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Handlaggare Diarienummer
Moa Ohman
Kansli- och utvecklingsavdelningen

Overenskommelse avseende férvérv av fastigheten Osby
1:40

Forslag till beslut

(")verenskon}melse mellan Virmds kommun och KB Josefina O avseende forvirv av
fastigheten Osby 1:40 godkénns.

Beslutsniva
Kommunfullmaktige

Sammanfattning

KB Josefina O dger fastigheten Osby 1:40, vilken 4r beldgen i Gustavsbergs centrum
som i dag nyttjas for lokaler. Kommunen planerar en omvandling runt centrum och
avser forvirva fastigheten for att mojliggéra en utveckling av omrédet. Forslag till
dverenskommelse mellan kommunen och KB Josefina O reglerar forutséttningar for
kommunens forvirv av fastigheten Osby 1:40.

Bakgrund

Kommunens ambition med utvecklingen av Gustavsberg 4r att skapa ett attraktivt
sammanhallet bostads- och arbetsplatsomrade med hog kvalitet i Stockholmsregionen.
Omradet ska ocksd inrymma service och verksamheter.

I den fordjupade inriktningen for planeringen av Gustavsberg, som antogs av
kommunfullmiktige 2009, beskrivs det framtida Gustavsbergs centrum en ny stadsdel
med klimatsmart, spinnande och modern bostadsbebyggelse. Den 23 januari 2014
beslutade kommunstyrelsens Gustavsbergsutskott om en inriktning for
detaljplanearbetet i centrum. I inriktningsbeslutet lades bland annat fast 4r tillskapandet
av grona strik in emot och genom centrum en prioriterad fraga. Planeringen av
Gustavsberg centrum ska resultera i en trygg plats med bostéder, utvecklad handel,
service med livsmedelshandel mm, 6verskadlighet och god tillgénglighet for
allménheten. Kommunen forvirvar fastigheten i syfte att utveckla centrumomradet
enligt tidigare beslut.

Parallellt med planering av Gustavsbergs centrum pégar ocksé genomfrande av
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detaljplanen for Fabriksstaden dér Stena sfiren (ddr KB Josefina ingér) enligt separata
beslut ska forvirva mark for bostéder upplétna med hyresritt. Det sker under
forutséttning att kommunen kan forvirva fastigheten i Gustavsbergs Centrum.

Arendebeskrivning

Overenskommelse avseende dverlatelse av fastigheten Osby 1:40 reglerar principerna
for framtida Sverlatelse av fastigheten till kommunen. Kommunen forvirvar fastigheten
for en 6verenskommen kopeskilling om 24 mnkr.

Kdpeavtal for fastigheten ska undertecknas vid samma tidpunkt som kopeavtal for
forvidrv av markomraden f6r bostéder upplatna med hyresriitt i Porslinskvarteren.

Fastigheten Osby 1:40 bestar av butiks- och banklokaler i en vaning. Byggnaden ir
uppford 1967. Det finns inget akut underhallsbehov och fastigheten ir i gott skick.
Fastigheten har virderats och en inventering av PCB har gjorts i fastigheten. For
nérvarande finns en vakant lokal pd 264 kvm av totalt 1421 kvm men intressenter finns
for denna. Den genomsnittliga hyran 4r 1901 kr/kvm. En besiktning av fastigheten har
gjorts och kopeskillingen har anpassats efter underhéllsbehov som kan betraktas utéver
normalt.

Ekonomiska konsekvenser

Enligt forslag till 6verenskommelse forvirvar kommunen fastigheten i centrum for 24
miljoner kronor. En virdering av fastighetens marknadsvirde #r gjord genom en
marknadsanpassad flerdrig avkastningskalkyl. Virderingen uppgar till 22 miljoner
kronor. Osikerheten i kalkylen kan sigas pdverka marknadsvirdet +/- 10 procent. Den
overenskomna kopeskillingen ligger inom detta spann. Hyresintéikten pa fastigheten i
centrum dr i dagsléget ca 2 miljoner kronor per &r.

Konsekvenser for miljon
Forslag till beslut har inga direkta konsekvenser fér miljon.

Konsekvenser féor medborgarna

Forslag till beslut har inga direkta konsekvenser for medborgarna men i forlangningen
innebér kommunens f6rvirv av fastigheten att mojligheterna att omvandla centrum okar
vilket &r positivt for medborgarna.

