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Nacka kommun

UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Nacka kommun genom Jenny Asmundsson.

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag foér interna bedémningar.

Del av Sickladn 269:1 (KKV-huset) i Nacka kommun.
Vardetidpunkt ar mars 2016.

Véarderingen utgar ifran tillaten anvandning enligt gdllande detalj-
plan och skall ej beakta eventuella forvantningsvarden i samband
med framtida eventuellt andrad anvandning. Markféroreningar
forutsatts inte finnas. | ovrigt galler bilagda “Allmanna villkor for
vardeutlatande”.

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

- Besiktning av varderingsobjektet 2015-08-21 av undertecknad
tillsammans med forvaltare Stefan Regén.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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Nacka kommun

BESKRIVNING

Lagfaren dgare

Fastighetstyp

Ldge

Planférhallanden

Servitut, samfdlligheter,
inteckningar etc.

Nyséatra Fastighets AB c¢/o Nacka kommun
(Org.nr 556584-6077)

Industri-/handelsfastighet.
Varderingsobjektet dr belaget i Sickla i vastra Nacka kommun. Till
Slussen i Stockholm ar det ca 4,5 km. Gatuadressen ar Planiavagen

28-30.

Naromgivningen utgors av Sickla kopkvarter, kontor, lattindustri,
Sickla skola med idrottshall och fotbollsplan samt villaomraden.
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Varderingsobjekten omfattas av en detaljplan fran 1954-09-17 .
Detaljplanen anger industrianvandning. Genomforandetiden har
gatt ut.

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
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Uthyrningsbara areor De uthyrningsbara areorna férdelade pa lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgar av tabellen.

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Butiker 612 15 3
Lager 182 4 2
Industri 2854 70 3
Garage 415 10 1
Ovrigt - - 2
Summa 4063 100 11

Areauppgifterna harror fran hyreslista. Kontrollméatning har ej ut-
forts.

Tomtbeskrivning Fastigheten Sickladn 269:1:s areal uppgar till 6 073 kvm. Planer
finns pa att stycka av ca 800 kvm i den sddra delen av fastigheten
som i dagslaget ar obebyggd.

Befintlig bebyggelse upptar den storsta delen av den darefter
aterstaende tomten. Den obebyggda delen utgors av asfalterade
parkeringsplatser och kérytor samt grusade ytor.

Byggnadsbeskrivning Varderingsobjektet ar bebyggt med huvudsakligen verkstader och
hantverkslokaler i tva vaningar. Byggnaden ar uppford 1956. | bot-
tenvaningen finns dven butikslokaler.

Byggnaden ar grundlagd pa halvkallare (suterrangvaning). Stom-
men utgors av betong. Fasaderna ar kladda med tegel. Fonstren ar
av aldre tvaglastyp. Taket ar tackt med papp.
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Uppvarmningen sker med fjarrvdarme via vattenradiatorer. Venti-
lationen utgors av mekanisk till- och franluft. Ett aggregat ar dock
trasigt.

Byggnaden inrymmer pa det dvre planet konstnarsverkstader som
metallgjuteri, metallverkstad, textiltryckeri, grafikavdelning,
emaljverkstad etc. Takhojden &r ca 5-6 m, forutom i de tva ljus-
gardarna dar takhéjden ar betydligt storre. Ljusinslappet ar mycket
gott genom stora fonsterpartier. Lokalerna nas via lastbrygga pa
byggnaden baksida.

Pa det undre planet finns butikslokaler mot gata, och verkstads-
/lagerlokaler i de bakre delarna. Takhojden &r ca 3 m.

Byggnadens underhallsskick ar nagot eftersatt. Bl a fungerar inte
ventilationen fullt ut.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

Vakans / Hyresrisk

Varderingsobjektets aktuella hyror och bedémda marknadshyror
redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgastspecifikation).

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-

area  Area Totalt hyra Totalt
Butiker 612 612 1357 830664 1376 842364
Lager 182 182 373 67 920 600 109200
Industri 2854 2854 680 1940000 766 2186 150
Garage 415 415 843 350000 843 350000
Ovrigt - - - 22000 - 29800
Genomsnitt /Summa 4063 4063 790 3210584 866 3517514

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

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt hyra %
<=1ar 8 35
>1-<=33r 3 65
>3-<=53r - -
>5-<=10ar - -
>10ar - -
Totalt 11 100

Da planer finns pa annan anvandning av fastigheten har hyreskon-
trakten i flera fall avsiktligt hallits korta och vissa hyresgaster har
avstaende fran besittningsskydd.

