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Handléggare Dlarienummer
Moa Chman
Kansli- och utvecklingsavdelningen

Godkannande av markanvisningsavtal avseende 6verlatelse
och utbyggnad i fabriksstaden och Gverenskommelse
avseende Overldtelse av fastigheten Osby 1:40

Forslag till beslut

1. Markanvisningsavtalet mellan Varmdé kommun och Stena Fastigheter
Stockholm Holding AB avseende 6verlételse och utbyggnad inom del av
Gustavsberg 1:64, 1:315 och 1:317 godkénns.

2. Overenskommelse mellan Virmds kommun och KB Josefina O avseende
Overlatelse av fastigheten Osby 1:40 godkénns.

Beslutsniva

Kommunstyrelsen

Sammanfattning

KB Josefina O iger fastigheten Osby 1:40, vilken 4r bel4dgen i Gustavsbergs centrum
och i dag nyttjas for lokaler. Kommunen planerar en omvandling runt centrum och avser
forvirva fastigheten for att méjliggora en utveckling av omrédet.

Utbyggnaden av fabriksstaden kommer att pdbdrjas inom kort. Inom omrédet ska
kommunen fo6rvidrva mark for bostdder upplatna med hyresritt. Stena Fastigheter-
koncernen, dir KB Josefina O ingar, ska enligt villkor i forslag till markanvisningsavtal
erhalla markanvisning for tva kvarter inom detta omréde, under forutsittning att
kommunen kan forvérva fastigheten i Gustavsbergs Centrum.

Forslaget till markanvisningsavtal reglerar forutsittningarna for 6verlatelse och
utbyggnad av de tvd bostadskvarteren inom fabriksstaden och ¢verenskommelsen for
Osby 1:40 regalerar principerna for framtida 6verlatelse av fastigheten till kommunen.

Besoksadress: Skogsbovégen 9-11, 134 81 Gustavsberg « Postadress: Varmdd kommun, 134 81 Gustavsberg
Véxel 08-570 470 00 « varmdo.kommun@varmdo.se = www.varmdo.se ¢ Org.nr. 01-212000-0035
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Bakgrund

Kommunens ambition med utvecklingen av Gustavsberg 4r att skapa ett attraktivt
sammanhéllet bostads- och arbetsplatsomrade med hog kvalitet i Stockholmsregionen.
Omradet skall ocksd inrymma service och verksamheter. Detaljplanen for fabriksstaden
innebér en omvandling av fabriksomradet till ett attraktivt bostadsomrade av hog
kvalitet omfattande totalt ca 1400 ldgenheter i bdde om- och nybyggnad. Genom forvirv
av ett antal fastigheter inom detaljplaneomrédet kan kommunen garantera att 20 procent
av de tillkommande bostidderna i omrédet ska utgéras av hyresritter. Kommunen avser
inte att bygga dessa sjdlva.

Parallellt med att genomférande av fabriksstaden pagér sa utreds ocksa forutsdttningarna
att utveckla centrum i Gustavsberg dér Stena Fastigheter-koncernens fastighet Osby
1:40 &r beldgen.

Arendebeskrivning

Detaljplanen for fabriksstaden vann laga kraft 2013-07-25. I och med detta gér projektet
in i en genomf6randefas och utbyggnaden av bostdder och anldggningar kommer att
paborjas inom kort. Exploateringsavtal med Villeroy & Boch och Landvik & Dahl
reglerar forutséttningarna for kommunens forvérv av totalt fem kvarter i omradet for
byggnation av bostdder. Genom forslag till markanvisingsavtal mellan kommunen och
Stena Fastigheter-koncernen regleras Gverlatelse och utbyggnad av tv4 av de totalt fem
kvarter som kommunen férvirvar. Avtalen reglerar bland annat berikning av ersittning
for omrade A, tomtrittsavgild for omride B och hur kommunen och bolaget avser att
gemensamt verka for utbyggnaden av omradet. Stena Fastigheter-koncernen avser att
uppfora ca 150 hyresldgenheter. Omradena omfattar byggritt om 9 000 kvm BTA och
5 800 kvm BTA.

En forutsittning for att Stena Fastigheter-koncernen anvisas tva kvarter i fabriksomradet
ar att kommunen kan forvirva fastigheten Osby 1:40 i Gustavsbergs centrum, vilken ags
av Bolaget. Genom att férvérva fastigheten underldttas den framtida utvecklingen av
Gustavsbergs Centrum dir ett detaljplanearbete pagér. Fastigheten bestar av butiks- och
banklokaler i en véning. Byggnaden &r uppférd 1967. Det finns inget akut
underhéllsbehov och fastigheten 4r i gott skick. Fastigheten har virderats. For
nédrvarande finns en vakant lokal pa 264 kvm av totalt 1421 kvm. Den genomsnittliga
hyran &r 1901 kr/kvm. En besiktning av fastigheten avses goras innan beslut om att
godkinna 6verenskommelse avseende Osby 1:40 behandlas.

Ekonomiska konsekvenser

Ersittningen for omrdde A, inom fabriksstaden beréknas enligt 3500 kr/BTA vilket
motsvarar kommunens kostnad for forvirvet och dverlételsen har dérfor inga
ekonomiska konsekvenser fér kommunen. Tomtrittsavgélden beriknas efter 170 kr/kvm
ljus BTA for omrade B vilket motsvarar marknadsvirdet. S4 ldnge bostéderna upplats
med hyresrétt sitts avgdlden ner och berédknas ge en &rlig intékt till kommunen pa

522 000 kr. Enligt forslag till 6verenskommelse forvirvar kommunen fastigheten i
centrum for 24,2 miljoner. En vérdering av fastighetens marknadsvirde 4r gjord genom
en marknadsanpassad flerdrig avkastningskalkyl. Virderingen uppgér till 22 miljoner
kronor. Osikerheten i kalkylen kan sdgas paverka marknadsvirdet +/- 10 procent. Den
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overenskomna kopeskillingen ligger inom detta spann. Hyresintikten pa fastigheten i
centrum #r i dagsldget ca 2 miljoner kronor per Ar.

Konsekvenser fér miljon

Bolaget forbinder sig genom markanvisningsavtalet att folja upprattat miljoprogram for
Gustavsberg dar bland annat krav stélls pa att byggnadernas energianvindning ska vara
hogst 66 Kwh/kvm.

Konsekvenser for medborgarna
Overlatelsen innebdr att hyresbostider kan byggas vilket 4r en tillging for medborgarna.

Bedomning

Anvisningen avseende tva kvarter i fabriksstaden ger goda mojligheter att utveckla de i
enighet med intentionerna om en variationsrik miljo vad giller sdvil gestaltning som
upplételseform. Genom anvisningen kan utbyggnaden av hyresritter i omridet paborjas i ett
tidigt skede och samordnas med nirliggande bebyggelse och utbyggnad av infrastruktur.
Omréde mojliggor ca 150 nya hyresritter i omradet vilket ocksa anses utgora en limplig
forvaltningsenhet. Det kan bidra till god service till hyresgisterna. Avtalet reglerar dven
kommunens och bolagets gemensamma arbete vad géller savél projektering som vid sjélva
utbyggnaden. Genom anvisningen ges dven mdjlighet for kommunen att forvirva
fastigheten i centrum, vilket dr strategiskt med utgangspunkt i det arbete som pagér for att
utveckla Gustavsberg.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom Gustavsbergsprojektet.

Handlingar i drendet

Nr Handling Bildggs/Bildggs ej
1. Markanvisningsavtal, med bilagor Bildggs
2. Overenskommelse, med bilagor ) Bildggs
3. Virdeutlatande avseende fastigheten Osby 1:40 Bildggs
Stellan Folkesson Maria Larsson Ajne

Kommundirektor Kontors-/Avdelningschef
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Mellan Varmd6 kommun, org nr 212000-0035, 134 81 Gustavsberg, ("Kommunen”), och
Stena Fastigheter Stockholm AB, org nr 556089-5889, Box 16144, 103 23 Stockholm,
("Bolaget”), har trdffats féljande

MARKANYVISNINGSAVTAL

avseende Overlatelse och utbyggnad av tva kvartersomraden inom detaljplan for Fabriksstaden
i Gustavsberg, Varmdé kommun.

