57189
Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

8 ;ﬁéisggg é’é‘r‘]rgﬂfem;ﬁk 1996-12-23 49800
Rittigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rittsférhallande Rittighetstyp Rittighetsbeteckning
Se beskrivning Last Avtalsservitut 0182IM-96/49800 1

Bildningsatgard: Uppgift saknas
Beskrivning: Omrade for allman gang-och cykeltrafik

Aviopp Fomman Officialservitut 0182K-2006/15.1
Bildningsatgard: Fastighetsreglering
Beskrivning: Ratt aft anlagga, underhalla och formya ledning for aviopp inom med x
markerat omrade.

Utfart Last Officialservitut 0182K-2006/15.2
Bildningsatgard: Fastighetsreglering
Beskrivning: Ratt att anvanda med y markerat omrade fGr utfart.

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Detaljplan- Dp 4 1988-03-21 0182K-B8/73
Genomf. start:
1988-04-23
Genomf. slut;
2018-02-22

Plananmarkning: Andrade bestammelser se(akt 0182k-2008/15)andrade bestammelser se(akt 0182k-2008/49)

Detaljplan: Dp 34 1990-01-24 0182K-90/24
Genomf. start:
1990-02-17
Genomf. slut:
2004-12-31
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, lokaler (325)

127674-1 Uppgiftsar Taxeringsar
Utgaor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2015 2013
Taxeringsvirde g;;a;n devirde darav markvarde
5.052.000 SEK 4.084.000 SEK 968.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556776-1589 11 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

Fastighetsbolaget 3972 AB

Rosenbergsvagen 2

131 40 Nacka

Varderingsenhet lokalmark 052766043.

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

968.000 SEK 01822952

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt

440 kvm 2.200 SEK/kvm

Varderingsenhet lokaler 052765043.

Taxeringsvarde Lokalyta

4.084.000 SEK 497 kvm

Artal fér hyresniva Hyra ] Under byggnad

732.000 SEK/ar Nej
Mybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear
1988 1988

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Gemensamhetsanlaggningar

Macka Sicklaon GA:69
Atgird

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Avsondring 1913-03-06 0182K-4034
Fastighetsreglering 1976-07-29 0182K-8685
Fastighetsreglering Ledningsatgard 1996-11-28 0182K-96/109
Fastighetsreglering 2000-06-06 0182K-2000/71
Fastighetsreglering Anlaggningsatgard 2006-02-20 0182K-2006/15
Avsondring (alt.akt 0182k-4034) 1913-03-06 01-NAC-AVS353
Ursprung

Macka Sickladn 10:101
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Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

Macka Sickladn 13:70 1996-11-28 0182K-96/109
A-Nacka Jarla 1:243 1954-12-29

A-Nacka Stg 2253 1969-06-01

A-Nacka Sicklaon 13:70 1983-06-15 0182K-RF2709

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantméateriet Telefon: 0771-63 6363

Copyright © 2015 Metria Kalla: Lantmateriet
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutldtandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhdrande ramigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrar, samfalligheter
och Ovriga rdttigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag frin Fastighetsregistret hinforligt till virderingsobjektet.

Virdeutldtandet omfartar dven, i forekommande fall. tll
viirderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor. dock ej industritilibehor i annan omfattning 4n vad
som framgér av utlatander.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag frin
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig.
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsriitt e vidtagits. Vad giller legala forhillanden
utover vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfatting information dirom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/figaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderitisavial
eller andra avial som i ndgot avseende begriinsar fastighets-
Agarens radighet dver egendomen samt att virdeningsobjektet
inte belastas av betungande utgifter. avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts art viirderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for viirdeutlatande

Den information som innefattas i virdeutlitandet har in-
samlats frin killor som bedomts vara ullforlitiga. Samtliga
uppgifter som erhdllits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nytjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbedomning. Vidare har forutsarts
att inget av relevans for viirdebedémningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for virderingen har erhdllits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Viarde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte mitt upp dem
pa plats eller pA rimingar, men areoma har kontrollerats
genom en rimlighet mg. Areoma har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje ullfille gallande “Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och amendeforhdllanden eller andra
nyttjanderiitter, har virdebedomningen i forekommande fall
utghnt frn gallande hyres- och amrendeavtal samt Ovriga
nyttjandertittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsiatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, shsom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pd sitt som anges i ut-
latandet.

Miljéfragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte 4r 1 behov av sane-
ring eller art det foreligger nigon annan form av miljomassig
belasting.

73

Dessa allminna villkor dr gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgangspunkt frin God Virderarsed, upprattat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom ASPECT och &r avsedda for auktoriserade virderare inom ASPECT. Villkoren giller frin 2010-12-
01 vid virdering av hela, delar av fastigheter. tomtritter, byggnader pd ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j
annat framgar av virdeutlatandet giller foljande:

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att viirdebedomningen dr
felaktig pd grund av ant virderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomissig belasting.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anliggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet f&r baserad pd oOversiktlig okulir
besikting. Utford besikting har ¢j varit av sddan karakuir att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okulir-
besiktingen indikerade vid besikmingstillfillet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhdllanden pd egendomen. under marken eller i byggnaden.

som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

* sidant som skulle kriiva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

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

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak ull foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatander skall framstillas inom et ar frin
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
nngen).

Det maximala skadestand som kan utgd for pavisad skada till
foljd av fel i viirdeutldtandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsviirde forindras over tiden dr den viirdebeddmning
som dterges 1 utlitandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsitmingar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts unifrdn
eft scenario som, enligt viirderarens uppfarming, Aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintmingar om framtiden. Virdebe-
domningen innebdr inte ngon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och viirdeutveckling.

Viirdeutlatandets anviindande

Innehallet i virdeutlitandet med ullhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anviindas 1 sin helhet till det syfte
som anges i utlitandet.

Anviinds virdeutlitandet for ransliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Varderaren dr fri frdn allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvint sig av viirdeutlitandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutldtandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinna innehdllet och pd wvilket san
utlitandet skall dterges.

2010-12-01




VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

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

Norrkoping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155778 70

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

Véasteras
Stora Gatan 16, 722 12 Vasteras
Tel 021 665 53 15

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

Allmint

Virderingsobjektet utgér kontorsfastigheten Sickladn 397:2 i Nacka kommun. Adressen ir
Rosenbergsvigen 2. Fastigheten dr beldgen intill Virmdéleden vid infarten till Nacka Strand.
Liget bedéms som mycket gott f6r kontorsanvindning, dock ér liget bullerstért. Byggnaden
ir ursprungligen uppférd som skola, Vikdalens skola, 4r 1913 och har ombyggts till kontor.
Bygenaden har totalrenoverats ar 1988. Lokalerna ér fullt uthyrda eller nyttjas av dgaren.
Planlésningen 4r dldre och lokalerna har en medelgod standard.

Marknadsvirde

Efter en sammanvigning av resultaten i de tillimpade virderingsmetoderna bedéms
marknadsvirdet f6r Sickladn 397:2, Nacka vid virdetidpunkten 26 augusti 2016 ligga
kring 11 200 000 kronor som mittvirde i ett sannolikhetsintervall.

Marknadsviardet:

11 200 000 kr
Elva miljoner tva hundra tusen kronor

Marknadsvirde/Uthyrbar area (M/A) 22 672 Kr/m?
Marknadsvirde/Hyror ar 1 (M/H) 10,1 ggr
Driftnetto ar 1/Matknadsvirde (D/M) 74 %
Driftnetto 4r n/Marknadsvirde (D~/Mnr) 7,0 %
Marknadsvirde/Taxeringsvirde (AFT-13) (M/T) 22 got

Marknadsvirdebedémningar ér alltid behidftade med en viss osdkerhet vilket i detta fall
illustreras med den genomférda kinslighetsanalysen.

Stockholm 2016-08-26

; /)
jﬁmé/ﬂ/\l,é / 7/1(“ /

‘Anders Almqvist, MRT
IS Fastighetsstrategi AB
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Uppdrag

Vérderingsobjekt
Fastigheten Sickladn 397:2, Nacka.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare dr Nacka kommun genom Claes Hielte.

Virdetidpunkt
Virdetidpunkt dr 26 augusti 2016.

Syfte

Syftet med uppdraget ir att bedéma virderingsobjektets marknadsvirde vid virdetidpunkten.

Uppdragsgivarens syfte med utldtandet dr att det ska anvindas som underlag t6r kop.

Forutsdttingar

For definition av marknadsvirde och virdetidpunkt, se “Definitioner och virderings-
metodet”.

Utlatandet f6ljer bilaga med ”Allméinna villkor t6r virdeutlitande” om inte annat anges.
Eventuella industritillbehdr enligt JB 2:3 ingar inte i virdebedémningen.

Uppdraget dr utfort av en av organisationen Samhaillsbyggarna auktoriserad
fastighetsvirderare samt medlem av RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) — f6r

mer information se www.samhallsbyggarna.org respektive www.rics.org.