Inga vakanser finns for ndrvarande.

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

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2016 2017 2018 2019 2020 siktig
Butiker - - 1,0 2,0 2,0 2,0
Lager - 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Industri - - 1,0 1,0 1,0 1,0
Garage - 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Ovrigt - 20 20 20 20 2,0

Totalt - 03 11 14 14 1,4
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Drift och underhall

Fastighetsskatt etc

Driftnetto

Kostnaderna for drift och underhall &r baserade pa foregaende ars
faktiska utfall och erfarenhetssiffror. Kostnaderna bedéms utveck-
las med inflationen. Kostnadsbedémningen framgar av tabellen.

D&UH Drift & 16p. UH __ periodiskt

Totalt Admin. Media Ovr. UH

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

Butiker 322 197 25 137 100 60
Lager 312 57 25 137 100 50
Industri 322 920 25 137 100 60
Garage 312 130 25 137 100 50
Ovrigt - - - - - -

Genomsnitt/Summa 321 1304 25 137 100 59

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
férvidntade framtida grad av mervérdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att
tillfélligt hdlla ned kostnaden.

Gallande taxeringsvarden samt nuvarande fastighetsskatt
och/eller kommunal fastighetsavgift framgar av tabellen. Mark-
vardet har justerats utifran en tankt avstyckning med 800 kvm.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-
Mark Byggnad Totalt skatt, tkr

Industri 6252 8297 14549 73
Summa 6252 8297 14549 73

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 423 (Industrienhet, me-
tall- och maskinindustri). Vardear ar 1956.

Fér lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvdrdet multiplicerat med
skattesatsen (f.n. 1 % for lokaler och 0,5 % fér industri). Taxeringsvdrdet férutsdtts fordndras vid de
tillféllen regelverket medger detta och i linje med éversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nu-
varande skattesatser forutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Aktuella och beddmda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 799 3248304
Drift & underhall -321 -1303974
Fastighetsskatt -18 -72 743
Driftnetto ar 1 (helar) 461 1871587
Driftnetto, normaliserat 515 2092 309

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrédn det momentana ldget. Det normaliserade
driftnettot dr rdknat pd marknadshyra, Iangsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt
etc. samt utan hédnsyn till eventuellt extraordindrt underhdll.
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VARDERING

Allmdédnt

Metodtilldampning

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

Marknadsvardet bedoms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, d v s en analys av forvantade framtida betalnings-
strommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylranta mm) ges varden som dverensstammer med de bedém-
ningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara beddmningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamfdrbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Den svenska ekonomin utvecklas starkt och enligt Riksbankens
prognos kommer tillvaxten i landet att utvecklas snabbare dan det
historiska genomsnittet under de kommande aren. Till féljd av
bl.a. lagre forvantade hyreshdjningar och energipriser har dock in-
flationen under de senaste manaderna varit lagre dn vad Riksban-
ken prognostiserat. For att na inflationsmalet pa 2 % under 2017
valde darfér Riksbanken i februari 2016 att sanka repordntan for
forsta gangen sedan juli 2015 med 15 punkter till -0,50 %.

Det laga ranteldget bidrar till att hushallens skulder fortsatter att
Oka och bostadspriserna stiger. Den svenska ekonomin ar darfor
relativt sarbar for negativa éverraskningar. Atgarder diskuteras for
att minska hushallens skuldsattning i form av exempelvis amorte-
ringskrav, minskat ranteavdrag och skuldkvotstak.

Pa den globala marknaden rader osdakerhet om vart konjunkturen
ar pa vag. Under december foll borsen kraftigt i Kina och osaker-
heten spred sig darefter till de finansiella marknaderna runt omi
varlden. Generellt sett kdnnetecknas de globala ekonomierna av
lag inflation med centralbanker som bedriver en expansiv pen-
ningpolitik. De utvecklade ekonomierna har dock statt emot ned-
gangen i tillvaxtekonomierna relativt val p.g.a. en stark inhemsk
efterfragan. Den globala tillvaxten forvantas stiga med 2 % under
2016.
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Fastighetsmarknaden

Som en effekt av den 6kade osdkerheten pa de finansiella mark-
naderna har bade statsobligationsrantorna och marknadsrantorna
fallit i Sverige.