Bedémning

Genom att forvérva fastigheten underlittas den framtida utvecklingen av Gustavsbergs
centrum dér ett detaljplanearbete pagér.
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Handlingar i drendet
Nr Handling Bildggs/Biliggs ej
1. Overenskommelse, med bilagor Bildggs
(avtalsbilaga 2 och 3
} bildggs ej)
2.  Virdeutlitande avseende fastigheten Osby 1:40 Bildggs
Stellan Folkesson Maria Larsson Ajhe

Kommundirektér Kansli- och utvecklingschef
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Mellan Vérmdo 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, ("Bo-
laget”), har triffats f6ljande

OVERENSKOMMELSE

avseende Gverlatelse av fastigheten Osby 1:40, ("Fastigheten™), i Gustavsberg hir i kommunen.

§1. BAKGRUND

Bolaget figer fastigheten Osby 1:40 vilken ligger i Gustavsbergs centrum och nyttjas for lokaler.
Kommunen planerar en omvandling runt centrum vilket bl a innebér att del av Fastigheten kan
komma ldggas ut som allmén platsmark. Fastigheten har markerats pa bilagd karta, Bilaga 1.

En ny detaljplan for omradet Fabriksstaden i Gustavsberg vann laga kraft 2013-07-25. Inom detta
omréde ska Kommunen enligt exploateringsavtal forvérva mark for bostéder upplatna med hyres-
ritt. Josefina-koncernen ska enligt villkor i separata markanvisningsavtal, Bilaga 2 och 3, erhdlla
markanvisning for tva kvarter benimnda A respektive B inom detta omrade. Omréde A omfattar
byggritt om 9 000 kvm BTA och omrdde B omfattar byggritt om 5 800 kvm BTA.

Syftet med detta avtal &r att reglera principerna fér framtida 6verlatelse av Fastigheten till Kom-
munen.

§2. GILTIGHET

Detta avtal &r giltigt mellan parterna endast under forutséttning att
- Viarmdsé kommunfullmiktige godkénner avtalet senast 2014-05-31.
- Bolagets styrelse godkinner avtalet senast 2014-05-31

Om ovan angiven forutsittning inte uppfylls &r detta avtal forfallet i sin helhet utan erséttnings-

skyldighet for ndgondera parten.

§3. OVERLATELSE

Bolaget ska till Kommunen 6verlata Fastigheten for en 6verenskommen kopeskilling om TJU-
GOFYRAMILJONER (24 000 000) kronor.

Sedvanligt képeavtal enligt § 7 ska tréffas mellan parterna for genomforande av dverlételsen.

§4. OVRIGA VILLKOR

Fastigheten ska 6verlatas fri frdn penninginteckningar.
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Bolaget garanterar att Fastigheten inte #r belastad med andra inteckningar, nyttjanderitter, servi-
tut eller dylikt &n de som framgér av bifogade utdrag ur fastighetsregistret, Bilaga 4.

Med undantag for det ovan stadgade #r Fastigheten belastad med lokalhyresavtal, Bilaga 5, vilka
Kommunen har tagit del av i dess helhet.

§5. MERVARDESSKATT

Om Kommunen s4 6nskar ska Parterna i kopeavtalet skriftligen avtala att den frivilliga skattskyl-
digheten for mervérdesskatt inte ska 6verga pA Kommunen.

§6. SAMRAD

Parterna ska innan tilltréide till Fastigheten samrada rérande uppségning och avtalsforldngning for
gillande hyresavtal for att minimera Kommunens kostnader vid fristillande av lokaler som krivs
for genomforande av ny detaljplan. Bolaget forbinder sig att ¢j hyra ut lokaler inom Fastigheten
utan att hyresgést avséger sig besittningsskydd.

§ 7. KOPEAVTAL

Kdpeavtal for Fastigheten ska undertecknas vid samma tidpunkt som kopeavtal for forvirv av
markomréde bendmnt A enligt bifogat markanvisningsavtal, bilaga 2, som triffats mellan parter-
na. Kommunens tilltréde till Fastigheten ska ske senast vid samma tidpunkt som Bolaget tilltrdder
markomréade A samt tomtréttsavtal har tecknats for markomrade B enligt bifogat markanvis-
ningsavtal, bilaga 3.

§8. ANSLUTNINGSAVGIFTER

Bolaget garanterar att samtliga avgifter for anslutning fjirrvirme, el och tele etc. inom Fastighet-
en har betalats.