For mer information om Fastighetstrategi AB, se www.fastighetsstrategi.se

Underlag

Oversiktlig besiktning 4r utférd 23 augusti av undertecknad Anders Almqvist tillsammans
med Ulla Bjérkroth som representant £6r dgaren. Samtliga lokaler och allminna utrymmen
har besiktigats.

Nedan foljer en sammanstillning av 6vrigt underlag av visentlig betydelse som anvints vid
virderingen.
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e Kopior pa lokalhyreskontrakt

e  Uppgifter fran fastighetsigare investeringar och underhall
e Kopia pa ritningar

e Uppgifter frin kommunen rérande planférhallanden
Fastighetsinformation frin Fastighetsdatasystemet (FDS)

e Taxeringsuppgifter

e Tastighetskarta

e Databaserad ortsprisinformation
e TForetagsupplysning via Creditsafe
o Ovrigt

Beskrivning av varderingsobjektet

Typ av objekt

Objektet utgdrs av en kontorsfastighet.

Lagfaren dgare
Lagfaren dgare dr Fastighets 397:2 AB, org. nr. 556776-1589.

Lige

Virmdevagen
9 SaltyiSbanan-Saito.Jirts

o M,
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Objektet har adress Rosenbergsvigen 2. Fastigheten ér beldgen intill Virmdéleden vid
infarten till Nacka Strand, cirka 500 m norr om Nacka Forum. Omgivningen utgors
huvudsakligen av kontor, bensinstation och Mc Donalds. Néarmaste stérre service finns i
omrddet i form av képcentrum Nacka Forum och kollektiva kommunikationer finns i form
av buss.

Objektets lige dr mycket gott i orten med hinsyn till byggnadstyp och bedriven verksamhet.

Exakt lige framgér av karta ovan.

Tomt

Ll o=

Tomten omfattar en areal om 1 424 m? Tomten ér sluttande mot norr. Ej bebyged
tomtmark utgdrs huvudsakligen av asfalterade ytor fér parkering och kommunikation. Viss
del 4r naturmark 1 form av trdd. P4 tomten finns 12 parkeringsplatser. Byggnadens placering
pa tomten medger rundfart. Tomten dr bullerstérd av trafiken pd Virmdéleden.

Tomten ar ansluten till kommunalt vatten- och avloppsnit.

Tomtens lige och tomtfigur framgar av tomtkarta ovan.

Byggnad

Pa fastigheten finns en fd skolbyggnad, Vikdalens skola, upptérd ar 1913. Byggnaden har
ombyggts till kontor. Byggnaden har tva vaningsplan och inredd vindsplan samt killare.
Lokalerna anvinds som kontor. Huvuddelen av lokalerna nis via huvudentrén medan
lokalen pa vindsplan har en egen entré pa husets gavel. Byggnaden bedéms ha fitt en
genomgripande renovering under 1980-90-talet men bedéms dven vara renoverad 16pande
sedan dess. Planlosningen ér dldre och hidrstammar fran da det bedrevs skola. Takh6jden dr
hég och bedoms uppga till som hogst 4,5 m. Tre kok finns i byggnaden varav ett delas
mellan flera hyresgister i bottenplan. I killarplan finns férrad, omklidningsrum, WC, dusch,
bastu, tvittstuga, elcentral och pannrum.
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Byggnaden har tegel pd taket, puts pa fasaden och fénsterkonstruktionen dr av 2-glastyp,
spréjsade. Vindsplanet har modernare 3-glasfénster. Byggnaden uppvirms med vattenburna
radiatorer frin bergvirme. Lokalerna ventileras mekaniskt med moderna fliktar.

Vid besiktningen noterades ett underhéllsbehov. Betongtrappa till entré dr skadad, ytskikt pa
golv i kontor och kok ir slitet, fuktskada 1 innertak, fonster har missfargningar eller fukt,
targsldpp pa vindskivor och puts pa fasad. Fonster var Oppna i flera lokaler och lokalerna
bedéms bli varma vid varmt vider. Liget ir bullerstdrt och komfortkyla bedéms darfoér vara
nddvindigt att installera.

Byggnadens area

Nedan visas areauppgifter enligt sammanstillning av hyresuppgifter. Fastighetsigaren nyttjar
dven en mindre del lokaler som det inte finns nigot avtal pa. Stickprovsvis uppmitning har
skett pa tillhandahallet ritningsmaterial med god 6verensstimmelse. Kontroll har skett mot
taxeringsinformation dir taxerad lokalarea angivits till 497 m?2. Skulle nedan redovisad area
avvika fran faktiska férhallanden kan det paverka fastighetens virde.

Kontor 494 100
Tabell 1 - Areafordelning

Taxeringsuppgifter

Objektet har i Allmin fastighetstaxering 2013 (AFT -13) taxerats med f6ljande
taxeringsvirden:

Lokaler 325 1988 968 000 4 084 000 5052 000

Tabell 2 — Taxeringsuppgifter

100-serien Jordbruksenhet
200-serien Smihusenhet
300-serien Hyreshusenhet
400-serien Industrienhet
800-serien Specialenhet

Tabell 3 - Typkoder for fastigheter, www.skatteverket.se

Den innevarande taxeringsperioden for hyreshusenheter dr 2013-2015. For hyreshusenheter
sker en férenklad eller allmidn fastighetstaxering vart tredje dr. Fastighetsdgaren méste dven
deklarera fastigheten vid férenklad fastighetstaxering dd den viktigaste virdefaktorn hyra dr
torinderlig Gver tiden.
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Nytt taxeringsvirde AFT-16 f6r hyresfastigheter offentligg6rs 1 juli manad.

Planer och bestiammelser

Gillande detaljplan for del av Sicklatn, Kv Husfadern i Vikdalen, DP 34 90/24 ir antagen
1990-01-24 och har vunnit laga kraft 1990-02-16. Planbestimmelserna anger dndamal
industri och kontor. Hégsta tillitna byggnadshéjd dr +48 meter 6ver nollplanet.
Virmdoleden ligger pd en niva om +40 meter. Fastigheten ligger nigot hogre.

Planen anger en hogsta bruttoarea om 2 000 m* BT'A tillsammans med mark pa
grannfastigheten.

Planens genomférandetid har gatt ut. En detaljplan giller dven efter det att
genomférandetiden gitt ut och tills den upphivs eller ersitts med ny detaljplan. Dock har
fastighetsdgaren inte lingre nagot ekonomiskt skydd mot att detaljplanen dndras eller
upphivs.

Befintlig bebyggelse bedéms 6verensstimma med planbestimmelserna. Byggritten bedéms
vara fullt utnyttjad.

Rirtigheter etc

Objektet ingar i gemensamhetsanliggningen Sicklabn GA:69 vars dndamal dr vig. Deldgare
ar Sicklaén 397:1 och 397:2.

Det finns tre inskrivna rittigheter, varav tvd officialservitut och ett avtalsservitut.
Officialservituten avser ritt att anvinda omride f6r utfart och ritt att anligga, underhélla och
fornya ledning for avlopp. Den forsta rittigheten ér till f6rman f6r Sickla 397:1 och belastar
virderingsobjektet medan den andra rittigheten 4r till f6rman f6r virderingsobjektet och
belastar Sicklaén 3971:1.

Avtalsservitutet avser omrade f6r allmédn ging- och cykeltrafik. Rittigheten dr till f6rmén f6r
Sicklaén 14:1 och belastar virderingsobjektet.

Inteckningar

Inteckningar till ett sammanlagt belopp av 8 500 000 kronor finns beviljade. Eventuell
befintlig belaning har inte studerats.

Miljé
Objektet ar bebyggt med ett dldre smahus som ombyggts till kontor. Fére byggnadsaret
bestod tomten sannolikt av naturmark.
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Pa fastigheten bedrivs kontor vilket kan betraktas som inte betraktas som en miljofarlig
verksambhet.

Vid besiktningen noterades ingen verksamhet som normalt uppfattas som miljostérande.
Inga undersékningar av eventuell miljébelastning pa fastigheten har varit mgjliga inom
ramen fér uppdraget. Se vidare bilaga med ”Allmédnna villkor f6r virdeutlitande”.

For att 1 moéjligaste man kunna faststilla eventuell f6rekomst av férorening, av mark eller
byggnad, fran tidigare eller nuvarande anvindning av virderingsobjektet eller nirliggande
fastigheter har férfragningar riktats till d4gare och hyresgister, vilka antagits kunna bedriva
verksamhet som kan medféra miljomissig belastning pa virderingsobjektet. Férfragningar
betriffande byggnadsmaterial har ocksa stillts. Vidare har relevanta myndigheter kontaktats
och avstimning mot offentliga register avseende miljébrister och miljéinventeringar har
genomforts.

Forfragningar och avstimningar har inte givit bevis f6r ndgon signifikant risk f6r férorening
pa virderingsobjektet.

Virdebedémningen giller dirfér under forutsittning att det inte foreligger nigra
téroreningar eller skadliga miljéfaktorer som paverkar objektets marknadsvirde.

Hyresgister

Objektet inrymmer sex lokalhyresgister enligt en sammanstillning redovisad i hyresbilaga.
Ytterligare uppgifter om hyressituationen finns under rubrik ”Kontraktsanalys” och
” Avkastningskalkyl” nedan.