Arbetslosheten sjunker och sysselsattningen stiger. Arbetsloshet-
en kan dock komma att stiga nagot framover p.g.a. stort antal ny-
anlanda.

For den svenska fastighetsmarknaden innebar landets forhallan-
devis stabila ekonomi och laga rantenivaer goda forutsattningar
for att utvecklas positivt. Efterfragan pa lokaler och bostader ar
hog och hyresutvecklingen ar positiv. Konkurrensen hardnar om
de fastighetsobjekt som kommer ut pa marknaden. Fastigheter ar
for ndrvarande, generellt sett, ett av de mest intressanta tillgangs-
slagen att investera i.

Bostadsinvesteringarna ar for narvarande hoga och star for 4,4 %
av BNP. Statistikuppgifter for helar 2015 har dnnu inte publicerats
men antalet paborjade bostader férvantas stiga till 50 000 och en-
ligt Boverkets prognos kommer antalet pabdrjade bostdder over-
stiga 50 000 for 2016. Trots ett hogt bostadsbyggande dkar be-
folkningen i en snabbare takt vilket bidragit till stigande bostads-
priser. Byggbolagen har rapporterat att brist pa arbetskraft ar ett
stort hinder for att 6ka byggandet.

Marknadens avkastningskrav pa fastighetsinvesteringar har under
ett antal ar gradvis sjunkit och &r pa manga orter nere pa rekord-
laga nivaer. Detta géller framforallt for objekt i de storre staderna
och i tillvéxtregionerna. En successiv utvidgning till andra del-
marknader kan dock tydligt noteras. Under 2016 har det hittills va-
rit storst intresse for industri och kontorsfastigheter.

Finansieringsmojligheterna har forsamrats under den senaste pe-
rioden som ett resultat av flera olika faktorer. Dels har orolighet-
erna pa de finansiella marknaderna medfort minskad riskbena-
genhet hos investerarna samtidigt som bankernas utlaning mot
fastighetssektorn har varit for stor i forhallande till andra
branscher vilket medfért forsamrade finansieringsvillkor.

Transaktionsvolymen uppgick 2015 till ca 153 miljarder kr, ndgot
lagre an rekordaret 2014 da den uppgick till 161 miljarder kr. Det
storsta segmentet var bostader med 28 % av den totala volymen.
Darefter féljde kontor med 21 % av omsattningen, handel 18 %
och industri/logistik 10 %.
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Hyresmarknaden

Léttindustri Stockholm

Under 2016 ars inledning har det skett flera stora fastighetsaffarer
dar den storsta ar Fabeges forsaljning av Vattenfalls huvudkontor,
Uarda 5, i Solna till Union Investment Real Estate GMBH. Forvarv-
spriset uppgick till 2,257 miljarder kr, vilket motsvarar en direktav-
kastning omkring 4,25 %. | februari forvarvade Partners Group en
fastighetsportfolj bestaende av 10 fastigheter i Storstockholm med
en total uthyrningsbar area pa nastan 100 000 kvm for 1,65 mil-
jarder kr. Ytterligare tva affarer 6ver 1 miljard har genomforts;
Rikshems forvarv av 28 bostadsfastigheter i Ostersund samt Skan-
dia Fastigheters forvarv av tva utvecklingsfastigheter i Backaplan,
Goteborg, fran KF Fastigheter.

Kontorshyresnivderna utvecklas positivt och da sarskilt for moder-
na, yteffektiva, bra belagna och “gréna” kontorslokaler. Detta gal-
ler i synnerhet i storstadsomradena och i regionstaderna dar
topphyresnivaerna gradvis skjuts uppat. Det ar ocksa framfor allt
dar det byggts moderna kontorshus under de senaste aren. Det
aldre kontorsbestandet tappar i attraktionskraft.

Butikshyrorna runt om i landet har under en tid haft en svag eller
negativ hyresutveckling. | takt med att hushallens konsumtion nu
okar finns det mycket som talar for en positiv uppgang for butiks-
hyrorna.

Hyresnivaerna for industri- och lagerlokaler har generellt sett
legat relativt stilla under ett antal ar. Undantaget ar moderna
logistiklokaler dar nagot stigande hyresnivaer kan noteras.