§9. FASTIGHETENS SKICK

Fastigheten 6verlates i det skick den befinner sig p4 tilltridesdagen. Kommunen har genomfort
en besiktning av Fastigheten, Bilaga 6. Med undantag for vad Bolaget uttryckligen garanterat
eller tagit sig i detta Avtal friskriver Kommunen Bolaget fran allt ansvar for koprittsliga fel,
faktiska och rittsliga fel och/eller brister, rdighetsfel, mil] ofororeningar och utredning av dessa
samt eventuellt ansvar for s.k. dolda fel enligt jordabalken och allt ansvar som eventuellt skulle
kunna &ldggas Bolaget p4 grund av lag, handelsbruk, 6vriga dtaganden eller pa annan grund, déri
inbegripet koplagen, miljobalken och jordabalken.

Bolaget har genomfort en utredning avseende PCB-forekomst i Fasti gheten genom vilken konsta-
terats att uppmitta vérden vad avser PCB i Fastigheten understiger tillatna grinsvirden., se rap-
port Bilaga 7. Bolaget har inget ansvar eller kostnadsskyldighet avseende sanering av PCB.
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Eventuella aléigganden avseende sanering av PCB som framstills av miljomyndighet fére Kom-
munens tilltréde till Fastigheten ska dock bekostas av Bolaget.

Med undantag for det ovan stadgade atar sig Bolaget att bekosta eventuell sanering av markfor-
oreningar inom Fastigheten upp till ett belopp om 150.000 kronor.

§ 10. AVTALETS UPPHORANDE

Detta avtal upphdr att gilla i sin helhet, utan erséttningsskyldighet f6r ndgondera parten, om kop-
avtal respektive tomtrittsavtal enligt bifogade markanvisningsavtal for omrade A respektive B
inte tecknats senast 2014-12-31.

§ 11. TVIST

Tvist rérande tolkning eller tillimpning av detta avtal skall avgoras av svensk allmén domstol.

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

Viarmdo den

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

BILAGOR:

Bilaga 1 Fastigheten

Bilaga 2 Markanvisningsavtal omrade A

Bilaga 3 Markanvisningsavtal omrade B

Bilaga 4 Fastighetsutdrag
Bilaga 5 Hyresavtal

Bilaga 6 Besiktningsprotokoll
Bilaga 7 Rapport PCB
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BILAGA 4

Metria | FastighetSok My

Allmén fastighetsinformation 2014-02-27

Fastighet

Beteckning Senaste dndringen i Senaste éndringen i Aktualitetsdatum |

Virmdd Osby 1:40 allménna delen inskrivningsdelen Inskrivningsdelen
2014-02-18 2012-10-23 2014-02-07

Nyckel:

010265940

Férsamling

Gustavsberg-ingarb
Socken: Gustavsberg

Varning

Fastigheten har &nnu ej ajourforts av Inskrivningsmyndigheten efter avisering fran Lantmaterimyndigheten.
Lige, karta

Omride N (SWEREF99TM) E (SWEREF99TM) N (SWEREF991800) E (SWEREF991800)  Registerkarta
1 6581380.6 693024.1 6579160.4 172367.1 VARMDO
Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Ddrav vattenareal
Totalt 3706 kvm 3 706 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
969660-4991 1/1 2000-11-02 23875

Kb Josefina O

C/0O Fastighets AB Josefina

Box 31157

400 32 Goteborg

Kép (dven transportkép): 2000-10-02

Képeskilling: 12.000.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anmirkning: Bevlljad 10/17147

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 3

Totalt belopp: 10.000.000 SEX

Nr Beiopp Inskrivningsdag Akt

4 1.000.000 SEK 1969-11-26 5721
Innehavare: 83/32924 Konsumentkooperationens Pensionskassa/avd | Box 2207 103 15 Stockholm
Anmarkning:

Relax 83/32923

5 750.000 SEK 1969-11-26 5722
Anmérkning:

Relax 83/32925

6 8.250.000 SEK 2004-07-26 36454
Anmarkning:

Beviljad 12/36158

Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut kraftledning 1921-12-30 206
2 Avtalsservitut kraftledning 1939-11-15 6590
3 Avtalsservitut 1941-07-09 1844



kopplingskiosk
Rattigheter

Redovisning av réttigheter kan vara ofullstindig

Andamal Rittsforhallande Rittighetstyp
Kraftledning Last Avtalsservitut
Kraftledning Last Avtalsservitut
Kopplingskiosk Last Avtalsservitut

vég Last Officialservitut
Ledning expr Last Officialnyttjanderitt
fullbordad

Planer, bestimmelser och fornlamningar

Pianer
Stadsplan: Gustavsbergs centrum

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler (325)