§1. BAKGRUND

En ny detaljplan for fabriksomradet i Gustavsberg bendmnd Fabriksstaden antogs av Varmdo
kommunfullméktige 2011-12-14 och beslutet vann laga kraft 2013-07-25. Detaljplanen
innebir en omvandling av fabriksomrédet till ett attraktivt bostadsomride av hog kvalitet
omfattande totalt ca 1400 ldgenheter i bAde om- och nybyggnad. Detaljplanen bendmns nedan
“Detaljplanen”.

Kommunens ambition med utveckling av Centrala Gustavsberg &r att skapa ett attraktivt
sammanhallet bostads- och arbetsplatsomrdde med hog kvalitet i Stockholmsregionen.
Omrédet skall ocksd inrymma service och verksambheter.

Syftet med detta avtal &r att reglera forutséttningarna for 6verlatelse och utbyggnad av tva
bostadskvarter inom Detaljplanen.

§2. GILTIGHET

Detta avtal &r giltigt mellan parterna endast under férutséttning att Varmdd kommunstyrelse
godkédnner detsamma senast 2014-01-31.

Om ovan angiven forutséttning inte uppfylls dr detta avtal forfallet i sin helhet utan
ersittningsskyldighet for nigondera parten.

§3. MARKOMRADEN

Detta avtal omfattar tvd markomrdden inom Detaljplanen, vilka har markerats med A
respektive B pa bifogat utdrag av plankartan, bilaga 1 respektive 2. Omrade A ("Omrade
A”) utgor del av fastigheterna Gustavsberg 1:64, 1:315 och 1:317 och ska forvérvas av
Kommunen fran Landvik & Dahl Fastighets AB enligt exploateringsavtal. Omradet 4r
planlagt for bostidder med en byggritt om 9 000 kvm bruttoarea (BTA)

Omrade B ("Omrade B”) omfattar del av fastigheten Gustavsberg 1:52 och ska foérvirvas av
Kommunen fran Villeroy & Boch Gustavsberg AB enligt exploateringsavtal. Omradet ar
planlagt for bostdder med en byggrétt om 5 800 kvm BTA.
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§4. MARKOVERLATELSE

Parterna 4r ense om att Kommunen till Bolaget skall éverlita Omrade A. Parterna ska
gemensamt verka for att Bolaget inom omrédet kan uppfora bostadsbebyggelse for hyresritt
om ca 110 ldgenheter. Ersittning for 6verlatelsen av Omrade A skall beriknas efter 3 500
kr/kvm ljus BTA byggritt enligt Detaljplanen. Overlatelsen ska avse firdig tomtmark for
bebyggelse inklusive gatukostnadsersittning.

Omréde A skall &verlatas fri frdn markfororeningar sé att omrédet kan nyttjas enligt
Detaljplanens bestimmelser. Parterna kan verenskomma om nedsittning av kdpeskilling
med hinsyn till markféroreningar. Omréde A skall vidare &verlatas fritt frdn
penninginteckningar, servitut och andra belastningar eller réttigheter.

Sdrskilt kbpeavtal ska trdffas mellan parterna for markoverltelsen, se § 20. Bolaget har riitt
att sdtta annat bolag inom Stena Fastigheter-koncernen som képare i sitt stille.

§5. TOMTRATTSUPPLATELSE

Kommunen skall till Bolaget upplata Omrade B med tomtritt. Syftet med upplételsen ir att
Bolaget inom omrédet skall uppfora bostadsbebyggelse for hyresritt om ca 75 ldgenheter. I
tomtréttsavtal skall avgilden for bostadsritt beridknas efter 170 kr/kvm ljus BTA.
Tomtréttsavgélden skall i sidoavtal séttas ned till 90 kr/kvm ljus BTA s lidnge bostiderna
uppléts med hyresritt.

Tomtrittsavtal skall tréffas mellan parterna enligt § 20. Bolaget har ritt att séitta annat bolag
inom Stena Fastigheter-koncernen som tomtrittshavare i sitt stille.

§ 6. FASTIGHETSBILDNING
Kommunen skall anséka om och bekosta de fastighetsbildningsatgirder som erfordras for
genomforande av Gverldtelsen respektive upplételsen enligt § 4 och § 5 ovan.

Bolaget skall p4 egen bekostnad medverka till inréttande av sidana servitut, ledningsritter,
gemensamhetsanldggningar etc som kan krivas enligt Detaljplanen avseende markomridena
for genomférande av Detaljplanen och sikerstillande av lamplig fastighetsindelning.

§ 7. ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kommunen ansvarar fér utbyggnad av allménna anléggningar inom detaljplaneomréidet sisom
lokalgator, parker etc. Markomridenas andel av kostnaderna for dessa anldggningar ingdr i
kopeskilling respektive tomtrittsavgild enligt § 4 och § 5.

§8. KVARTERSANLAGGNINGAR

Samtliga byggnader och anldggningar inom kvartersmark, inom Omrade A respektive B,
enligt Detaljplanen utfors och bekostas av Bolaget. Bolaget ansvarar fér och bekostar dven
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anslutning av dessa byggnader och anldggningar till allmén platsmark, exempelvis atgirder
vid entréer och infart till respektive omrade. Bolaget ansvarar for att nimnda kvartersmark
bebyggs i enlighet med planbestimmelser och planbeskrivning.

§9. VA-ANLAGGNINGAR OCH DAGVATTEN

Kommunen ansvarar for utbyggnaden av allminna vatten- och spillvattenledningar for
anslutning av fastigheter inom planomrédet till det allmédnna VA-systemet. Kommunen
ansvarar dven for utbyggnad av nit for omhéndertagande av dagvatten inom planomradet. For
utjimning av dagvattenflode kommer ett magasin anlédggas centralt i Fabriksparken.
Kommunen ska vara huvudman for dagvattensystem inklusive dagvattenmagasinet.

Dagvatten ska omhindertas lokalt inom kvartersmark déir sa dr mojligt med braddning till
kommunalt dagvattennit. Bolaget forbinder sig att f6lja Kommunens dagvattenpolicy vid
utbyggnad inom kvartersmark.

Bolaget ska till kommunen erldgga va-anldggningsavgift enligt vid varje tidpunkt géllande va-
taxa.

§ 10. GATUKOSTNADER

I bverlatelsen och tomtrittsupplételsen enligt § 4 och § 5 ingér pa respektive markomrade
belopande gatukostnadsersittning enligt Detaljplanen. Detta giller inte erséttning for
forbattring eller nyanldggning av gata och annan allmén plats med tillhdrande anordningar i
anslutning till Omrade A, som kan komma att kridvas i framtiden efter det att Detaljplanen
genomforts.

§11. BYGGLOVSAVGIFT

Bolaget skall i samband med att bygglov erhalles erlédgga bygglovavgift enligt Kommunens
bygglovtaxa. Planavgift enligt bygglovtaxa skall inte utgé.

§ 12. ANSLUTNINGSAVGIFTER

Samtliga avgifter for anslutning av vatten, avlopp, dagvatten, fjdrrvirme, el och tele etc for
markomradena skall betalas av Bolaget enligt gidllande taxa vid anslutningstillfillet.

§ 13. GESTALTNINGSANVISNINGAR

Parterna forbinder sig att folja de gestaltningsanvisningar som utgor del av planhandlingarna i
samband med utbyggnad inom omradena, bilaga 3. Enligt gestaltningsanvisningar och
Detaljplanen far bostadsgardar inte stdngslas in.

Parterna &r ense om att Bolaget ska for utbyggnad av respektive kvarter vilja arkitekt i samrad
med Kommunen. Bolaget ska genomf6ra parallella skisser for kvarteren med minst tvé
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arkitektkontor for val av arkitekt. De parallella uppdragen ska bl a belysa gestaltning,
flexibilitet for lagenheter samt ldgenhetsfordelning.

§ 14. MILJOPROGRAM

Bolaget forbinder sig att folja av Kommunen upprittat miljoprogram for planering och
utbyggnad inom Fabriksstaden. Miljoprogrammet redovisas i bilaga 4.

Fjdrrvdrme finns inom planomradet och Kommunen rekommenderar anslutning till
fjarrvarmendtet for miljovénlig uppvarmning.

Den planerade bebyggelsen ska utforas klimateffektiv. Detta innebér att energianvindningen
ska héllas s& 14g som mdjlig. Bolaget ska vid projektering och utbyggnad av nya bostéder
inom Omréde A och B sikerstilla att byggnadernas energianvindning ska vara hogst 66
Kwh/kvm Atemp.