Stockholm préglas av en kunskapsintensiv tjdnstesektor som vaxt
under en lang tid pa bekostnad av en krympande industrisektor.
Den starka befolkningstillvdaxten har skapat ett stort behov av nya
bostader och i takt med att staden har vaxt har detta medfort att
gamla industriomraden i centrala lagen byggts om till nya bostads-
och kontorsomraden. Den gamla smaindustrin som tidigare fanns i
exempelvis Hammarby Sjostad, Liljieholmen och Norra Djurgards-
staden har férsvunnit och nu pabérjas omvandlingen av bl.a. Glo-
ben- och Slakthusomradet samt Bromsten i Spanga.

Den befintliga industristocken minskar saledes samtidigt som ny-
produktionen ar begransad. Nyproduktionen har framst lokali-
serats till industriomradena Ldnna, Jordbro, Veddesta, Rosersberg,
Arlandastad och Brunna. | samband med utvecklingen av Séder-
staden, dar Globen och Slakthusomradet ingar, kommer livsme-
delsproduktionen i omradet att forflyttas till Larsboda i Farsta. Ny-
produktion av s.k. industriradhus har blivit alltmer populart, vilka
ofta ags via en bostadsrattsforening.



Del av Sickladn 269:1 (KKV-huset) 11(16)
Nacka kommun

Omsaéttningen av industrifastigheter ar relativt liten. Mindre lager-
och industrifastigheter kdps ofta av egenanvandare. For dessa fas-
tigheter ar det saledes ingen nackdel om lokalen &r outhyrd utan
snarare tvartom. Storre industrifastigheter med flera hyresgéaster
kops vanligen av olika typer av investerare. Flera av dessa ar
framst intresserade av objekt som kan foradlas pa nagot satt, t ex
genom att minska vakansgrad, bygga till eller omvandla ytor. Det
ar vanligen svarare att finna kopare till fardigutvecklade storre el-
ler mellanstora industriférvaltningsobjekt.

Priserna per kvadratmeter lokal varierar kraftigt. Prispaverkande
faktorer ar naturligtvis ldget och byggnadens egenskaper. Aven
tomtens storlek med eventuella tillbyggnadsmadjligheter ar en vik-
tig faktor. Pa grund av ndmnda faktorer ar det ofta svart att an-
vanda ortsprismetoden vid vardering av industrifastigheter.

Hyresnivan for lager-/produktionslokaler i Stockholmsomradet
ligger normalt inom intervallet 600-1 400 kr/kvm i bra industrila-
gen. De hogsta hyrorna aterfinns i Vastberga for bra och moderna
lokaler dar hyran kan vara kring, och till och med 6ver, 1 200-1 600
kr/kvm. For nyproducerade lokaler och da sarskilt specialanpas-
sade lokaler, t ex kyllager, datahallar etc, aterfinns ofta hyrorna
kring 1 200 — 1 800 kr/kvm i de battre industriomradena. Det finns
dock nagra omraden, med generellt 1ag kvalitet pa lokalerna, dar
hyrorna ar laga. For lager i kallarplan och en, eller flera, trappor
upp galler lagre nivaer &n for hyrorna i markplan.
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Kommun

Stockholm
Nacka

Huddinge
Taby
Ekero
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Huddinge
Stockholm

Stockholm
Nacka

Stockholm
Taby
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Nacka

Nacka
Solna
Stockholm
Huddinge

Huddinge

Fastighet

Skutkrossen
14

Skarpnas
12:19
Ackumulatorn
1

Mallen 3
Ska-Vasby 1:8
Graddo 2
Stenskarven 4
Korsraven 1
Lyftkranen 6

Alptanas 1
Sundsta

gard 2
Sickladn 403:1
Arstaéng 4,
del av
Mattbandet
10
Murmastare-
Ambetet 1
Vandenbergh
9

Varmvattnet 3
Lannersta
15:33

Skarpnds 5:8
Témmen 1
Stensatra 17
Skiffern 1

Lanna 3:89

Ortspris

Ett ortsprismaterial har tagits fram avseende industrifastigheter
som kopts sedan 2013 i Stockholms lan.