Ekonomi

Uppgifter om aktuella intdkter och kostnader samt beddmningar och prognoser redovisas
under rubrik ”Avkastningskalkyl” nedan.

Kontraktsanalys

Allmint - sammanfattning

Objektet innehaller enbart lokaler. Den procentuella férdelningen mellan olika typer av
anvindning i relation till area respektive intikter framgar av diagram nedan.
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Orrens Vird &
Omsorg AB

AB Fabulous Brands
Sweden

Peter Gronlunds
Elektriska AB

Svensk
Skyddsplacering AB

Stefan Jonsson
Agenturer AB

Bjorkroth
Forvaltning - internt

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Diagram 1 - Fordelning efter hyresgistg

Lokalhyreskontraktens Ioptider

Objektet 4r uthyrt till sex olika hyresgister. En sammanstillning av gillande hyreskontrakt
och sammanfattande villkor f6r dessa framgdr av hyresbilaga.

Kontraktens forfallostruktur framgar av diagram nedan. Genomsnittlig aterstiende
kontraktstid 4r 1,87 ar.
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u Arshyra
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Diagram 2 - Hyresavtalens forfallostruktur relaterat till drshyra

Vakanser
Samtliga lokaler dr uthyrda.

Lokalhyresgister

Samtliga lokalhyresgister redovisas i hyresbilaga. Det finns sex lokalhyresgister. Den till
hyresvirde mest dominerande hyresgisten dr Orrens Vird & Omsorg. Hyresgisten ér
verksam inom vard. Enligt Creditsafe har hyresgisten en rating 79 (skala 1-100) vilket
innebir god kreditvirdighet.

Nedan visas en klassificering enligt Creditsafe av de aktiebolag som ir storre hyresgister 1
fastigheten. Privatpersoner, handels- och kommanditbolag samt stiftelser dsitts ingen rating.

Orrens Vard & Omsorg AB 79 Vard

AB Fabolous Brands Sweden 99 Mode

Peter Gronlunds Elektriska AB 37 El

Svensk Skyddsplacering AB 73 Skyddsboende
Stefan Jonsson Agenturer AB 75 Mode

Bjorkroth Férvaltning AB 66 Fastighetsforvaltning

Tabell 4 - Hyresgéistrating
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80 — 100 Mycket god kreditvirdighet

60—79 God kreditvirdighet

40 -59 Kreditvirdig

15-39 Kredit mot sikerhet

0-14 Kredit avrides

Ingen ratingberikning T ex foretaget dr i konkurs, saknar styrelse eller dr under rekonstruktion

Ny logik f6r optimering av ratingmodeller har tillkommit 2011-05-03. F6r mer information se www.creditsafe.se

Tabell 5 - Kreditvirdighet forklaring

For de aktiebolag i fastigheten som har dsatts rating 4r den genomsnittliga vigda ratingen 72.
Som jimférelse dr genomsnittlig rating 69 £6r samtliga svenska aktiebolag.

Totalt 100 procent av lokalhyran omfattas av rating.

Det dr var sammanfattande bedémning att hyresgiststrukturen med hénsyn till avtalstider
och branschspridning dr normal med beaktande av objektets karaktir.
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Marknadsanalys

Orten

I Nacka kommun finns cirka 98 000 invanare per ar 2015. Befolkningen har under det
senaste aret 6kat med cirka +1,8 procent. Orten har mycket goda kommunikationer.
Regionvigen 222 passerar Nacka och ansluter till E4:an ca 7 km vister om Nacka. De
allmidnna kommunikationerna dr bussar som ansluter till tunnelbana i Stockholm kommun.
Det finns dven tagférbindelse med Stockholm. Tyngdpunkten i niringslivet ligger pa handel,
tjdnster, bygg, vard och utbildning. De storsta privata foretagen ér Teliasonera, Cgi It-
konsulter, Dustin AB, Atlas Copco, Casco Adhesives AB, Gant och Fredells Trivaru AB.
Nacka kommuns stillning i regionen 4r stark. Det ér attraktivt att bo i kommunen och
handeln lockar médnga frin sddra Stor-Stockholm. Nirheten till naturen och Stockholms
innerstad 4r positivt. Den totala arbetslésheten ar 2015 var cirka 4,6 procent. Det senaste aret
har det varit en uppitgdende trend vad avser niringsliv och sysselsittning. Vir prognos for
den allminna utvecklingen f6r ndringsliv och sysselsittning dr en fortsatt uppgang.

Mark - allmint

I Sverige finns det gott om mark f6r bebyggelse. Det stimmer vil in pa stora delar av landet,
men for storstadsregioner ir det ofta brist pd mark med bra lige. Generellt giller att nirhet
till service, marknad och infrastruktur ger ett attraktivt lige.

I utvecklingen av samhillet anvinds mark vid bebyggelse av bostider, arbetsplatser,
infrastruktur, handel och kommunal service. I storstidder krivs en planering av hur marken
ska ”fordelas” for att samhallet ska utvecklas pa bista méjliga sitt. Det gors fraimst med hjilp
av plan och bygglagen. Planer tas fram for att bestimma vad marken i samhillet far anvindas
till. Planen tas fram genom planprocessen, se nedan.

Planprocessen - sa hér gors en detaljplan

Planhesked Planprogram Samrad Granskning Antagande Laga kraft
Miljidheddmning

Virdet pa mark skiljer sig kraftigt at beroende pa vad marken fir anvindas till, vilken
exploateringsgrad som tillats och var marken ir beligen. I omriden med hég
befolkningstithet och brist pa mark 4r virdet mycket hogt medan mark i glesbyged med ldg
efterfragan har lagt virde. Mark kan ha minga olika anvindningar sdsom allmin plats,
infrastruktur, industri, kontor, boende, skola, sjukvard fér att nimna nagra. Anvindningen av
mark styrs av detaljplaner 1 de fall det finns framtagna. Mark kan dven sakna plan.

Fér mark som saknar plan ér virdet ofta lagt jaimfort med mark med plan. Saknas plan finns
en stor risk med vad som blir tillitet att uppfOra pa fastigheten. Planprocessen ér laing och
flera parter ska yttra sig innan beslut om plan tas.

Fastighetsmarknad — Nacka

I Nacka finns 116 fastigheter med lokaler med en total lokalyta om 673 804 m?
Fastigheterna dr frimst beldgna i Nacka Forum, Sickla Képkvarter, Nacka Strand och
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Orminge. Under de senaste fyra aren har fastigheter omsatts till 3,4 miljarder kr (bedémt),
varav den enskilt stérsta affiren dr Rikshems kép av 39 samhallsfastigheter om 1,8 miljarder
kr av Nacka kommun. Fastigheterna bestod av skolor och sporthallar men dven
idldreboenden. Nist stOrsta affiren dr forsiljningen av Boo Vidrdcentral och Vittra-Saltsjo
Boo skola till ett bedémt pris om 375 miljoner kr. Den tredje stérsta affiren dr Atrium
Ljungbergs kép av Sickladn 83:33 av Linsforsikringar till priset om 355 miljoner kr.
Forsiljningspriserna ligger pa mellan ca 4 000 — 40 000 kr/m? lokalarea. Medelpriset uppgick
till ca 13 000 kr/m? lokalarea. Omsittningen pé fastighetsmarknaden uppgar till ca 5 — 6
procent per ar.

Byggritter - Nacka

Nacka kommun har stora utbyggnadsplaner. I samband med den kommande utbyggnaden av
tunnelbanan till Nacka kommun kommer uppemot 10 000 nya bostider att byggas.
Nyproduktionen kommer att ske 1 hela kommunen men stora delar dr beligna vid
Kvarnholmen, Nacka Strand, Sickla, Nacka Forum, Tollare, Linnersta och Saltsjé-Boo.
Nacka kommun har markanvisat byggritter for bostider till priser om upp till 18 000 kr/m?.
Forsiljningar av mark f6r kommersiella lokaler saknas eller dr mycket fi. Atrium Ljungberg
kopte fastigheten Sickladn 346:1 ar 2013 £6r 41 miljoner kr med en byggritt om ca 4 500 —
5000 m? BTA. Affiren var dock en intern affir. Stockholm Stad har upplatit mark med
tomtritt till Statoil i Hammarby Sjéstad till 320 000 kr per dr. Tomten har en areal om 2 122
m? och byggnaden har en bedémd bruttoarea om 500 m?* Tomtrittsavgilden indikerar ett
markvirde om ca 20 000 kr/m? BTA. Detta virde ska ses som ett av de hogsta virdena for
mark i omréidet kring Hammarby.

Hpyresmarknaden - Nacka

Vakansgraden bedéms f&r lokaler ligga mellan 5 - 10 procent vilket motsvarar i area mellan
30 000 och 70 000 m?. Det finns 106 lokaler att hyra enligt internetsidan Objektvision. De
outhyrda lokalerna finns huvudsakligen i omradena Sickla, Nacka Strand, Danvikstull,
Ektorp Centrum och Nacka Forum. Efterfrigan pa lokaler bedéms f6r nirvarande vara
stabil medan efterfrigan pd bostidder dr mycket god. Under det senaste aret bedéms
marknadshyresnivan for lokaler vid nyteckning av kontrakt ligga mellan 1 200 — 2 000 kr/m?.
Vir prognos ir att vakansgraden fOr lokaler under det ndrmaste aret kommer att vara stabil
eller sjunka nagot samt att marknadshyrorna f6r lokaler kommer att ligga of6rindrat eller 6ka
nagot.