Bolaget ska inom de nya fastigheterna anordna utrymme for avfallsatervinning i olika
fraktioner.

§15. PARKERING

Bolaget forbinder sig att f61ja kommunens parkeringsnorm vid utbyggnad inom
markomrédena. Parkeringsnorm f6r boendeparkering inom Fabriksstaden #r 8
parkeringsplatser per | 000 kvm BTA. Fér Omréde B ska parkering ske inom gemensamt
garage i kéllarvdning i dels gamla fabriken och dels inom intilliggande kvarter. Bolaget
forbinder sig att delta i sddan gemensamhetsanldggning eller motsvarande for att sikerstilla
parkeringsbehovet fér Omréde B. Kostnaderna for gemensamhetsanléggningen ska fordelas
enligt dverenskommelse medlemmarna emellan eller enligt forrittningsbeslut. Parterna ska
aktivt verka for att parkeringsplatser utnyttjas pa ett effektivt sitt.

§16. ETABLERINGSPLAN

Utbyggnad inom omrédet Fabriksstaden kommer att paga under en l&ng tidsperiod. Parterna
dr ense om att det &r viktigt att vid inflyttning sa 1angt som mgjligt erbjuda boende en god
fardig boendemiljo. I god tid innan exploateringsarbeten paborjas inom kvartersmark ska
Bolaget dérfor uppritta skedesplaner inklusive etableringsplan for etappvis utbyggnad.
Skedesplaner ska redovisa hur utbyggnaden inom kvartersmark fortskrider och bland annat
visa etablering, skyddsatgarder, transportvdgar, vigar for kor- och gngtrafik, omraden med
byggverksamhet samt firdigstillda ytor. Planerna ska skriftligen godkinnas av Kommunen
innan utbyggnaden p&borjas. Har Kommunen, utan godtagbart skil, underlatit att skriftligen
godkinna en plan inom tre veckor efter att den kommit Kommunen tillhanda f&r utbyggnaden
paborjas utan sddant godkinnande.

§ 17. KOMMUNIKATIONSRAD
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For information och marknadsforing av Framtidens Gustavsberg har ett kommunikationsrdd
inrittats. R&det leds av Kommunen med medverkan fran fastighetségare, exploattrer m fl
inom centrala Gustavsberg. Bolaget forbinder sig att delta i kommunikationsradets arbete och
i gemensam marknadsforing samt vid eget marknadsforingsarbete relatera till kommunikation
for centrala Gustavsberg. Bolaget ska i detta arbete st& for kostnader for egen tid och del av
gemensam informationsskylt for Fabriksstaden.

§ 18. TIDSPLAN/UTBYGGNADSORDNING

Preliminir tidsplan for utbyggnad av nya bostéder inom markomradena samt utbyggnad av
kommunala allménna anlédggningar inom detaljplaneomradet redovisas i bilaga 5. Parterna
forbinder sig att planera for utbyggnad enligt denna tidsplan och att samordna utbyggnad av
bostéder och allménna anlaggningar for att 8stadkomma en effektiv utbyggnadsprocess.

§19. KOPE- OCH TOMTRATTSAVTAL

Parterna ska efter det att Kommunen har férvarvat Omréade A triffa kopeavtal avseende
Overlételse av omradet enligt § 4. Om Kommunen forvarvar omradet genom forvirv av ett
bolag skall @ven Bolagets forvirv ske genom forvérv av bolag. Om Kommunen med
anledning av detta erhaller rabatt pa kopeskillingen jamfort med kopeskilling enligt § 4 ska
Bolaget erhalla samma rabatt.

Tomtréttsupplatelse av Omréde B enligt § 5 ska ske i samband med Bolagets tilltrade till
omradet enligt tidsplan. Upplatelsen ska avse en forsta upplatelseperiod om 60 &r och de
foljande om 40 &r. Avgiéldsregleringsperioderna skall vara 10 ar. I vrigt ska avtalet innehalla
sedvanliga villkor.

Det ér parternas avsikt att kopeavtalet for Omréde A ska undertecknas inom tvd ménader efter
det att Varmdo kommunfullmiktige godkint innehallet i detta avtal i enlighet med § 2 ovan.
Tomtrittsavtal for Omréde B ska triffas senast tre manader innan, och med
upplételsetidpunkt, nidr Bolaget ska tilltrdida Omrade B for exploateringsarbeten. Bolaget har
rétt att i respektive avtal sétta annat bolag inom Stena Fastigheter-koncernen i sitt stille.

§ 20. VILLKOR

Detta avtal forutsitter att Kommunen forvirvar respektive omrdde. Om ndmnda forviéryv inte
kan genomforas upphor detta avtal att gélla utan erséttningsskyldighet for ndgondera parten.

Detta avtal forutsitter vidare att Kommunen kan forvirva fastigheten Osby 1:40 i
Gustavsbergs centrum. Om 6verenskommelse om sddant forvirv inte kan triffas faller detta
avtal utan ersittningsskyldighet for nidgondera parten.

§ 21. EXKLUSIVITET
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Parterna forbinder sig att inte, sa ldnge detta avtal dr gillande mellan parterna, initiera eller
inleda diskussioner eller forhandlingar med tredje man avseende Omrade A och/eller B utéver
vad som framgér av detta avtal.

§ 22. OVERLATELSE

Detta avtal far inte 6verlatas pa annan utan skriftligt godkénnande av Virmdo
kommunstyrelse. Bolaget har dock ritt att Gverléta avtalet till annat bolag inom Stena-
koncernen utan sddant godkinnande.

Vid dverldtelse av fastighet eller del ddrav som omfattas av detta avtal ska Bolaget férbinda
den nye &garen att iaktta vad som avilar Bolaget enligt detta avtal, s& att detta blir gillande
mot varje kommande dgare av fastigheterna.

§23. TVIST

Tvist rérande tolkning eller tillimpning av detta avtal ska avgéras av svensk allméin domstol.

Detta avtal har upprittats i tvd likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Gustavsberg den
Varmdé kommun Stena Fastigheter Stockholm AB

...............................................................

...............................................................

Christel Armstrong Darvik

Bevittnas Bevittnas

...............................................................

...............................................................

BILAGOR

Omrade A

Omrade B
Gestaltningsanvisningar
Miljoprogram

Tidsplan

ANV DB WN —



E Markomrade A, vilket ska

dverlatas till Bolaget
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Mellan Vérmdé kommun, org nr 212000-0035, 134 81 Gustavsberg, ("Kommunen™), och KB
Josefina O, org nr 969660-4991, c/o Fastighets AB Josefina, Box 31157, 400 32 Géteborg,
("Bolaget), har triffats féljande

OVERENSKOMMELSE

avseende Gverlatelse av fastigheten Osby 1:40 mm (”Fastigheten™) i Gustavsberg hr i
kommunen.

§1. BAKGRUND

Bolaget dger fastigheten Osby 1:40, vilken ligger i Gustavsbergs centrum och nyttjas for lokaler.
Kommunen planerar en omvandling runt centrum vilket bl a innebir att del av Fastigheten kan
komma ldggas ut som allmin platsmark. Fastigheten har markerats pa bilagd karta, bilaga 1. I
Fastigheten ingar #ven del av byggnad, vilken ligger inom fastigheten Osby 1:1, Osby 1:1 4gs av
JM AB (?)

En ny detaljplan for omrédet Fabriksstaden i Gustavsberg vann laga kraft 2013-07-25. Inom detta
omrade ska Kommunen enligt exploateringsavtal forvirva mark for bostédder upplatna med
hyresritt. Stena Fastigheter-koncernen ska enligt villkor i separat markanvisningsavtal, bilaga 2
erhélla markanvisning for tva kvarter bendmnda A respektive B inom detta omréde. Omrade A
omfattar byggritt om 9 000 kvim BTA och omréde B omfattar byggritt om 5 800 kvm BTA .

Syftet med detta avtal &r att reglera principerna for framtida 6verlatelse av Fastigheten till

Kommunen.

§2. GILTIGHET

Detta avtal &r giltigt mellan parterna endast under forutséttning att Varmdd kommunstyrelse
godkidnner detsamma senast 2014-01-31.

Om ovan angiven forutsittning inte uppfylls &r detta avtal forfallet i sin helhet utan
ersittningsskyldighet for ndgondera parten.

§3. OVERLATELSE

Bolaget ska till Kommunen 6verldta Fastigheten for en 6verenskommen kopeskilling om (24
200 000) kronor.