Omrade TR
Vinsta TR

2
Grantorps
ind.omrade 9
Arninge 1
Ska ind.omrade 1
Farsta 31
Villingby TR 8
Spanga 6
Lanna
Kista TR 8
Arsta, vid
Skanstullsbron TR 1
Nacka
Arstadal TR 35
Arninge
ind.omrade 3
Satra TR 11
Mariehall,
Bromma 33
Akalla TR 15
Boo
Kummelbergets
ind.omr.
Arenastaden 7
Satra TR 5
Sjodalen
Lanna
ind.omrade

LOA Tomt-

m? areal

500

275
357
232
032
628
163
492
995

962
638

437

082

200

500

000

832

612
350
000
880

481

5700

14 300
2485
10728
8110
5811
9 605
901
15277

4561
2997

13688

7482

22 659

24221

2513

2997
3654
6726
9483

4540

Varde-
ar

1982
1994
1980/2000
1982
1978
1969
2012
1981

1987
2001

1966/2001
1995
1971
1972
1977
1987

1983
1956
1976
1982

1964

Datum

3206 4813 1962/1980 2016-02

2015-11

2015-11
2015-09
2015-06
2015-03
2015-03
2015-03
2015-03
2015-03

2015-02
2015-01

2014-10

2014-07

2014-05

2014-02

2014-01

2013-12

2013-10
2013-10
2013-07
2013-03

2013-02

Kopeskilling

tkr kr/kvm nedre

26 500

18 000

110 000
16 000
8000
200 000
200 000
200 000
4300
75 000

11602
7 342

198 000

38 000

123 000

~ 300 000

180 000

8500

5200
85 000
45 000

8 600

4900

8 266

7 200

11 860
11791
6494
6 445
6 445
6 445
8739
8338

5913
11507

5587

12 330

10982

8955

12 000

10216

8496
11565
9 000
9773

7195

Dir

avk

7,25

6,50

6,25

Kbépare

Svenska Hus AB
Sagax

Sagax

Corem
Drottningholms Akeri
Stendorren Fastigh. AB
Stendoérren Fastigh. AB
Stendorren Fastigh. AB
Landex Fastigh. AB

AB Karl Hedin
Fastighets AB
Sundstabacken 10

Solnafasti AB

John Mattson Fastigh.
Nordum
Stockholm 1 Ab

Sagax

Niam

I.A. Hedin
Fastighet AB

Genova Ldnnersta AB

Y.B.Sprangtjanst AB
Fabege AB

Corem

Fastighets AB Skifferhuset

Kliger, Karol

10

11

12

13
14

Not (enligt numrering i tabellen)
1) Delvis nytt, delvis 60-tal, 1 000 kvm vakant.

2) Bl a utbildningslokaler, storsta hyresgaster: Thorensgruppen (utbildning), Huddinge
kommun, Huge Fastigheter AB.

3) Mest lager och kontor.

4) Portfolj.
5) Portfolj.

6) Industri och kontor
7) Marina (landdel).

8) Bilservice.

9) Tre hus, varav ett ska forbli kontorshus.
10) Bilhandel, verkstad.
11) Kontors- och industrifastighet.
12) Bilhandel.
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13) Kontor och industri.
14) Tryckeri, akeri, verkstad..

Fastigheterna i ortsprismaterialet har kopts till priser mellan ca
5 600 och 12 300 kr/kvm. Anvandning, standard och lage varierar.

Varderingsobjektet ligger avsevart mer centralt an merparten av
jamforelseobjekten. Samtidigt har det ett dldre vardear, 1956. Ett
av byggnadsplanen ligger i halvkallarplan/suterrangplan, vilket
drar ned det genomsnittliga vardet per kvm. Inslaget av handel ar
positivt. Driftkostnaden ar forhallandevis hog och fastighetsdgaren
star for uppvarmning m m, vilket inte alltid ar fallet nar det galler
industri. Utgaende hyror ar delvis ndgot laga. Tomtmarken ar rela-
tivt hogt exploaterad.

En stor del av alla fastighetsférvirv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskil-
lingen inte blir offentlig via lagfarten. Vidare sker ménga fastighetsférvdrv i “portfélj-
form”. Detta innebdr var fér 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 ar beldget i Sickla i vastra Nacka kommun och
utgors huvudsakligen av verkstdader och hantverkslokaler i tva va-
ningar. Byggnaden ar uppford 1956. | bottenvaningen finns butiks-
lokaler.

Byggnadens standard, skick och hyresniva matchar inte langre det
alltmer centrala laget.