Definitioner och virderingsmetoder

Definition av marknadsvirde

Med ett marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forsiljning pé en fri och
Oppen fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfille, den sa kallade virdetidpunkten. En
forsiljning forutsitts ske efter det att objektet varit salubjudet pa ett for fastighetstypen
sedvanligt sitt under en normal exponeringstid. Vad som ir en normal exponeringstid beror i
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det enskilda fallet pa faktorer som fastighetstyp, geografiskt lige, konjunktur och maoijligheter
till finansiering vid forvirv.

Marknadsvirdebedémningen sker normalt genom en kombination av tva metoder. En
ortsprismetod som ér en analys av genomférda jimforbara f6rvirv samt en
marknadsanpassad avkastningsmetod som ér en nuvirdeberidkning av sannolika framtida
ekonomiska utfall.

De tva metoderna fir inb6rdes olika vikt frdn fall till fall beroende pd objektets karaktir samt
tillgang och kvalitet pa relevant information.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebir att man bland genomférda transaktioner séker de
fastigheter/tomtritter som typmissigt och egenskapsmassigt liknar objektet. Direfter gors
en analys av dessa transaktioner. Képeskillingarna kan antingen jimféras direkt eller, vilket dr
mer limpligt, stillas i relation till en eller flera virdebdrande egenskaper som exempelvis
taxerad area, hyra, driftnetto eller taxeringsvirde. Hinsyn ska dven tas till den vérde-
utveckling som skett mellan de tidpunkter transaktionerna gjordes och virdetidpunkten.

Se vidare nedan under ”Ortsprisanalys”.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebir att man i en avkastningskalkyl gér en prognos for samtliga
framtida betalningsstrémmar som ett innehav av objektet ger upphov till under den valda
kalkylperioden. Vanligtvis undantas dock finansiella betalningar. Kalkylen marknadsanpassas
genom att man analyserar och séker efterlikna marknadens férvintningar och bedémningar
vad giller de parametrar som paverkar objektets lingsiktiga virdeutveckling.

Kalkylresultatet berdknas som summan av nuvirdet av prognostiserade driftnetton och
nuvirdet av det kalkylmissiga restvirdet vid slutet av kalkylperioden.

Driftnettot £6r varje enskilt dr erhdlls genom att bedémda hyresinbetalningar inklusive
eventuella tillige reduceras med bedémda utbetalningar £6r drift och underhall, eventuell
fastighetsskatt, eventuell tomtrittsavgild och hyresrisk.

Restvirdet utgérs av det kalkylmissigt bedémda marknadsvirdet i slutet av kalkylperioden.
Restvirdet baseras pa den prognostiserade utvecklingen av driftnettot samt en bedémning av
marknadens langsiktiga avkastningskrav pa den aktuella fastighetstypen i motsvarande
geografiska lige.

De arliga driftnettona och restvirdet diskonteras till virdetidpunkten med en kalkylrinta som
motsvarar marknadens krav pd total avkastning f6r den aktuella typen av fastighet. I kalkyl-
rintan ingar en riskfri realrinta, kompensation for inflationsférvintningar samt ett
riskpaslag/premie som varierar for olika fastighetstyper och geografiska delmarknader.

Se vidare nedan under ”Avkastningskalkyl”.
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Ortsprisanalys

Urval
For att identifiera ett relevant ortsprismaterial har f6ljande urvalskriterier anvints;
Fastighetstyp Kontor

Omrade Stockholm (ej innanfdr tull), Nacka, T4dby, Danderyd, Solna,

Sundbyberg, Sollentuna

Lokalarea <1 000 m?

Viirdedr 1929 - 1987

Forvarvstidpunkt 2011-2016

Forvirv med konstaterad intressegemenskap mellan képare och siljare har gallrats bort.
Utvalet redovisas i bilaga/nedan:

Lagbron 1 Stockholm Stora Kvinns Vig 11 1970 120 jan-16 8333 131
Solliden 1 Tiby Horndkersvigen 4 1986 380 okt-14 16 578 2,69
Sicklaon 138:4  Nacka Virmdovigen 104 1973 381 mar-15 24 934 2,69
Djurholm 2:425 Danderyd Gymnasievigen 1 1987 241 apr-13 13278 2,33
Topprepet 2 Sollentuna Almvigen 59 1984 881 apr-16 7744 1,12
Spiran 1 Solna Postgrind 2 1929 952 okt-15 9 348 1,38
Bjorknds 1:112  Nacka Virmdévigen 629 1958 192 maj-14 26 041 2,44
Linnersta 1:8307 Nacka Fjdllbrudens Vig 3 2012 208 juni-15 20673 2,48
Lahall 19:2 Tiby Algstigen 43 1989 350 nov-15 17 142 2,49
Solliden 1 Tiby Horndkersvigen 4 1986 380 apr-12 11973 2,55
Hjortronet 2 Sundbyberg Utsviksvigen 119 1945 178 dec-11 25842 5,06

Tabell 6 — Ortspris

Analys

Under studerad period har det identifierats totalt 11 fastigheter med egenskaper enligt ovan.
Dessa fastigheter har salts till priser som varierar mellan 7 744 och 26 041 kr/m? taxerad
area. Jimforelsekopen ger ett genomsnitt pa cirka 16 535 kr/m?, motsvarande genomsnitt for
kopeskilling i forhallande till taxeringsvirde (K/T) dr 2,41. Motsvarande median dr 16 578
kr/m? respektive 2,48 ginger taxeringsvirdet (IK/T).

En 6kande andel av alla fastighetstransaktioner sker via paketering av enskilda fastigheter i
ett aktiebolag och sedan Sverlitelse av aktier. Dessa transaktioner redovisas inte 6ppet och ar
darfor mer svéiranalyserade. Utover redovisade transaktioner finns dirfor troligen ett visst
morkertal.
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Ur hyresgistperspektiv prioriteras och efterfragas i allt 6kande grad kommunikationsmassigt
goda ldgen. For kontor och handel god tillging pa allminna kommunikationer och 6vrig
infrastruktur samt for tillverkning, lager och logistik dven tillgang till ett vil fungerande
vignat, detta giller savil innanfér som utanfor tull. I 6vrigt prioriteras funktionella och
effektiva lokaler med god standard och modernitet samt i férekommande fall en vil
fungerande tomt fér rangering, uppstillning och parkering. Aven en byggnads eventuella
miljoklassificering kan spela in f6r marknadsintresset.

Vir bedémning dr att dessa férhallanden kommer att besta. Fastigheter som dr geografiskt
vilbeldgna, tekniskt genomgangna, miljGeertifierade och fullt uthyrda till stabila hyresgister
kommer att relativt sett hora till vinnarna.

Efter genomférda analyser av raidande marknadsforutsittningar och historiska férvirv gors
den samlade bedémningen att direktavkastningskraven generellt har sjunkit men att mark-
naden samtidigt blivit alltmer differentierad sa att avkastningskraven for fastigheter med en
hégre riskprofil har stigit medan den for fastigheter med en lidgre riskprofil har sjunkit.

Antalet forvirv dr for fa f6r att nagon pristrend ska kunna utldsas. Efter genomférda analyser
av ovanstdende férvirv beriknas direktavkastningen initialt ligga mellan 6,0 och

6,75 procent. Av ovanstdende transaktioner utgors ett par dir kbparen ér en bostadsritts-
férening.

Nagon siker slutsats kan inte dras med ledning av urvalet men med hinsyn till omrade/ort,
objektets lige i omradet/orten, byggnadens skick och standard, hyresférhillanden och
hyresnivaer samt virdepiverkande omstindigheter i 6vrigt bedéms ett marknadsvirde
baserat pd en ortsprisanalys dterfinnas inom intervallet 15 000 — 25 000 kronor.

Vir bedémning ir att ett marknadsintresse vid ett eventuellt salubjudande skulle vara stort.

Fortsatt virdebedomning sker i avkastningskalkyl nedan.

Avkastningskalkyl

Allmint

Avkastningskalkylen simulerar utfallet av de prognostiserade in- och utbetalningar som
forvintas ske efter virdetidpunkten.

Kalkylperiodens lingd kan variera. Den omfattar dock alltid aterstiende del av innevarande
ar, kalkylstart dr alltid manaden efter virdetidpunkten.

Kalkylen dr nominell, det innebir att redovisad kalkylrinta 4r nominell och alla belopp
redovisas i 16pande penningvirde.
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Vid uthyrning av lokaler giller frivillig skattskyldighet f6r moms. Samtliga inbetalningar anges
exklusive eventuell moms. Utbetalningar anges exklusive moms for de lokaler dir det bedrivs
momspliktig verksamhet och inklusive moms f6r Gvriga lokaler samt f6r eventuella bostider.