Sedvanligt kopeavtal enligt § 6 ska triffas mellan parterna for genomférande av 6verlatelsen.

§4. OVRIGA VILLKOR
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Fastigheten ska 6verlétas fri frdn penninginteckningar.
Bolaget garanterar att fastigheten inte ar belastad med andra inteckningar, nyttjanderitter in

hyresavtal for lokaler mm, servitut eller dylikt dn de som framgar av bifogade utdrag ur
fastighetsregistret, bilaga 3.

§5. SAMRAD

Parterna ska innan tilltride till Fastigheten samrada rérande uppségning och avtalsforlingning for
gillande hyresavtal for att minimera Kommunens kostnader vid fristillande av lokaler som krivs
for genomforande av ny detaljplan. Bolaget forbinder sig att ej hyra ut lokaler inom Fastigheten
utan att hyresgist avséger sig besittningsskydd.

§6. KOPEAVTAL

Kopeavtal for Fastigheten ska undertecknas vid samma tidpunkt som kpeavtal for forvirv av
markomrade bendmnt A, enligt bifogat markanvisningsavtal som tréffats mellan parterna.
Kommunens tilltréde till Fastigheten ska ske vid samma tidpunkt som Bolaget tilltrider
markomride A.

§7. ANSLUTNINGSAVGIFTER

Bolaget garanterar att samtliga avgifter for anslutning fjdrrvirme, el och tele etc. inom
Fastigheten har betalats.

§8. MARKFORORENINGAR

Bolaget ér ansvarigt for eventuella miljoskulder som kan belasta Fastigheten. Detta ska regleras
ndrmare i kopeavtal enligt § 6. Innan képeavtal tecknas ska Kommunen genomfora besiktning av
byggnad inom Fastigheten som underlag for kopeavtal. Bolaget #4r ansvarig for eventuella
atgérder for markfororeningar for mindre kénslig markanvindning inom Fastigheten upp till ett
belopp om 150.000 kronor.

§9. AVTALETS UPPHORANDE

Detta avtal upphdr att gilla i sin helhet, utan ersittningsskyldighet for ndgondera parten, om
kopavtal enligt bifogat markanvisningsavtal for omrade A inte tecknats senast 2014-04-30.

§10. TVIST

Tvist rorande tolkning eller tillimpning av detta avtal skall avgéras av svensk allmin domstol.
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Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.

Véarmdo den

For Virmdo kommun For KB Josefina O gnm komplementéren
Fastighets AB Josefina
Christel Armstrong Darvik
Claes-Goran Lyrhem

BILAGOR:

Bilaga 1 Fastigheten
Bilaga 2 Markanvisningsavtal
Bilaga 3 Fastighetsutdrag

Diarienummer
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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Virderingsobjekt
Virdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Varmdé kommun
Skogsbovagen 9-11
134 81 Gustavsberg

genom Moa Ohman

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgora
underlag for eventuellt férvarv/byte.

Osby 1:40 i Virmdé kommun.
Vérdetidpunkt ar september 2013.

For uppdraget géaller bilagda "Alimanna villkor fér vardeutia-
tande”.

Alla intakter dr angivna exklusive mervirdesskatt. Kostnaderna
inkluderar mervardesskatt endast fér bostader och foér lokaler dar
ej mervdrdesskattepliktig verksamhet bedrivs.

- Besiktning av varderingsobjektet 2013-08-23 av undertecknad
tillsammans med férvaltare Kristina Lagerstrém, Stena Fastighet-
er, och fastighetsskotare Anders Wetterstrém.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreslista.

- Driftkostnadsstatistik.

- Taxeringsuppgifter.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

F
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Lage

Planférhdllanden
Servitut, samfilligheter,

inteckningar etc.

Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

KB Josefina O c/o Fastighets AB Josefina (org.nr 969660-4991)

Butiksfastighet.

Varderingsobjektet ar beldget i Gustavsbergs Centrum, Varmdo,
som en del i centrumanladggningen ndrmast bilparkeringen pa bak-
sidan. Avstandet till centrala Stockholm &r ca 20 km.

Ndromgivningen utgdrs av ovrig centrumbebyggelse, en stor be-
s6ksparkering samt busstorget pa centrumets framsida.

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 1968-04-11.

Genomférandetiden har gatt ut.

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

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

Lokaltyp Uthyrningsbar area’ Antal

m2 Y% -enheter,
Kontor 792 56 3
Butiker 627 a4 4
Ovrigt 2 o 2
Summa 1421 100 9

“Kontor” avser tva bankkontor och ett méklarkontor. Areauppgif-
terna harror fran hyreslista samt uppgift fran forvaltare. Kontroll-
matning har ej utforts.

Varderingsobjektets areal uppgar till 3 603 kvm,

Befintlig bebyggelse upptar den storsta delen avtomten. Den
obebyggda delen utgdrs framst av plattsatta gangytor.
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Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet dr bebyggt med butikslokaler i en vaning.

Byggnaden ar uppford 1967. Tillbyggnad skedde enligt taxeringen
2002.

Byggnaden har stomme (pelardack) av betong och fasader klidda
med tegel. Fonstren dr av tvaglastyp. Taket &r tackt med papp.

Uppvarmningen sker med fjarrvarme via vattenradiatorer och ven-
tilationsluft. Ventilationen utgdrs av mekanisk till- och franluft
med viss varmeatervinning. Banklokalerna har egen kyla.

Byggnaden inrymmer butiks- och banklokaler i en véning. Flaktrum
finns pa taket. Pa baksidan finns en lastkaj.

Byggnadens underhallsskick ar normalgott for dldern och nigot
akut underhallsbehov finns inte, férutom en mindre vattenskada i
ett golv p g a en ldckande toalett som bytts ut under sommaren.

Lokalernas standard ar nagot skiftande, men huvudsakligen mo-
dern. Golven dr belagda med marmor, parkett, linoleum, textil-
matta och klinker. Taken har moderna undertak med infilld belys-
ning. Kok/pentry skiljer sig ndgot mellan lokalerna, fran nytt till
dldre. Fonsterbankar dr i marmor. Planlésningen &r normalgod.
Underhallsskicket ar huvudsakligen gott.

FORLM
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

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

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrt Aktuell hyra Marknads- Vakant  Vakant m-hyra
area Area  (inkltillagg) ~— hyra (inkltillagg)  Area  (inkl. tillagg)
m?2 m2  kr/m2 kro  kr/m?2 Kr: m=2 kr/m?2
Kontor 792 792 2001 1584890 2001 1584890 - - -
Butiker 627 363 1671 606 741 1700 617053 264 1500 396 000
Ourlgt 2 2 40%  80S3 4026 8053 - - -
Genomsnitt / Summa 1421 1157 1901 2199684 1910 2209996 264 1500 396 000

"Kontor” avser tva bankkontor och ett maklarkontor.

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

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt hyra %
<= 14r 2 0
>1-<=33r 3 63
>3-¢=53r 3 37
>5-<=104ar - -
LD S Se—
Totalt 8 100
Vakans / Hyresrisk For ndrvarande dr vakanslaget som framgar av tabellen nedan.

Lokaltyp 9 vidikalkylstart

Hyra Area
Kontor - -
Butiker 41 42
Ovrigt - -
Genomsnitt 16 19

Vakansen utgdrs av en del av Nordeas lokal som lamnades
2013-06-30.

FORUM
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Drift och underhall

Extraordindrt under-
hdll / Investeringar

Av tabellen framgar f6r vilka lokaler framtida vakansantaganden
har gjorts.

Hyresgast etc.

Lokal- Area Vakansantagande
typ

m2 fr.o.m. t.o.m.
264 2013-09-01 2014-04-30

Vakant {f d delav Nordea) Butik

Gjorda vakansantaganden och dsdttanden av hyresrisker innebir
en vakans/hyresrisk per lokaltyp och &r enligt tabellen.

Vakans/hyresrisk (%) Lang-
201312014 20152016 2017 sikti

Kantor - - 40 40 60 60
Butiker 39,1 129 60 60 6,0 6,0
Ovrigt - - - - - -

Totalt 153 50 48 48 60 60

Kostnaderna for drift och underhall &r baserade pa tidigare ars
utfall och erfarenhetssiffror. Kostnaderna bedéms utvecklas med
inflationen. Kostnadsbedémningen framgar av tabellen.