Varderingsobjektet ar fullt uthyrt och ytterligare potential bedéms
finnas i nagra av de utgaende hyrorna.

Byggnadens underhallskick innebdr bl a att ventilationen skulle
behdva atgirdas. Aven andra installationer m m behéver sannolikt
ses over.

Den mest sannolika képaren av varderingsobjektet dr en egenan-

vandare, ett mindre fastighetsbolag eller en fastighetsutvecklare.

Sammantaget innebar varderingsobjektets kontraktsstruktur och

skick att det ar mattligt attraktivt pa marknaden, bortsett fran for
en egenanvandare. En alternativ anvandning i form av t e x bosta-
der bedoms betydligt mer attraktiv, men skall inte beaktas i aktu-
ell vardering.
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Kalkylrénta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Ovanstaende indikerar sasmmantaget att direktavkastningskravet
for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 6,0 — 6,5 % och vardet
i intervallet 8 000 — 9 000 kr/kvm LOA.

Kassaflédesanalys

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

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 6,18 %
- Butiker 6,00 %
- Lager 6,25 %
- Industri 6,25 %
- Garage 6,25 %
- Ovrigt 6,25 %
Kalkylrdnta pa totalt kapital 8,13 %

Inflation/KPI: 1% 2016, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 5 ar (2016-04-01 - 2020-12-31)

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realranta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylréntans 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 34 000 000 kr

- Nuvarde av restvarde 25568 852 kr

- Nuvérde av driftnetton 8387 154 kr
Direktavkastning, ar 1 5,50 %
Direktavkastning vid kalkylslut 6,18 %
Virde kr/m? 8368 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 2,34
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Direktavkastningen dr berédknad pd kalkylresultatet med justering fér eventuella virde-
tilligg och vdrdeavdrag.

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
3500
3000
2500 Effektiv hyra
tkr 2000 + @
1500 +
1000 +
500 +— B Driftnetto efter
0 . : . : investering
o ~ [ee] [e)} o
i - - — (]
o o o o o
(o] (o] (o] (o] (V]
Ar
Kdnslighetsanalys For att battre kunna bedoma osékerheten i vairdebedémningen

har vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylrdanta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut férandras nar ovriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av

tabellen.
Parameter Andring indata Vardeférandring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 5220 15
Vakansgrad %-enheter 10 -5702 -17
Drift & underhall kr/kvm 10 -1 208 -4
Inflation %-enheter 1 2383 7
Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1 -4666 -14

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter -1 6 487 19
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av del av fastigheten Sickladn 269:1 (KKV-huset)
i Nacka kommun beddms vid vardetidpunkten mars 2016 till:

Trettiofyra miljoner kronor
[ 34 000 000 kr ]

OBS! Notera viirderingsforutséittningarna under ”Férutsdéttningar” ovan.

Stockholm 2016-03-29

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

¢

Sofia Moberg

Civilingenjér

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

H A AN e
A=

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor:

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

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

KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat

Véardetidpunkt mars 2016 (kalkylstart 2016-04-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 8387
Nuvarde av restvarde (tkr) 25 569
SUMMA (tkr) 33956
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 34 000
Kassaflode

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

kr/m? 2016

Hyror, lokaler 707 2 158 2965 3232 3297 3363
Vakans/hyresrisk, lokaler - - -2 -33 -43 -44
Hyror, mark, garage mm - 282 384 391 399 407
Vakans/hyresrisk, mark mm - - -8 -8 -8 -8
Effektiv hyra 799 2441 3338 3582 3645 3718
Drift & Lopande underhall -262 -801 -1077 -1098 -1120 -1143
Periodiskt underhall -59 -179 -240 -245 -250 -255
Fastighetsskatt etc -18 -55 -73 -73 -81 -81
Kostnader -339 -1034 -1390 -1416 -1452 -1479
Driftnetto 461 1406 1949 2166 2194 2239
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) 1834 Restvarde kalkylslut (tkr) 37011
Norm. driftnetto, helar (tkr) 2092 Vardeférandring (snitt %/ar) 1,8
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 8,13
Kalkylranta restvarde (%) 8,13  Marknadsvarde kr/m? 8368
Direktavkastning, initial, % 5,39 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 2,34