Den i kalkylen redovisade virdeférindringen ver tiden dr ett resultat av det bedémda
restvirdet vid kalkylperiodens slut. Den dr endast ett uttryck f6r marknadens férvintan om
en lingsiktig virdeférindring baserat pa de prognostiserade driftnettona och kan darfor
under inga omstindigheter tas som garanti eller utsaga om framtida marknadsvirden.

Kinsligheten for forindringar av olika parametrar redovisas i en kinslighetsanalys.

Resultat

Avkastningskalkylen ger ett avrundat virde av 11 200 000 kronor. Se bilaga 1. Antaganden
och forklaringar till ingdende parametrar redovisas nedan.

Inflation

Inflationstakten, mitt som den arliga férindringen i konsumentprisindex (KPI), var

1,1 procent i juli 2016 enligt SCB. Den underliggande inflationen mitt med KPIF (IKKPI med
fast bostadsrinta, vilken inte paverkas direkt av férandringar i bostadsrintorna) var 1,4
procent under samma period. Kalkylen baseras pa en genomsnittlig och lingsiktig arlig
inflation (oktober — oktober) pa 2 procent vilket motsvarar Riksbankens inflationsmal.

Under innevarande dr tas kalkylmissig hidnsyn till om inflationstakten momentant avviker
fran inflationsmalet.

Kalkylperiod
Kalkylperioden omfattar 10 ar inklusive dterstiende del av innevarande ar. Kalkylstart dr
alltid manaden efter virdetidpunkten och kalkylen stricker sig till och med december 2025.

Kalkylrinta

Kalkylrintan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och bestir av en riskfri real-
rinta, en kompensation for férvintad inflation samt en riskpremie. Kalkylrintans storlek
varierar frimst med marknadens krav pd riskpremie. Denna premie beror av virderings-
objektets typ, storlek, lige, lokalférdelning, hyresstruktur, alternativa anvindningsméjligheter
m.m. Vid analys av alternativa lingsiktiga och riskfria placeringar kan jaimférelser géras med
marknadsrintan f6r tiodriga statsobligationer och marknadsrintan fér realrinteobligationer
med l6ptider pa tio ar.

18 (38)



Sicklaén 397:2, Nacka M 4

Kalkylrintan bestdr av en bedémd langsiktig inflation pé cirka 2 procent och ett riskfritt
langsiktigt realrintekrav pé cirka 2,5 procent samt en riskpremie. Beddmningen av realrintan
baseras pa en analys av den 10 4riga reala statsobligationsrintan sedan ar 2000 som legat pa
mellan 0 — 5 procent. Vir bedémning av realrintan stéds av olika domar i Hovritten och
statliga utredningar. Kalkylrintan dr uppdelad péd tva komponenter, en som avser
nuvirdeberikning av ett bedémt restvirde vid kalkylperiodens slut och en som avser
nuvirdeberikning av de drliga prognostiserade driftnettona under kalkylperioden.

Beroende pd omstindigheter i det enskilda fallet, primirt dir kassaflodet sdkrats pa lingre tid
med stabil hyresgist/motpart, kan finnas skal att vid nuvirdeberikningen av de atliga
driftnetton en anvinda en relativt sett ligre kalkylrinta beroende pa en ligre riskprofil. Vid
mycket langa avtal som stricker sig bortom kalkylhorisonten kan dven valet av kalkylrinta
tor restvirdeberdkningen komma att paverkas.

I detta fall har den individuellt beddmda och viktade kalkylrintan avseende restvirde

bedémits till 9 procent varav cirka 4,5 procent ir en riskpremie individuellt bedémd f6r detta
objekt.

Den motsvarande individuellt bedémda och viktade kalkylrintan avseende driftnetton har
bedémits till 9 procent varav cirka 4,5 procent dr en riskpremie individuellt bedémd f6r detta
objekt.

Hyresinbetalningar

Fastigheten ér uthyrd till fem hyresgister. Fastighetsdgaren nyttjar en del av lokalerna.
Hyresavtal saknas for fastighetsidgarens bolag Bjorkroths Fastighetsforvaltning AB.
Hyresavtal forutsitts tecknas till marknadsmissiga villkor.

En redovisning av gillande hyreskontrakt, med f6r avkastningskalkylen visentliga
hyresvillkor dterfinns i "Hyresspecifikation", bilaga 2*. Dir redovisas i férekommande fall
ocksa bedémd marknadshyra pd kontraktsniva och sammantagen bedémd
hyrespotential/hyresrisk.

Den totala hyresinbetalningen, omriknat till heldr, blir férsta aret med nuvarande och
bedémd uthyrningssituation1 094 000 kronor. Av detta utgdr 87 000 kronor bedémda hyror.
Med hyresinbetalningar avses hir hyra samt férekommande tilldgg till hyran, dock dr
undantaget eventuellt tillige f6r fastighetsskatt och eventuella momentana justeringsposter
som redovisas separat.

* Det forekommer fortfarande, i begransad omfatining, lokalhyreskontrakt med en dldre typ av indexbilaga dér den
aktuelle darshyran dr beriknad med ett avrundat virde pa KPL. Hir redovisade hyror dr beraknade utan sidan
avrundning. Dérfor kan den faktiskt debiterade hyran i enstaka fall skilja sig fran den redovisade. Skillnaden dr dock
marginell.
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Kassaflodet baseras pa gillande hyresavtal under avtalstiden. Direfter prévas utgaende hyra
for respektive lokal och hyresavtal mot en marknadshyra® i l6pande penningvirde. I
térekommande fall forutsitts en marknadsanpassning ske, férutom hyresbeloppet s
marknadsanpassas dven kontraktsvillkor avseende indexklausul och fastighetsskattetillige pa
sd sdtt att hyran kopplas till en indexklausul (KPI med indexandel 100 procent) och att
fastighetsskatt avseende lokalens andel debiteras som ett tilldgg till hyran. Efter en
marknadsanpassning bedéms hyresutvecklingen sedan folja den érliga bedémda inflationen,
d v s hyran bedéms vara realt sett oférindrad.

Vakanta lokaler prévas individuellt mot marknaden vad giller hyresnivaer och Gvriga
hyresvillkor. Aven nir i tiden en uthyrning kan férvintas ske provas individuellt.

Langsiktigt bedéms hyresutvecklingen f6lja den 4rliga bedémda inflationen.

Sammantaget bedéms hyrorna som marknadsmassiga och i vissa fall 6verstiga en
marknadsmassig niva.

Baserad pa hyreskontrakt och gjorda beddmningar ser intdktsprognosen till grund f6r
virderingen ut som féljer;

1400 000 -
1200 000 A
B Vakans
1 000 000 - B L Vakans
800 000 - Risk
F-skatt
600 000 -
® Bedomda
400000 - ® Bundna
200 000 -
0

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Diagram 3 — Intaktsprognos, fordelning av intikter

* Bedimning av marknadshyra och dérmed eventuell hyrespotential/ hyresrisk baseras pé den information som
tillbandahallits och i vrigt framommit i saniband med virderingen och forutsitter att denna dr korrekt och
Sfullstindig. Fordjupade analyser kan krivas i det enskilda fallet. Hyresniver och dvriga avtalsvillkor forhandlas fram
mellan tva parter vilket kan resultera i annat utfall. V'idare avses alltid en bedomd hyresniva vid véirdetidpunikten, det
innebir att omvdrldshandelser mellan virdetidpunkt och tidpunkt for en eventuell forbandling kan pdverka
marknadshyran.
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Hyresrisk

Hyresforluster pa grund av vakanser och/eller utebliven hyresinbetalning benimns har
sammanfattande "Hyresrisk". Hyresrisken bedéms som en ekonomisk vakans, en procentsats
av den totala arliga prognostiserade hyran. Initialt 4r hyresrisken primirt en hyresgistrisk och
pa ling sikt primirt en marknadsrisk.

Initial ekonomisk vakansgrad i fastigheten 4r O procent, berdknat pé faktiska och bedémda
hyror.

Till detta kan liggas eventuell hyresgistrisk i I6pande avtal. Den har bedémts individuellt
med hyresgistens rating enligt Creditsafe som grund. Saknas individuell rating har istillet
anvints ett genomsnitt f6r Sveriges alla bolag alternativt annan skilig grund.

Vir bedémning ir att lokalhyresgisterna i flertalet fall bedéms bedriva en uthdllig
verksamhet. Hyresrisken vad giller I6pande avtal beddms normal.

Initialt bedéms hyresrisken avseende I6pande avtal till 0,7 procent £6r att i takt med att
avtalen 16per ut successivt marknadsanpassas till en langsiktig niva pa 5 procent. Den nivin
iar en sammanvigd procentsats av var uppfattning om en lingsiktig marknadsrisk f6r
respektive lokal.

Drift och underhall

Det forsta drets utbetalningar £6r drift och underhall har bedémts utifrin allmént skick pa
byggnad och tomt, baserat pa en Gversiktlig besiktning. Nagon statistik fran fastighetsdgaren
har ej erhillits. Beddmningen har skett pa kontraktsnivd och summerats till ett belopp f6r
hela fastigheten.