Lokaltyp D&Y Drift &'lop. UH Periodiskt
Totalt  Admin. Media  Ovr. UH

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

Kontor 545 432 30 330 110 75
Butiker 520 326 30 330 100 60
Ovrigt - - - 330 - -
Genomsnitt/Summa 533 758 30 330 105 68

1 kostnoderna ingdr ef kostnader for eftersatt underhéll eller hyresgdstanpassningar som beaktas
genom separata engdngskostnader. Observera att det periadiska underhdllet skall ses sam ett arligt
genomsnitt. Hansyn har tagits till virderingsobjektets foktiska och férvéntade framtido grad av
merviirdeskotteregistrering. Vid vakanser véljer vi ibland att tillfélligt hélla ned kostnaden.

Elkostnaden dr mycket hog, 140 kr/kvm, och beror enligt fastig-
hetsdgaren framst pa ventilationen.

Stérre hyresgastanpassningar bedéms utfalla enligt tabellen (re-
dovisas antingen som extraordinirt underhall eller som investe-
ring).

Hyresgast etc. Lokal- Area Hyresgast- Ar

typ passning
m?2 tkr,

Vakant {f d del av Nordea) Butik 264 396 2014

F
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Fastighetsskatt

Driftnetto

VARDERING

Beddémda taxeringsvarden enligt AFT13 samt bedémd fastighets-
skatt framgar av tabellen.

_Taxeringsvdrde, tkr Fastighets-

Mark \Byagnad Totalt. skatt, tkn
Lokaler 15 000 150
Summa 15000 150

Virderingsobjektet dr taxerat med typkod 325 (Hyreshusenhet,
huvudsakligen lokaler.). Vardear ar 1977. Detaljerade taxerings-

uppgifter framgar i bilagda utdrag ur fastighetsdatasystemet
(FDS).

Fér lokaler och industri utgdr fostighetsskatt uppgdende till taxeringsvardet multiplicerat med
skattesatsen (f.n. 1% for lokoler och 0,5% for industri). Taxeringsviirdet farutsitts fardndras vid de
tillfallen regelverket medger detta och i linje med dversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nu-
vorande skattesatser forutsétts gdlla under hela kalkylperloden.

Aktuella och bedémda intdkter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr.
Aktuell hyra 1534 2179 145
Drift & underhall -533 -757 680
Fastighetsskatt -106 -150000
Driftnetto ar 1 (heldr) 895 1271465

Driftnetto, normaliserat 1085 1542 475

Initialt driftnetto ér omrdknat till heldr utifrdn det momentana ldget. Det normaliserade driftnettot
&r réknot pé marknadshyra, ldngsiktig vakans och ldngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hénsyn
tlll eventuellt extraordindrt underhdll.

Metodtillampning

Syftet med varderingen &r att bedéma varderingsobjektets mark-
nadsvirde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset

vid en normal férsaljning av vérderingsobjektet pa den dppna
marknaden.

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av forvantade framtida betalnings-
strommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylrdnta mm) ges virden som dverensstammer med de bedém-

ningar marknaden kan antas géra under radande marknadssituat-
ion.
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Allmédnt

Som grund f6r vara bedémningar om marknadens direktavkast-

ningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamférbara fastig-
hetskop.

Marknadsanalys

Den svaga ekonomiska utvecklingen i omvérlden vintas fortsatta
under lang tid framat. De tidigare mycket dystra prognoserna har
dock under senare tid reviderats nagot. Ett 6kat inslag av positiva
tecken kan idag noteras och framtidutsikterna dr dirmed nagot
mer hoppfulla. Utvecklingen pa manga bérser har varit mycket
stark och den allvarliga skuldkrisen i sédra Europa har reducerats
till hanterbar makroekonomisk kris. Optimismen hos savél féreta-
gare och konjunkturbedémare har 6kat.

For svensk ekonomi ar laget fortsatt forhallandevis gott. Tillvixten
under 2013, beddms av en enad analytikerkar, bli ett medelar
kring 1,4 %. Det ar bland annat l3ga rantenivaer, god tillgang pa
krediter och férvantningar om en vantad mer expansiv finanspoli-
tik av regeringen som ldgger grunden till den relativt positiva
framtidsutsikten

Riksbanken sankte styrrantan med 0,25 %-enheter till 1,0 % i de-
cember 2012. M&jligen kan det bli frdgan om ytterligare en sink-
ning under 2013 men férvantningar om detta har minskat.

Den svenska fastighetsmarknaden kan, trots den ekonomiska os-
kerheten, fortfarande beskrivas som tamligen stabil. Marknadens
avkastningskrav har sedan 2012, generellt sett, legat pa en relativt
oférandrad niva. Detta giller framforallt for de storre stiderna
och tillvaxtregionerna. Inga signifikanta vardeférandringar fér bo-
stadshyresfastigheter och kommersiella fastigheter har skett pa
dessa delmarknader — i vissa fall till och med med sjunkande av-
kastningskrav. Det &r fa delmarknader som kan redovisa stigande
avkastningskrav. Tillgangen till krediter i samband med fastighets-
kop har dven dkat. Belaningsgraderna har dock sjunkit och en fas-
tighetsinvestering kan idag krdva upp mot 40 procent eget kapital.

Fastighetsmarknaden brukar & andra sidan inte reagera férrin
forutsattningarna i praktiken redan har forandrats.

Intresset for delmarknaderna utanfér storstaderna och tillvixtreg-
ionerna ser ocksa nu ut att 6ka dven om skillnaderna mellan de
olika marknaderna ar stora. Bostadshyresfastigheter och samhills-
fastigheter efterfragas mest.

£ 3
K
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Hyresmarknaden

Handel

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden var mycket hég under sista
kvartalet 2012 och den totala transaktionsvolymen for aret upp-
gick till drygt 100 Mdr vilket &r i linje med omsattningen 2011.
Manga marknadsbeddémare raknar fér innevarande ar med en
fortsatt god omsattning. Det forsta kvartalet uppvisade dock en
relativt svag aktivitet. Noterbart dr att drygt hélften gjordes i
Stockholm och manga forsaljningar gjordes av utlandska dgare.

Den tidigare positiva hyresutvecklingen for kontor och butiker
stagnerade kring mitten av 2012. Bra beldgna och moderna kontor
i Stockholm och till viss del i Goteborg var dock undantaget — dér
fortsdtter den positiva utvecklingen. Trenden att moderna, flexibla
och yteffektiva kontorslokaler efterfragas i hégre grad fortsatter
dock liksom det gor for sa kallade “grona lokaler”.

Butikshyresnivaerna runt om i landet har under en tid generellt
sett varit stillastaende eller till och med sjunkande. Anledningen ar
framst den omfattande expansion som skett av butikslokaler och
da sarskilt i externa handelsomraden. Detaljhandelns forséljnings-
volym har dock varit stigande under 2013.

Hyresnivaerna for industri- och lagerlokaler har generellt sett legat
relativt stilla under ett antal ar. Nagon féréndring fran detta sta-
bila ldge ser inte ut att intrdffa under ndrmsta framtiden.

Handelns utredningsinstitut (HU!) bedémer att detaljhandeln kan
aterhamta sig under resterande delen av aret och 6ka med 2,0
procent under 2013, trots den svaga inledningen pa aret. Foérut-
sattningarna for konsumtion bedms som goda och helarsprogno-
sen ligger darmed kvar.

Den ldngsamma aterhdamtningen i Euro-omradet paverkar fortfa-
rande konsumenterna. Hushallens fértroende for Sveriges eko-
nomi har dock 6kat férsiktigt under varen, i takt med minskat an-
tal varsel. Givet att fortroendet fortsatter i ratt riktning bedémer
HUI att de goda forutsattningarna fér konsumtion langsamt kom-
mer att ge utslag i butikernas forsdljning. Den positiva bedém-
ningen motiveras av svaga jamforelsetal fran hdsten 2012 samt
det faktum att flera av detaljhandelns omsattningsmassigt vikti-
gare manader dnnu ligger framfér oss. Darmed behaller HUI
helarsprognosen pa 2,0 procent for detaljhandeln. Liksom tidigare
ar det till stor del dagligvaruhandeln som haller uppe detaljhan-
deln. HUI bedémer fortsatt att dagligvaruhandeln 6kar med 3,0
procent i ar, medan sallankdpsvaruhandeln ékar

med 1,5 procent.