Direktavkastning vid kalkylslut, % 6,18

FORUM
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Total Loptid Aktuell hyra Bedémd marknadshyra
Exkl. tillagg » illagg . Exkl. tillagg __ Totalt exkl. f-skatt

m?2 kr kr/m2 index% kr kr kr  kr/m2 kr  kr/m2 Nof
Mats Sonnesjo Lager 110 16-12-31 60 660 551 - - - 66 000 600 66 000 600 -
Eva Ziggy Berglund Industri 400 16-09-30 120 000 300 - - - 160 000 400 160 000 400 -
Peder Karlsson Lager 72 16-08-31 7 260 101 - - - 43200 600 43 200 600 -
Play Production Yada Yada AB  Verkstad 239 16-06-30 120 000 502 - - - 143 400 600 143 400 600 -
Spabadspecialisten Butik 135 17-09-30 192000 1422 - - - 192 000 1422 192 000 1422 -
KKV i Nacka Servicebolag AB  Verkstad 2215 17-12-31 1700 000 767 - - - 1882 750 850 1882 750 850 -
Mockfjards Fonstermdstaren AB Butik 135 17-09-30 188664 1398 - - - 188 664 1398 188 664 1398 -
Fordonsmaklarna AB Butik 342 16-12-31 450000 1316 - - - 461 700 1350 461 700 1350 -
Fordonsmaklarna AB Gar./P-hus 415 16-12-31 350 000 843 - - - 350 000 843 350 000 843 -
Nacka kommun (arrende) Mark - 16-08-31 1000 - - - - 1000 - 1000 - -
Fordonsméklarna AB, 6 ppl Mark - 16-06-30 21000 - - - - 28 800 - 28 800 - -

Summor / Genomsnitt 4063 3210584 790 - - 3517514 866 3517514 866
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038 Allman+Taxering 2016-03-11

Fastighet

S—— Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
Nacka Sick?aﬁn 2691 allminna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2 1987-11-11 2007-06-19 2016-03-10

Nyckel:
010383540

Distrikt Distriktskod
Nacka 212104

Adress
Adress

Planiavigen 28-32
131 34 Nacka

Lige, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E  (SWEREF 29 TM) Registerkarta
1 65780789 6783555 MNACKA

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 6 073 kvm 6 073 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556584-6077 1M 2000-07-10 14977
Nysdtra Fastighets AB

C/O Nacka Kommun/Slk
Nacka Kommun
131 81 Nacka

Kop (aven transportkap): 2000-07-01
Kopeskilling: 4.514.640 SEK, avser hela fastigheten.
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Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 7
Totalt belopp: 13.300.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

5 675.000 SEK 1984-05-15 212104
Anmarkning:

Utbyte 93/24349

6 673.800 SEK 1984-05-15 212108
Anmarkning:

Utbyte 93/24349

T 3.900.000 SEK 1984-05-15 21212
8 772500 SEK 1986-06-17 30126
9 953.700 SEK 1986-06-17 30128
10 3.025.000 SEK 2003-01-22 3096

11 3.300.000 SEK 2007-06-19 27895
Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut villa 1927-08-29 235

2 Avtalsservitut villa 1929-04-15 296

3 Avtalsservitut villa 1930-04-09 291

4 Avtalsservitut villa 1936-12-02 6815

Rittigheter
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstindig

Andamél Rittsforhallande Rittighetstyp Rittighetsbeteckning

Se beskrivning Last Avtalsservitut 01-IMB-27/235.1
Beskrivning: Villa

Se beskrivning Last Avtalsservitut 01-1MB-29/295.1
Beskrivning: Villa

Se beskrivning Last Avtalsservitut 01-IMB-30/291 1
Beskrivning: Villa

Se beskrivning Last Avtalsservitut 01-IMB-36/6815.1
Beskrivning: Villa

Vg Foman Officialservitut 01-NAC-189.1

Vag Féman Officialservitut 01-NAC-234 1

Vag Féman Officialservitut 01-NAC-235 1

Vatten, aviopp Last Ledningsratt 0182K-87/100.1
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Planer, bestimmelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Stadsplan: S 6 1954-09-17 0182K-2445
Tomtindelning: Diplomet 1954-12-29 0182K-2460
Anmarkning: Tomt 1
Stadsplan: 5 16 1960-04-01 0182K-2976
Ovriga bestimmelser och utredningar Datum Akt
Arbetsplan for allman vag: Ge-vagar nackandsvagen mm 2004-02-11 0182K-2004/158

Taxeringsuppgifter

Giltig till: 2008-12-31
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Taxeringsenhet
Industrienhet, metall- och maskinindustri (423)

1161481 Uppgiftsar Taxeringsar

Utgar taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2015 2013

Industritillbehdr saknas

Taxerinasvirde darav darav markvérde
g byggnadsvirde

16.404.000 SEK 5.204.000 SEK 7.200.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556584-6077 171 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

Mysdatra Fastighets Aktiebolag

C/O Nacka Kommun/Sik

Nacka Kommun

131 81 Nacka

Varderingsenhet industrimark 030263043.