Den totala utbetalningen f6r drift och underhall, omriknat till helér, blir med denna
bedémning 222 300 kronor vilket motsvarar 450 kr/m? i genomsnitt. I beloppet ingér drift
inklusive virme samt 6vriga driftutbetalningar som aligger fastighetsigare, l6pande underhall
till den del som inte aligger hyresgist enligt hyresavtal samt en érlig avsittning till periodiskt
underhall.

Av totalt belopp for drift och underhdll utgér 49 400 kronor underhdll vilket motsvarar 100
kr/m? i genomsnitt. Detta belopp far till delar betraktas som en fondering for framtida
periodiska underhillsinsatser och att den enstaka ar visentligt kan avvika frin det faktiska.

55 procent av lokalerna dr registrerade for frivillig skatteskyldighet f6r moms.

Utbetalningar for drift och underhdll bedéms i genomsnitt f6lja under kalkylperioden.

Investeringar — periodiskt underhill

Avser utbetalningar for eventuella dtgirder for att 6ka uthyrningsgraden alternativt f6r att
atgirda eftersatt underhall, skador och brister.
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Med anledning av det eftersatta underhéll som redovisats har periodiskt underhall till en
bedémd kostnad om 500 000 kronor som nddvindig under ar 2016.

Beaktat i detta fall 4r skadad betongtrappa till entré, skadat ytskikt pa golv 1 kontor och kok,
fuktskada i innertak, fénster har missfirgningar eller fukt, firgslipp pé vindskivor och puts
pa fasad. Fonster var 6ppna i flera lokaler och lokalerna bedéms bli varma vid varmt vider.
Liget dr bullerstort och komfortkyla bedéms dérfoér vara nédvindigt att installera

Inget sirskilt dr beaktat i detta fall.

Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Objektet dr taxerat som hyreshusenhet med lokaler. Fér hyresfastigheter utgar statlig
fastighetsskatt. For ndrvarande dr skattesatsen 1,0 procent av taxeringsvirdet avseende
lokaler.

Lokaler 5052 1,0 51

Tabell 7 - Berafkning fastighetsavgift/ fastighetsskatt

Fastighetsskatt berdknas till avrundat 51 000 kronor for ar 2016, det motsvarar 109 kr/m?.
Detta baseras pa 2013 drs taxeringsvirde, under sommaren 2016 offentliggdrs det nya
taxeringsvirdet AFT-16. Av beloppet debiteras lokalhyresgisterna 0 kronor.

Langsiktigt antas ske en marknadsanpassning s att respektive lokalhyresgist utéver hyran
alltid betalar sin relativa andel av den fastighetsskatt som avser lokaler. Anpassningen sker i
samband med att ett hyresavtal 4r méjligt att omférhandla. Den procentuella
férdelningsgrunden dr lokalens hyra i férhallande till summa méjliga hyresinbetalningar. 1
aktuellt fall innebiér det en langsiktig vidaredebiteringsgrad pa 100 procent.

Restvirdeberikning

Restvirdet dr bedémt genom att det normaliserade driftnettot dret efter kalkylperiodens slut
dividerats med ett bedémt lingsiktigt direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet pa
denna typ av fastighet ligger 1 dagsliget mellan 6,0 och 7,0 procent. Det lingsiktiga direkt-

avkastniniskravet bedoms liiia ié motsvarande niva.

Kontor 6,0-7,0 7,0

Tabell 8 - Bedimt lingsiktigt direktavkastningskrav per lokal/ hyresavial/ efter anvindning

Avkastningsvirdets nominella utveckling (virdeutveckling) under kalkylperioden blir da i
genomsnitt cirka 2,5 procent per ar.
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Lagfartskostnad

I samband med férvirv av fastighet dr en kopare skyldig att inom tre manader soka lagfart pa
forvirvet. I samband med lagfarten skall stimpelskatt erliggas om férvirvet skett genom
kop, byte eller liknande. Skatten beriknas pa egendomens virde. For privatpersoner och
bostadsrittsforeningar dr stimpelskatten 1,5 procent. For juridiska personer ér
stimpelskatten 4,25 procent. Avdrag for detta kan goras i kalkylen med héinsyn taget till den
mest sannolika képaren av objektet.

I detta fall har nagot avdrag inte skett.

Kanslighetsanalys

Avkastningskalkylen dr kinslig f6r férindringar i antaganden om framtida
betalningsstrommar liksom vid férindring av kalkylrdnta och direktavkastningskrav vid
kalkylperiodens slut. Nedan redovisas en kinslighetsanalys som illustrerar hur
avkastningsvirdet paverkas da nagra av de mest virdepaverkande indataparametrarna
torindras, forutsatt att alla 6vriga indata ér oférdndrade.

Kalkylrinta +0,5% -422 -0,5% +440 431 3,8
Avkastningskrav +0,5% -418 -0,5% +483 451 4,0
Hyra % * +10 +1 088 -10 -1 695 1392 12,4
Hyra kr/m? ™ +200 +698 -200 -1399 1048 9,4

Tabell 9 — Kdinslighetsanalys

* Hyresforindring i procent avser véirdepdverkan forutsatt en framtida justering och omforbandling enligt avtal.
** Hyresfordndring i kr/ m? avser virdepdverkan forutsatt en omedelbar justering frin vérdetidpunkten.
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Marknadsvarde

Allmint

Virderingsobjektet utgér kontorsfastigheten Sickladn 397:2 i Nacka kommun. Adressen ir
Rosenbergsvigen 2. Fastigheten dr beldgen intill Virmdéleden vid infarten till Nacka Strand.
Liget bedéms som mycket gott f6r kontorsanvindning, dock ér liget bullerstért. Byggnaden
ir ursprungligen uppférd som skola, Vikdalens skola, 4r 1913 och har ombyggts till kontor.
Bygenaden har totalrenoverats ar 1988. Lokalerna ér fullt uthyrda eller nyttjas av dgaren.
Planlésningen 4r dldre och lokalerna har en medelgod standard.

Marknadsvirde

Efter en sammanvigning av resultaten i de tillimpade virderingsmetoderna bedéms
marknadsvirdet f6r Sickladn 397:2, Nacka vid virdetidpunkten 26 augusti 2016 ligga
kring 11 200 000 kronor som mittvirde i ett sannolikhetsintervall.

Marknadsviardet:

11 200 000 kr
Elva miljoner tva hundra tusen kronor

Marknadsvirde/Uthyrbar area (M/A) 22 672 Kr/m?
Marknadsvirde/Hyror ar 1 (M/H) 10,1 ggr
Driftnetto ar 1/Matknadsvirde (D/M) 74 %
Driftnetto 4r n/Marknadsvirde (Dn/Mn) 7,0 %
Marknadsvirde/Taxeringsvirde (AFT-13) (M/T) 22 got

Marknadsvirdebedémningar ir alltid behéftade med en viss osdkerhet vilket i detta fall
illustreras med den genomftérda kinslighetsanalysen.

Stockholm 201/6- 8-26 /
vf (1 VQ -
nders"Almqvist, MR

Civ. Ing, Auktoriserad fastighetsvirderare

FS Fastighetsstrategi AB AUKTORISERAD
Box 7644 FASTIGHETSVARDERARE
103 94 Stockholm gﬁbﬂlﬁ'ﬂ%&o—
Telefon 08 - 545 297 30 SAMHALLSBYGGARNA

www.fastichetsstrategi.se
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Bilaga 1 — Karta
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Bilaga 2 — Avkastningskalkyl