FI
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Banksektorn

Vidrmdé

Flera av aktérerna i de mera kapitaltunga branscherna har det
fortsatt motigt. Den svaga utvecklingen hittills i &r inom elektro-
nikhandeln gor att HUI sdnker prognosen fér elektronikhandeln
fran 0 procent till -2,0 procent for heldret 2013. Daremot borjar
mdbler och heminredning, tva kapitaltunga branscher som utveck-
lades svagt 2012, nu visa tecken pa aterhdmtning i takt med att
aktiviteten pa bostadsmarknaden 6kar. Hilsotrenden fortsatter att
gynna sporthandeln, men konkurrensen hardnar i takt med att fler
aktdrer etablerat sig pa marknaden. Tillvdxttalen inom sporthan-
deln blir darfor inte lika starka som under fjolaret.

Det har skett ett antal konkurser i detaljhandeln under senare ar.
Den kanske hittills mest uppméarksammade konkursen giller elekt-
ronikkedjan OnOff som intrdffade i juli i 2011 och Expert under
hésten 2012. Inredningskedjan Stockhome gick i konkurs under
forsta halvaret 2012 och sport- och fridtidskedjan Usports (tre
stora butiker) i mars 2013. Vissa butikskedjor samt vissa segment
utvecklas daligt och det &r hog konkurrens inom manga branscher.
En viss utslagning kan nog férvdntas inom heminredning, byggva-
ror, beklddnad, elektronik och eventuellt ytterligare inom sport
och fritid. Apoteken har 6veretablerat sig i vissa geografiska lagen.

| banksektorn har under lang tid sammanslagningar pagatt, inte
minst under 1980- och 90-talen, vilket lett till den oligopolsituat-
ion som idag rader dér de fyra storbankerna dominerar. Samtidigt
har antalet bankkontor minskat kraftigt, i synnerhet pd mindre or-
ter. | bérjan av 1970-talet fanns ca 4 500 bankkontor i landet, vil-
ket till mitten av 2000-talet sjunkit till runt 2 000 st. Enligt Svenska
BankfGreningen fanns det ar 2012 1 830 bankkontor i Sverige.

En parallell trend &r att kontanthanteringen minskar i samhaéllet,
vilket leder till minskad kontantservice hos bankerna. Samtidigt
6kar de I6pande banktjdnsterna via internet och telefon, vilket
dven banat vag for nya banker och 6kad konkurrens.

Varmdo &r en expansiv skdrgardskommun med gott pendlingslige
till Stockholm. | huvudorten Gustavsberg byggs fér narvarande ett
stort antal nya bostader, och fler vantas i en nira framtid, inte
minst i det gamla fabriksomradet vid Gustavsbergs hamn.

Befolkningen i Varmd6 kommun uppgick 2013-06-30 till ca 39 600
personer. Folkékningen under 2012 var 1,3 %.
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Hommun

Omrida

FastintPonttts) Anv__ Objekt

De starkaste butiksldgena i kommunen far anses vara externhan-
delsomradena Varmdo Képcentrum i Mélnvik {ca 70 butiker) och
vVarmdé Marknad vid Gustavsbergsvdgen (11 butiker) samt Gus-
tavsbergs Centrum (ca 25 butiker). Det sistndmnda har i viss man

paverkats av utbyggnaden i framst Mélnvik, men har den basta

tillgangligheten for icke bilburna invanare.

Ortspris

Intresset for att férvdarva handelsfastigheter ar fér ndrvarande
stort. Aven de utldndska investerarna har ater borjat titta pa detta
marknadssegment. Det ar inte bara de storsta stiderna som star i
centrum utan intresset galler dven regionstader och stérre orter.

Det som efterséks ar bra lagen och kvalitet. Det finns ett allt tydli-

gare monster kring att det 4r moderna fastigheter i de biasta la-

gena som drar till sig det storsta intresset. Objekt i sémre lagen ar
mer svarsalda. Enstaka "handelslador” med mindre kinda hyres-
gaster tillhor ocksa den kategorin. Till viss del kan detta forklaras

av langivarnas alltmer restriktiva hallning till investeringar med

hogre risk.

Ett ortsprismaterial avseende handels- och kontorsfastigheter som
salts i kranskommuner till Stockholm har tagits fram. Antalet di-
rekt jamforbara objekt ar starkt begransat.

Tyimso
b
Taby

Toby

Taby
Siglvra
Jarfyhy
ScHentuna
Botentuna
Huddings
Taby

Taby

Tyread centrum
Kekhall cantrum
Gnbbylunds Ind ome
Akerhy ind omr
Amingo

Ceniratas Sguna
Barkarby nandsisome
Hagovks handebomt
Siwerdal

Kungens huna
Amnga

Akotby ind omr

Foreten 17

Bormors 2868 Hande! 30 2014218
Kathall 120 Handel ontor butther <14 igh 20110902
Lanaen 11 Kentor Kontex hontorshotal 2011-00-30
Furen 1 Konior ropects 20111212
[:] &  Handel Eiglg Stwdum 201242-10

Koppardosan 2 Keator Butik, restaurang, gym kontor tost  201205-07

4 fastighater  Handel fo Abdismark kula Etedroshoms  2092-05-15
Stadet 1 Hande! ICA Max Ekggamen 2012-07-30
Matien { Konter Pizers swnskas huwdiontor 2012-12-1
Handel Hem.nvedningsgalena 201212-20

1 Handal Vidys mi 20134105

Hingsien 1 Kontor LohamedaisEretaget Hownls 2013-01-04

750 000

08786
? 445
$ 087
©582

26 470
18118

25 %0

27523

10378
17934
19 821

14 577

820
150
r3
T3)
6163

(4]
a15

8825
135
700

28000
4130
%1
122
5250
1310
22799
18 000
16 000
"o
12800
8174

130

Foovad Kok fthe] kevm  Dirnvk  LOA BOA Byggde Ren. dr  Kopae

Salfsie

1605 20002010 ING REIM  ESCF

1971
1887
1077
2005
1941
200008

e

1599

Unibaik-Redameca

HSB Nema Slor-Stockhaln darhllabygdens Hus AS

Acina Fosighelar | Stoch Kiahlex Ab

Ocenco Incorpcrated
Schioders
1960 Esnghundra AB
inwesco Real Estale
1985 Ancorn Fastighater
CapMan
SweRmi (dahy inteme)
NREP Horix: Ralad 2

Komsiznens Fast AB

Det Norsha Vanlas hapocy
Ingen uppgft

Ingen uppgift

Cammorz Res!
Vasawrcnan

Phzer

Fortn AS (de vi miami)
KI5 Arringa Storbutivhar

Yasahronan

Fastigheterna i ortsprismaterialet har kopts till priser mellan 7 400
och 27 600 kr/kvm. Direktavkastningarna bedéms ligga mellan 6,0
och 7,5 %. Skillnaderna i lage och anvandning &r stora mellan jam-
forelseobjekten. Varderingsobjektet bedéms liges- och kvalitets-

madssigt ligga i mittendelen av intervallet.

¥
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Omddéme om varderingsobjektet

Virderingsobjektet utgérs av en handelsfastighet i Gustavsbergs
centrum i Varmdo kommun. Butiksldget dr gott men i viss man pa-
verkat av de externhandelsomraden som byggts i kommunen un-
der senare ar. Ett tecken pa detta &r den stérre vakans som finns i
grannfastighetens innecentrum, enligt uppgift sedan ca tva ar.
Dragare i centrumet ar bl a Coop Konsum, Systembolaget och
Apoteket.

Kommunikationsldget dr gott med det livligt trafikerade busstor-
get pa framsidan av centrumet och den stora (kommunagda) bil-
parkeringen pa baksidan med tre timmars fri parkering.

De utgaende hyrorna beddéms vara marknadsmassiga.

De tva storsta hyresgdsterna utgors av banker, varav den ena
(Nordea) vid halvarsskiftet lamnade drygt halva ytan.

Flera intressenter finns till den lokal om 264 kvm som darmed blev
vakant.

Byggnadens underhallskick innebar att inga omfattande under-
hallsatgdrder behover vidtagas inom den ndrmsta framtiden.

Den mest sannolika képaren av varderingsobjektet ar ett mindre
eller medelstort fastighetsbolag eller fastighetsutvecklare. Sam-
mantaget innebar varderingsobjektets lage och kontraktsstruktur
att det ér nagorlunda attraktivt pa marknaden. Mest gynnsamt
vore om varderingsobjektet och grannfastigheten med innecent-
rumet hade samma agare.