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade

7.200.000 SEK 0182122

Tomtareal Byggratt ovan mark Riktvarde tomtareal

6 073 kvm 1200 SEK/kvm

Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 030267043.

Taxeringsvirde Yta Standardklass
907.000 SEK 360 kvm Enkla
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

1930 1950

Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 030265043.

Taxeringsvirde Yta Standardklass
1.987.000 SEK 680 kvm Normala
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

1956 1956

Varderingsenhet lager virderad enl. avkastningsmetoden 030266043.

Taxeringsvirde Yta Standardklass
1.629.000 SEK 1 060 kvm Enkel
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

1956 1956

Virderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsmetoden 030264043,

Taxeringsvirde Yta Standardpoang
4.681.000 SEK 2 160 kvm 21
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

1956 1956
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Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Tomtmaétning 1955-01-22 0182K-2470
Sammanlaggning 1995-11-16 0182K-2506
Fastighetsreglering Ledningsatgard 1987-11-11 0182K-87/100
Ursprung

Macka Sickladn 10:264, 10:288-290
Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

A-Nacka Diplomet 1 1969-06-01

A-Nacka Sickladn 269:1 1983-06-15 0182K-RF2709
Ajourforande inskrivningsmyndighet

Adress Kontorbeteckning: Al21

Mormrtslje Telefon: 0771-636363

Copyright @ 2015 Metria Kalla: Lantmateriet
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar 1 virdeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande rartigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och Ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag frin Fastighetsregistret hinforligt till virderingsobjektet.

Vardeutldtandet omfattar dven. i forekommande fall, tll
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock e¢j industritillbehor i annan omfattning 4n vad
som framgér av utlitandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag frin
Fastighetsregistret. Den information som erhillits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig.
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsritt ¢j vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfatting information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frdn Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivaren dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servimut, nytjanderittsavial
eller andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet dver egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts art virderingsobjektet
inte 4r foremdl for tvist i ndgot avseende.

Forutsiittningar for virdeutlatande

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

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

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

Virderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sdsom
planforhdllanden etc, dels ha erhdllit 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 ar i behov av sane-
ring eller att det foreligger nigon annan form av miljomassig
belastning.

73

Dessa allminna villkor 4r 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 4r utarbetade med utgingspunkt frin God Virderarsed. upprittat 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 pa ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j
annat framgdr av virdeutldtandet galler foljande:

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen ir
felaktig pd grund av att virderingsobjektet ar i behov av
sanering eller art det foreligger ndgon annan form av
miljomissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anliggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet &r baserad pd oversiktlig okular
besikming. Utford besikming har ej varit av sddan karaktir att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okular-
besiktingen indikerade vid besikmingstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhillanden pd egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

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

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

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutldtandet skall framstillas inom et &r frin
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlitandet &r 25 prisbasbelopp vid viirde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pa art de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forindras over tiden 4r den virdebeddmning
som aterges i utlitandet gallande endast vid virdetidpunkten
med de forutsitmingar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlitandet i forekommande fall, har gjorts utifrin
eft scenario som, enligt virderarens uppfatming, Aterspeglar
fastighetsmarknadens forviintingar om framtiden. Virdebe-
domningen innebdr inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och viirdeutveckling.

Viirdeutlatandets anviindande

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

Anvinds virdeutlatandet for ritsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvinds enligt 7.1.
Varderaren ar fri frin allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av art denne anvint sig av virdeutlitandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skriftligt dokument. maste virde-
ringsforetaget godkinna innehdllet och pad vilket sant
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 0311078 50

Malmo
Baltzarsgatan 18, 211 36 Malmo
Tel 04012 6070

Norrkoping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011126121

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

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

Vasteras
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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