Objekt Sicklaon 397:2 Kommun: Nacka © Fastighetsstrategi AB
Adress: Rosenbergsviigen 2 Referens: Nacka kommun
Ansvarig: AAT
Marknadsvirde (M) augusti 2016 11200 tkr All redovisning i the/ér
Nyckeltal dr 2016 Sammanstillning Uthyrda Outhyrda Fordelning
M/A= 22672 kr/m? september 2016 Area (A) Hyra (Hyom) Area (A) Hyra (Hyom)
M/H= 10,1 kr/hyreskrona Typ / hyre‘sgﬁst m? thr kr/m? m? tkr  kr/m? m? tkr|
D/M= 7,4 % dir avk ar 1 Bostad 0 0 0 0 0% 0%
D,/M,= 7,0 % dir avk ar 10 Kontor 494 1094 2214 0 0 100% 100%
M/T= 2,2 kr/taxkr AFT-13 Butik 0 0 0 0 0% 0%
Restaurang 0 0 0 0 0% 0%
Grunddata ar 2016 Lager 0 0 0 0 0% 0%
Area (A) 494 m? uthyrbar Garage 0 0 0 0 0% 0%
Hyra (H) 1113 the inkl skatt Ovrigt 0 0 0 0 0% 0%
D&U 222 tkr Summa 494 1094 2214 0 0 100%  100%
Driftnetto (D) 823 tkr
Taxering (T) 5052 tkr Genomsnittlig rating av lokalhyresgister 72 i skala 1-100. Referens CREDITSAFE
Typkod 325 Genomsnittlig virdeutveckling procent 2,5 under kalkylperioden
Genomsnittlig hyresutveckling procent 1,9 under kalkylperioden
Initial ckonomisk vakansgrad procent i 0,0!
Langsiktig ckonomisk vakansgrad procent 50!
Beliningsutrymme procent 105! schablon beriknad p drifinetto ir 1
Resultat och Likviditet tkr ar 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
+Hyra outhyrda kr/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
+Hyra I6pande avtal 2214 kr/m? 321 959 676 122 0 0 0 0 0 0
+Hyra omférhandlade avtal 44 149 449 1029 1176 1199 1223 1248 1273 1298
-Hyresrisk/vakanser 3 kr/m? 5 15 29 53 59 60 61 62 64 65
-Driftutbetalningar 350 kr/m? 58 176 180 183 187 191 195 199 203 207
-Lopande underhill 100 kr/m? 16 50 51 52 53 55 56 57 58 59
-Periodiskt underhall 1 kr/m? 0 0 0 0 0 0 0
-Tomtrittsavgild 0 kr/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-Fastighetsavgift bostider 0 kr/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-Fastighetsskatt lokaler 109 kr/m? 18 54 54 57 57 57 60 60 60 64
-Fastighetsskatt industri 0 kr/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0
+Fastighetsskatt ater 38 kr/m? 6 7 21 49 54 54 56 56 56 59
-Ovrigt 0 ke/m? 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa Inbetalningar 2 253 kr/m? 371 1115 1147 1200 1230 1253 1279 1304 1328 1357
Summa Utbetalningar 587 kr/m? 97 295 314 346 356 362 372 378 384 395
=Driftnetto (D) 1666 kr/m* 274 820 832 853 873 891 907 925 944 963
-Lanerintor 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
=Resultat efter rintenetto (R) 274 820 832 853 873 891 907 925 944 963
-Amorteringar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
=Likviditet 274 820 832 853 873 891 907 925 944 963
Finansieringsbild tkr i dec 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Marknadsvirde (M)
Befintliga lin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nya lin 0% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Eget kapital (EK) 100% 11733 11969 12214 12460 12708 12 961 13220 13485 13754 14 029
Lonsamhetsmitt procent ar 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Dircktavkastning totalt kapital % 74 70 70 70 70 70 70 70 70 70
Effektiv avkastning totalt kapital % 9,1 9,0 9,0 9,0 9,0 9,0 9,0 9,0 9,0 9,0
Avkastningsvirde tkr vid virdetidpunkten augusti 2016
+Nuviirde av likviditetsstrommar 2016 - 2025 9,00 % kalkylrinta 5391 tkr
+Nuvirde av eget kapital december 2025 9,00 % kalkylrinta 6277 thr
+Totalt lincbelopp vid virdetidpunkten 2016 tkr
- Lagfartskostnad tkr
- Periodiskt underhall innevarande ar Underhéllsatgirder 500 thr 1012 kr/m?
=Summa avkastningsvirde augusti 2016 11167 tkr
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Bilaga 3 — Hyresspecifikation

. . Utgaende Utghende M"ark.nads- N.I.ark_nads- F-skatt |Aktuell &rshyra Kontrakt o

Hyresgéstens namn Anvéndning | Aream? bruttohyra kr brul::/or:g/ra massig hyra | massig r;yra T B oG Index andel bundet till Anmarkning
Summa 494 1093 898 2214 1093 898 2214 0,0% 1093 898
Orrens Vard & Omsorg  Kontor 188 450 000 2394 450 000 2394 450 000 100%  2018-06-30 Ej momspliktig, upp till 13 ppl
AB (internt) ingdr
AB Fabulous Brands Kontor 80 177 000 2213 177 000 2213 177 000 100%  2018-08-14 5 ppl ingar
Sweden
Peter Gronlunds Kontor 128 236 750 1850 236 750 1850 236 750 100%  2019-03-31
Elektriska AB
Svensk Skyddsplacering  Kontor 13,5 47 340 3507 47 340 3507 47 340 2016-05-31 Upp till 3 ppl ingér i hyran
AB
Stefan Jonsson Agenturer Kontor 41 95 808 2337 95 808 2337 95 808 100%  2016-10-31 Upp till 2 ppl ingér i hyran
AB
Bjorkroth Forvaltning - Kontor 43,5 87 000 2000 87 000 2000 87 000 100%  2019-08-31

internt
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Bilaga 4 — Fotografier
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Bilaga 4 — Fotografier
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Bilaga 4 — Fotografier
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Bilaga 5 — Utdrag FDS

fastighetssirategi AB

)

FASTIGHET 1

NACKA SICKLAON 397:2
Fastighetsnyckel:

Lan:

Distrikt:

Férsamling (2015-12-31):

010380599

01, STOCKHOLM

Aktualitet FR:
Kommun:

2009-12-07
82, NACKA

212104, NACKA

01, Nacka

TIDIGARE BETECKNING i
A-NACKA JARLA 1 243
A-NACKA * STG 2253

Registrerat: 1983
A-NACKA SICKLAON 13 70
Registrerat: 1996

NACKA SICKLAGN 13 70

-06-15

-11-28

Akt: 0182K-RF2709

Akt: 0182K-96/109

NACKA SICKLAGN 10:101

AREAL 1

Varav vatten:
0 kvm
0 ha

Totalareal: Varav land:
1424 kvm 1 424 kvm
0,1424 ha 0,1424 ha
KOORDINATER

Punkttyp: N:

Central 6579103.1

6579204 (RT90)

ATGARDER

E:
679839.2
1634080 (RT90)

Ga till:
T

Fastighetsrattsliga

Avsondring

Fastighetsreglering
Fastighetsreglering, Ledningsatgérd

Fastighetsreglering

Datum:

1913-03-06
1976-07-29
1996-11-28

2000-06-06

Fastighetsreglering, Anlaggningsatgérd 2006-02-20

Avséndring (ALT.AKT 0182K-4034)

ANDEL I SAMF, |

1913-03-06

Akt:

0182K-4034
0182K-8885
0182K-
96/109
0182K-
2000/71
0182K-
2006/15
01-NAC-
AVS353

Inga deldgande fastigheter hittades.

Ev. andelstal inom parantes
NACKA SICKLAON GA:69

Adress:

Postnr:

Postort: Kommundel:

2016-08-23 09:16:30

Sidal/6
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Bilaga 5 — Utdrag FDS

NACKA SICKLAON 397 2

Rosenbergsvéagen 2 131 52 Nacka strand MNacka

LANTMATERIKONTOR
LANTMATERIMYNDIGHETEN 1 NACKA, 131 81 NACKA
Kontorsbeteckning: AK82

Tel: 08-718 8000

PLANER
DP 4
Plan: Detaljplan

Aktbeteckning: 0182K-88/73 Beslutsdatum: 1988-03-21

Sdk efter InfoPlan.

Hanv. till beslut:

010039095 010039247 010040099 010040461 010040843 010042061 010054991 010055516
010056041 010056402 010059991 010077534 010077643 010081508 010082885 010009136
010016929 010036326

Genomforande: 1988-04-23 - 2018-02-22

Anmiérkning: ANDRADE BESTAMMELSER SE(AKT 0182K-2008/15)ANDRADE BESTAMMELSER
SE(AKT 0182K-2008/49)

Berord NACKA
kommun:

DP 34

Plan: Detaljplan

Aktbeteckning: 0182K-90/24 Beslutsdatum: 1990-01-24
Hanv. till beslut:

010036326 010036568 010039186

Genomforande: 1990-02-17 - 2004-12-31

Berord NACKA
kommun:

Redovisningen kan vara ofullstandig.
Officialservitut Akt: 0182K-2006/15.1
Officialservitut Akt: 0182K-2006/15.2
Avtalsservitut Akt: 0182IM-96/49800.1

Sok efter InfoRatt.