Det ovanstaende indikerar sammantaget att direktavkastningskra-
vet for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 6,75 — 7,25 % och
virdet i intervallet 14 000 — 17 000 kr/kvm.

Kassaflodesanalys

Metoden innebdr en analys av de framtida betalningsstrommar

som en férvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgaende fran kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvardet (dvs. det to-

tala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall gors olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berdkningshjdlp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Fi
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Kalkylrdnta/
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 7,00 %
- Kontor 7,00 %
- Butiker 7,00 %
- Gvrigt 7,00 %
Kalkylrinta pa totalt kapital 9,02 %

Inflation/KPI: 0,5% 2013, och dérefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 5 ar (2013-09-01 - 2017-12-31)

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

Restvardet vid kalkylslut berdknas utifran ett bedémt direktav-

kastningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.

Kassaflodeskalkylen ger med givna férutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 22000000 kr

- Nuvérde av restvarde 16 425 459 kr

- Nuvirde av driftnetton 5 408 665 kr
Direktavkastning, ar 1 5,78 %
Direktavkastning vid kalkylslut 7,00 %
Virde kr/m? 15482 kr/m?
Virde/taxeringsvdrde 1,47

Direktavkastningen ar beraknad pa kalkylrasultatet med justering f6r eventuella vardetillagg och
vardeavdrag.

Fl
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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

3000
2500
2000 | - Effektiv hyra
tkr 1500
1000
500 Driftnetto efter
0 investering
wn (Y=} ™~
- ~-{ —
o o (o]
~N o~ o~
Kénslighetsanalys For att battre kunna beddma osakerheten i virdebedémningen

har vi latit en av parametrarna; marknadshyra fér lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylrinta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut férandras nér évriga faktorer ar oforand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvirdet framgar av

tabellen.
Parameter Andring indata’ Vdrdefdrandring
enhet antal tkr
Marknadshyra for lokaler (ej bostdder) % 10 2672 12
Vakansgrad %-enheter 10 -3756 -17
Drift & underhall kr/kvm 25 -514 -2
inflation %-enheter 1 31 0
Kalk.rinta & Direktavk. vid kalk.slut  %-enheter 1 -2707 -12
Kalk.réinta & Direktavk. vid kalk.slut  %-enheter -1 3618 17

I
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MARKNADSVARDE

Marknadsvirdet av fastigheten Osby 1:40 i Virmdé kommun be-
déms vid vdrdetidpunkten september 2013 till:

Tjugotva miljoner kronor
[ 22.000.000 kr ]

Stockholm 2013-09-02

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

Sofia Moberg

Civilingenjér

Bilagor:

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

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

i
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KASSAFLODESKALKYL Bilaga 1
Osby 1:40, Varmdod kommun

Kalkylresultat vid vérdetidpunkten september 2013 (kalkylstart 2013-09-01)
Nuvirde av driftnetton efter investeringar 5409 tkr
Nuvirde av restvirde 16 425 tkr
SUMMA 21834 tkr
MARKNADSVARDE {avrundat) 22000 tkr
Kassaflode
(Nominella belopp i tusentals kronor)
ARl 2013 del 2014 2015 2016 2017

Beddmd heldrsinflation 0,50 2,00 2,00 2,00 2,00

kr/kvm 2013
Hyror, lokaler 1703 809 2460 2499 2542 2583
Vakans/hyresrisk, lokaler -279 -132 -131 -127 -129 -164
Hyror, mark, garage mm - 3 8 8 8 9
Vakans/hyresrisk, mark m - 0 0 0 0 0
Ers. fastighetsskatt 103 49 147 147 155 155
Effektiv hyra 1534 728 2483 2527 2576 2583
Drift & Ltépande underhall -465 -221 -664 -677 -691 -705
Periodiskt underhall -68 -32 -98 -89 -101 -103
Fastighetsskatt etc -106 -50 -150 -150 -159 -159
Kostnader -639 -303 -911 -927 -951 -967
Driftnetto 895 425 1572 1600 1625 1615
Investeringar 0 0 -397 0 0 0
Driftnetto efter invest. 895 425 1175 1600 1625 1615
Initialt driftnetto, helGr (tkr) 1292 Initial direktavkastning (%) 5,87
Norm. driftnetto, helar (tkr) 1542
Kalkylrdnta driftnetton, snitt (%) 9,02
Kalkylréinto restvdrde (%) 9,02 Virde/area (kr/kvm) 15482
Dir.avkastn. kalkylslut (%} 7,00 Virde/taxeringsvéiirde (V/T} 1,47
Restvirde kalkyislut (tkr) 23698
Virdefordndring (snitt%/dr) 1,7

na
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Osby 1:40 Bilaga 3 1(3)
Varmd6 kommun

Alimdn fastighetsinformation, Taxeringsinformation 2013-08-22

Fastighet

. Senaste dndringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
Beteckning
vanmdo Osby 1.40 allménna delen inskrivningsdelen Inskrivningsdelen
' '1997-06-02 2012-10-23 2013-08-08
Nyckel:
010265940
Forsamling
Gustavsberg-ingaro
Socken Gustavsberg
Observera
Pagaende arenden

Status Arends
Lantmétenfsrratining pagar 10 2831

Lage, karta
Omrade N (SWERCF99TM) E (SWEREF99TM) N (SWEREF991000) E (SWEREF991800) Registerkarta
1 6561380 6 693024 1 6570160.4 172367 1 VARMDO

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 3 603 kvm 3603 kvin

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
969660-4991 1 2000-11-02 23875
Kb Josefina O

C/O Fastighels AB Josefina

Box 31157

400 32 Gateborg

Kép (aven transportkop) 2000 10-02
Kopeskifling. 12 000 000 SEK, avser hela fastighelen.
Anmarkning: Beviljad 10/17147

Anteckningar
Fastighelen besvaras ej av sokt eller bevijad anteckning

FORUM
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Bilaga 3 2(3)

Varmdd kommun

Inteckningar

Totalt antal inteckningar 3

Totall belopp 10 000 000 SEK

Nr Belopp Inskrivaingsdag Akt

4 1.000 000 SEK 1969-11-26 5721

innchavare: 83/32924 Kansumentkooperationens Pensionskassa/avd | Box 2207 103 16 Stockholm

Anmarkning

Relax 83/32823

5 750.000 SEK 1969-11-26 5722

Anmarkning:

Relax 83/32925

B 8.250 000 SEK 2004-07-26 36454

Anmarkning-

Bewljad 12136158

Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut kraftledning 1921-12.30 206

2 Avialsservilut kraftledning 1938-11-15 6590

3 Avtalsservilut 1941.07-09 1844

kopplngskiosk
Riittigheter

Redlovisning av ratugheler kan vara ofullsldndig

Andamal Rattsforhatlande
Krafiledning Last

Krafledning Last
Kopplingskiask Last

Vag Last

Ledning expr Last

fullbordad

Rittighetstyp
Avtatsservitut
Avtalsservitut
Avialsservitut
Officialservitul
Offictalnytijanderatt

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer
Stadsplan Gustavsbergs centrum

Rittighetsbeteckning

01-1M4-2 172068 1
01-tM4-39/6580.1
07-1M4-41/1844 1
0120-85/25.1
01.IM4-40/797 2

Akt

01-GuB480
0120 58
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viarmdé kommun

Taxeringsuppgifter

Toxeringsenhet

Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler (325)

140015-1 Uppgiftsar Taxeringsar

Utgor taxenngsenhet och omfattar hel registerfastighet 2012 2010

Taxeringsvarde darav . ddrav markvarde

- hyggnadsvarde

10 Q06 000 SEK 7.400.000 SEK 2.606 000 SEK

Taxerad Agare Andei Juridisk form Agandetyp

869660-4991 11 Handelsbolag, Lagfart, taxerad

Kb Josefina O Kommanditbolag

C10 Fashghets AB Josefina

Box 31157

400 32 Goteborg

Viarderingsenhet lokalimark 077247043.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

2.606 D00 SEK 0120278

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt

1 533 kvm 1.700 SEK/kvm

Virderingsenhet lokaler 077246043,

Taxeringsvirde Lokalyta

7.400.000 SEK t 392 kvm

N - s Hyra Under byggnad

Artal fo1 hyresniva 1.252 000 SEK/Ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsas Vardedr

1957 2002 1977

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Samfallighetsulredning ej verkstilld, redovisningen av fastighets andel 1 samfallighet kan vara ofullstandig
Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1966-04-07 01-GUB-475
Fastigheisreglering 1983-04-15 0120-83722
Fastighetsreqglering 1984-12-07 0120-84/33
Fastighetsreglering 1985-04-22 0120-85725
Fastighetsreglering 1997-06-02 0120-67/33

Avskild mark
Virmdd Osby 1:42, 1.75

1 rsprung
Yarmdd Oshy 1:1

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdalum Akt
A-Gustavsberg Osby 1:40 1981-07-01 01-VAM-3311

Ajsurforande inskrivoingsmyndighet

Atlress Kontorbeteckning: Alz4

Lantmileriet Telefon: 0771-636363
Fastighetsinskiivning Norridlje

Box 252
761 23 Norrtdlje

Copynght ® 2013 Metna Kélla: Lantmdterigl
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmianna villkor 8r gemensamt vwrbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomni AB, FS Fastighcts-
strategi AB, Newsee Advice AB, Savills Sweden AB och Svefi AB. De 4r utarhetade med utgdngspunkt frdn God Viederarsed, uppratial av
Sektionen For Fastighewsvaiedering inom ASPECT och or avsedda for aukloriserade viirderare inom ASPECT. Villkoren githler Irdn 2010-12-
01 vid vardering av hela, delar av fastigheter. wmtrditer, byganader pd ofri grund elfer liknunde viirderingsuppdrag inom Sverige. Savilt ¢f
annat framgir av viirdeutfdtandet giifler foljande:

Viirdeutlitandets omfaitning

Virderingsobjektet omfuttar i vitrdeutlitandel angiven fast
cgendom eller motsvirande med tilibdrande riltigheter och
skyldigheter i form av servitul, ledningseditt, samBilligheter
och 6vrign ritnigheter eller skyldigheter som framgir av ut-

drag Irdn Fastighetsregistret hitnfrhgt uli vitrderingsobektet.

Virdeutldtandet omfattar dven. 1 [dreckommande Tall, vl
viirderingsobjektet horande fastighelstillbehtir och byggnads-
tilibehdr; dock ¢f industritilibehar @ annan omlattning dn vad
som tramgdr av ulldtandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har shett genom utdrag (rin
Fastighetsregistret. Den information som erhdilits genom
Fastighetsregistrel har Wrutsalis vara korreht och fullstindig
varfor yiterligarc utredning ov legala  lorhdllanden och
dispositionsriitt ¢j vidiagits. Vad giller legala (Srhallanden
utdver vad som framgde av Fastighetsregistrel har dessa
enbari beaktats @ den omiattning nformation dirom limnats
skriftligen av uppdragsgivarenfitgaren eller dennes ombud
Farutom det som Tramgie av uldrag fmin Fastigheisregistret
suml av uppgifler som Mmnas v uppdragsgivarenfigaren
cller dennes ombud har det Brutsatts att virderingsohjehtet
inte belastas av icke inskrivna servitul, nyitjanderittsavial
eller andra avtal som i nfigot avseende begransar fastighets-
dparens radighet tver egendomen sumt att viirderingsobjektet
inte belastas av betungande wigifter, avgifier cller andra
gravationer  Vidare har det [Srutsatts atl viirderingsobjckiet
inte ir Wremdl B tvist i ndgot avseende.

Forutsiiitningar fiir virdeutlitande

Den information som innclottas i virdeutlitandet har -
samiats Iran killor som beddmts vara ullforlthiga. Samthign
uppgilier som crhillits genom uppdragsgivaren/tigaren clier
dennes ombud och  cventuclin  nytjanderittishavare,  har
Orutsatts vara korrekin. Uppgiliema har endnst kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbeddmning. Vidare har frutsatts
atl inget av relevans [Br viiedehedmningen har uteliimnats av
uppdragsgvaren/igaren clier dennes ombud.

PDe arcor som liggs vl grund Tor viirdeningen har erhillits
genom uppdrogsgivaren/igaren elfer dennes ombud. Viirde-
raren har Rirlitat sig pa dessa areor och har inte méi upp dem
pd plats elier pd ntningar. men arcorna har hontrollerats
genom en rimhghetsheddmning Areomna har Rirutsals vara
uppmilita i enlighet med vid varge ollfille gallande “Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- ach  arrendeitrhdllanden  eller andm
nyttjanderditier. bar viirdebeddmningen 1 forehommande Tail
ulgdtt Irin gllande hyres- och amendeavtal samt dvriga
nyltjanderiitsas tnl. Kopror av dessa cller andra handlingar
utvisunde refesanta vilikor har erhdlitts  av uppdrags-
givaren/igaren cller dennes ombud

Virderingsohjehtet 16ruisdtts dels upplylia alla erforderliga
myndighetskmv och for fastigheten gillande vilihor. sdsom
planitchdtlanden cte. dels ha erfuilin alla erforderbipa myndig-
hetstilistind for dess anviindning pd s3t som anges 1 ut-
Tatandet

Miljofrigor

Vilrdebedomningen gller under orutsitiningen att mark elier
byggnader inom vilrderingsohjektet inte i i behov av sane-
ring elier att det tBreligger ndgon annan form av miljomilssig
belastning,

42
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6.2
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Mot bakgrund av vad som (ramgir av 3.1 ansvarar virderaren
mte fior den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren cller
tredje man som en konsekvens av att viirdebeddmuingen ar
felaklig pd grund av att viirdenngsobjehict @r i behoy av
sanering eller att det Rreligger ndgon amnan form av
nuljomissig belastning

Besiktuing. teknisk( skick

Den fysiska kondtionen hos de anliiggningar (hyggnader osv)
som besknvs 1 uldlandet fir baserad pi dversikilig okulir
besikning. Utidrd besikining har ¢j varit av sidan karaktitr anit
den upplyller stifgarens upplysningsplikt etler koparens under-
soknungsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken  Virderings-
objektet Orutsiltls ha det shick och den standard som okulidr-
hesikiningen indikerade vid besibtnmgstill fillee

Viirderaren tar inget ansvar fdr dolda fel ciler jcke uppenbara
forhiifanden pd egendomen, under marken eller § hypgnaden.
som skulle paverka virdel Inget ansvar tas fir

* sddant som skulle Krihva specialistkompetens eller speciella
kunskaper Ir ait upptiicka

» lunktionen (skadefriheten) och eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer.  mehanish  utrustning,  rorledmingar  eller
clektriska komponenter.

Ansvar
ventuelln skadestdndsansprdk ull folyid av pdvisad shada il
foljd av fel i viirdeutidandet skall framstillas inom elt dr fran
viirderingslidpunklen (datum for undertechnande wy vilrde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utgd for pavisad shada ull
lyd av fel 1 viirdentidtandet dr 235 prishasbelopp vid virde-
nngstidpunkien.

Viirdeutldtandets aktualitet

Beroende pd att de faklorer som paverhar viirdermgsohjehiets
marknadsvitrde Rirfindras dver tiden ir den viirdehedimning
som Aterges § utldtander giillande endast vid virdelidpunkten
med de forutsitiningar ech reservationer som angivits i utid-
wndet

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande Tall, har gjorts wtifrin
ett seenario som, enligt viirderarens uppfattning, dlerspeglar
fasughetsmarknadens 1orviintingar om framtiden. Viirdebe-
ddmningen innebiir inte nigon utfilstelse om faktisk framtida
kassaflddes- och viirdeutveckling,

Viirdeutliitandets anviindande

Innehdllet i virdeutidtandet med wllhérande hilagor Wihir
uppdragsgivaren och skall anviindus i sin helhet Gl det syfie
som anges i utlitandet.

Amviinds virdeutlitandet for dustiga Worfuganden, ansvamr
vilrderaren endast r direkt cller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvtinds enhigt 7 1
Viirderayen dr fr 1rén allt ansvar for skada som drabbat tredje
man il 18lid av att denne anviint sig av viirdeut!dtander eller
uppgifier i deua,

Innan viirdeutidtandet eller delar av det reproduceras eller
relereras 1ill 1 nfgot annat skrifthgt dokument. miste viirde-
ringsforetngel  godkiinna  innehdller och pd  wvilkel sdu
utldtandet skolt dterges.

201012 01