INSKRIVNING ALLMANT i

Aktualitet: 2016-08-22
Senaste andring for fastigheten: 2010-02-11 13:00:00

Inskrivningskontor

LANTMATERIET FASTIGHETSINSKRIVNING
Kontorsheteckning: AT24

761 80 NORRTALIE

Tel: 0771-636363

LAGFART
Agare:
556776-1589
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NACKA SICKLAON 3972

FASTIGHETSBOLAGET 397:2 AB
ROSENBERGSVAGEN 2

131 40 NACKA

Dagboksnr: 09/50586
Inskrivningsdag: 2009-11-27
Beslut: Beviljad

Fang: Koép 2009-11-20

Kopeskilling fast egendom: SEK 6 350 000
Avser hela fastigheten
Andel: 1/1

Aktuellt namn hos Bolagsverket: Fastighetsbolaget 397:2 AB

TIDIGARE AGARE

Tid. &gare:

556150-8192

DERK BYGGNADS & FORVALTNINGS AB
BRANNASVAGEN 21

134 66 INGARO

Fang: Kép 1995-10-01
Kopeskilling fast egendom: SEK 3 150 000
Avser hela fastigheten

Overlaten andel: 1/1

556459-6715

STADSHYPOTEK AB

103 70 STOCKHOLM

Fang: Konkursférsaljning 1995-08-04
Kopeskilling fast egendom: SEK 3 150 000
Avser hela fastigheten

Overlaten andel: 1/1

556688-3111

ORRENS VARD&OMSORG AB
ROSENBERGSVAGEN 2

131 40 NACKA

Fang: Kdp 2009-10-23
Kopeskilling fast egendom: SEK 6 350 000
Avser hela fastigheten

Overlaten andel: 1/1

556236-4918

SEABUS AB

TULEVAGEN 14 A

182 63 DJURSHOLM

Fang: Kdp 1987-09-21
Kopeskilling fast egendom: SEK 960 000
Avser hela fastigheten

Overlaten andel: 1/1

Anmarkning:

Dagboksnr: 87/56113 Beslut: Beviljad
Anm.: Namn

2016-08-23 09:16:50 Sida3 /6

34 (38)



Sicklaon 397:2, Nacka Fe

Bilaga 5 — Utdrag FDS

NACKA SICKLAON 397 2

556277-0312

AH PROMOTION KONSUMENT AB

BOX 14240/ADV.FIRM. LINDAHL

104 40 STOCKHOLM

Fang: Kop 1987-06-29
Képeskilling fast egendom: SEK 960 000
Avser hela fastigheten

Overlaten andel: 1/1

556179-2960

FRIEBERGS BIL I STOCKHOLM AB

c/o FELIXSON FASTIGHETER I

STOCKHOLM AB

ALGOVAGEN 334

133 37 SALTSIOBADEN

Fang: Kdp 2000-04-05
Kdpeskilling fast egendom: SEK 6 215 000
Avser hela fastigheten

Overliten andel: 1/1

212000-0167

NACKA KOMMUN

131 81 NACKA

Fang: Kop 1913-09-16
Overlaten andel: 1/1
Anmarkning:
Dagboksnr:

Anm.: Anmarkning

78/3205 Beslut: Beviljad

ALDRE FORHALLANDE i

Akt: L78/3205 Akt: 1L13/21 Akt: L87/41944 Akt: AB9/54533 Akt: A90/518
Akt: AS0/28336 Akt: A90/30571 Akt: A91/17382 Akt: A92/26837 Akt: A91/51027
Akt: A92/33538 Akt: A92/38161 Akt: A93/42180 Akt: A93/9259 Akt: A93/42181
Akt: A94/48798 Akt: A95/27483 Akt: A94/27195 Akt: A95/32192 Akt: L87/56113
Akt: L87/41945 Akt: 195/39358 Akt: L95/34738 Akt: A94/441818 Akt: A95/39360
Akt: 187/41947 Akt: 187/47696 Akt: 187/47697 Akt: 187/47698 Akt: 188/10059
Akt: 189/1295 Akt: 189/57190 Akt: 096/1421 Akt: L95/39359 Akt: L95/34739
Akt: L00/9441 Akt: A05/51835 Akt: L09/45264

INTECKNINGAR i

Antal inteckningar: 7st Summa: 8 500 000
Datapantbrev Foretradesordning 1

Inskr.dag: 1987-09-22 Dagboksnr: 87/41946
Belopp: SEK 1 000 000

Datapantbrev Féretréddesordning 2
Inskr.dag: 1987-09-22 Dagboksnr: 87/41948
Belopp: SEK 2 000 000

Datapantbrev Foretradesordning 3

Inskr.dag: 1987-09-22
Belopp:

SEK 500 000

Dagboksnr: 87/41949

2016-08-23 09:16:50
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Datapantbrev Foretradesordning 4

Inskr.dag: 1987-09-22 Dagboksnr: 87/41950
Belopp: SEK 500 000

BEVILJAD 95/3935

Datapantbrev Foretradesordning 5
Inskr.dag: 1988-03-11 Dagboksnr: 88/10058
Belopp: SEK 2 000 000

Datapantbrev Firetrddesordning 6
Inskr.dag: 1989-01-10 Dagboksnr: 89/1294
Belopp: SEK 1 500 000

Datapantbrev Firetrdadesordning 7
Inskr.dag: 1989-12-01 Dagboksnr: 89/57189
Belopp: SEK 1 000 000

INSKRIVNINGAR i

Avtalsservitut Foretradesordning 8
Inskr.dag: 1996-12-23 Dagboksnr: 96/49800
OMRADE FOR ALLMAN GANG- OCH CYKELTRAFIK

ANTECKNING

Anteckning:
Inskrivningsdag: 2005-09-06 Dagboksnr: 05/44438
Beslut: Beviljad

INTRESSEANMALAN OM FORVARV FOR OMBILDNING TILL BOSTADSRATT
Anmérkning:

Dagboksnr: 09/46842 Beslut: Beviljad

Anm.: ANMARKNING

MER INFORMATION i
Det finns 1 byggnad/er pa fastigheten. Sék efter InfoBygg.

Det bor 66 personer inom 250m. Stk efter grannskapsinformation.

TAXERING i

Taxeringsenhet: 127674-1 (325 Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler)

Taxeringsir: 2013
Taxeringsvarde i thr: 5 052

Tax.enhet avser: Hel registerfastighet
Areal: 1424

Agare:

556776-1589
Fastighetsbolaget 397:2 AB
ROSENBERGSVAGEN 2

131 40 NACKA

2016-08-23 09:16:50 Sida5/6
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NACKA SICKLAON 3972

Varderingsenhet:
Tillhor tax.enhet:
Skatteverkets id:
Tax.varde i tkr:
Riktvirdeomrade:

Riktvéarde kr/kvm:

Byggratt i kvm:
Markid:

Viarderingsenhet:
Tillhor tax.enhet:
Skatteverkets id:
Tax.varde i tkr:
Riktvirdeomrade:
Lokalyta i kvm:
Hyra i tkr/ar:

Om-/tillbyggnadsér:

Vardear:
Under byggnad:
Placerad pa mark:

Juridisk form: Ovriga aktiebolag
Andel: 1/1

Hyreshusmark for lokaler

127674-1 (325 Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler)
52766043

968

182292

2200

440

592043

Hyreshusbyggnad for lokaler
127674-1 (325 Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler)
52765043

4084

182292

497

732

1988

1988

Nej

562043

Kélla: Lantmiéteriet, Skatteverket och InfoTrader
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

virdeutlatandet giller foljande:

Viirdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut. ledningsrétt. samfalligheter
och dvriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hénforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven. i forekommande fall. till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehér, dock e industritillbehdr i annan omfattning 4n vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstéindig.
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhdllanden
utdver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dirom ldmmats
skriftligen av uppdragsgivaren/garen eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut. nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
dgarens radighet éver egendomen samt att viirderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter. avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet
inte &r foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsiittningar for viirdeutlitande

Den information som innefattas i véirdeutlatandet har in-
samlats fran killor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/sigaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare. har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedémningen har utelammnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for virderingen har erhallits

raren har forlitat SlE pé dessa areor och har inte mitt upp dem

pa plats eller pa ritningar. men areomna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har fértsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille gallande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och amrendefoérhallanden eller andra
nyttjanderitter. har vardebedémningen i férekommande fall
utgatt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt &vriga
nynjander'attsanal Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud

Virderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planférhallanden ete. dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvindning pa sdtt som anges i ut-
latandet.

Miljéfragor
Virdebedomningen géiller under forutséttningen att mark eller

byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljoméssig
belastning.
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Dessa allménna villkor &r gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB. DTZ Sweden AB. Forum Fastighetsekonomi AB. FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB. Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgdngspunkt fran God Viarderarsed, upprittat av
Sektionen Foér Fastighetsviirdering inom ASPECT och #r avsedda for auktoriserade viirderare inom ASPECT. Villkoren géller fran 2010-12-
01 vid védrdering av hela. delar av fastigheter. tomtrétter. byggnader pa ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej
annat framgéar av

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar véirderaren
inte fér den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedémningen dr
felaktig pa grund av att ‘clermasobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger nidgon annan form av
médssig belastning.

Besiktning, relmlskr skick

Den fysiska k 1 hos de (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p“x oversiktlig okulidr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktir att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsétts ha det skick och den standard som okuléir-
besiktningen indikerade vid besikmingstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen. under marken eller i byggnaden.
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for
+ sadant som skulle kréva sp
kunskaper for att upptiicka.
funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
ljer. kanisk  utr ing., 11l 1 eller
elektriska komponenter.

kompetens eller

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till £61jd av pavisad skada till
f6ljd av fel i vardeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utgd for pavisad skada till
f6ljd av fel i virdeutlatandet dr 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péaverkar virderingsobjektets
marknadsvirde fordndras over tiden &r den virdebedémning
som aterges i utlatandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutséttningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som. enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Vardebe-
démningen innebir inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflddes- och vardeutveckling

Viirds ts anvii
Innehallet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte

som anges i utlatandet.

Anvénds virdeutlatandet for réttsliga forfoganden. ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvénds enligt
Viarderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredJe
man till £6ljd av att denne anvént sig av virdeutlatandet eller
uppgifter i detta

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

2010-12-01
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