140015-1

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvirde
16.159.000 SEK

Taxerad Agare Andel
969660-4991 1/1
Kb Josefina ©

C/0 Fastighets AB Josefina

Box 31157

400 32 Goteborg

Juridisk form

Andel i gemensamhetsanliggningar och samfilligheter

Handelsbolag,
kommanditbolag

Rattighetsbeteckning

01-1M4-21/206B.1
01-1M4-39/6590.1
01-IM4-41/1844.1
0120-85/25.1
01-1M4-40/797.2

Datum Akt

1968-04-11 01-GUB-480
012058

Uppgiftsar Taxeringsar

2013 2013

ddrav byggnadsvirde
13.400.000 SEK

Agandetyp

ddrav markvirde
2.759.000 SEK

Lagfart, taxerad

Samfillighetsutredning ej verkstilld, redovisningen av fastighets andel i samfdllighet kan vara ofullstindig

Atgard

Fastighetsrattsliga atgirder Datum Akt
Avstyckning 1966-04-07 01-GUB-475
Fastighetsreglering 1983-04-15 0120-83/22
Fastighetsreglering 1984-12-07 0120-84/98
Fastighetsreglering 1985-04-22 0120-85/25
Fastighetsreglering 1997-06-02 0120-97/33
Fastighetsreglering 2014-02-18 0120-13/142

Avskild mark
virmdé Osby 1:42, 1:75

Ursprung
virmds Osby 1:1

Tidigare Beteckning

Beteckning
A-Gustavsberg Osby 1:40

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Adress

Lantmateriet
Fastighetsinskrivning Norrtilje
Box 252

761 23 Norrtélje

Omreglstreringsdatum Akt
1981-07-01 01-VAM-3311

Kontorbeteckning: Al24
Telefon: 0771-636363



BILAGA 5

Aktuella hyresavtal inom fastighten Osby 1:40, Gustavsbergs Centrum

Uppsagn Aktuell Uppségning
Objekt 80775- Anvindning Area Hyresgést /férldngn hyresperiod senast

Handelsboden i 2012-04-01 -

21500 Butik 45 Arsta AB 9/36 2015-03-31 2014-06-30
Maéklarna pa orten 2014-02-01 -

21502 Kontor 68 AB 9/36 2017-01-31 2016-04-30
Svenska 2012-03-31 -

21504 kontor 493 Handelsbanken 9/36 2015-03-31 2014-06-30
2012-05-01 -

21506 Butik 182 Hemmakvill AB 9/36 2015-04-30 2014-07-31
2013-07-01 -

21507 Butik 231 Nordea Bank AB 9/36 2018-06-30 2017-09-30
2013-01-01 -

51508 Butik 136 Séder Optik AB 9/36 2016-09-30 2015-12-31

21509 Butik 264 outhyrt

Prylboden i 2013-04-01-

21901 Skyltar mm 1 Hemmesta 3/ 12 2014-03-31  2013-12-31

Clear Channel
21902 Skyltar mm 18 Sverige AB 0/0 2013-08-31 2013-08-31
Varmdé
22601 Skyltar mm 0 Foretagarférening 0/0 1995-12-31 1995-12-31
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TEDD Rapport

Osby 1:40

Gustavsberg

Varmdé Kommun



RAMBGLL

TEDD Rapport
Osby 1:40, Gustavsberg, Varmdé

Datum 2013-11-25

Uppdragsnummer 1320004246

Utg8va/Status Fér information

Ciaran Creegan Kristina Englund
Uppdragsledare Granskare

Rambdll Sverige AB
Divislon.Projektiedning

Box 17009, Krukmakargatan 21
104 62 Stockholm

Telefon 010-61S 60 00
Fax 010-615 20 00
www.ramboll.se

Organisationsnummer 556133-0506
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TEDD rapport Osby 1:40, Gustavsberg, Virmdo

1. Inledning, syfte

Rambbll Projektiedning AB har, p& uppdrag av Moa Ohman p8 Varmds kommun, att
utféra en Technical and Environmental Due Diligence, statusbesiktning av en
byggnad i Gustavsbergs centrum. Fastigheten byggdes cirka. 1966 och byggnaden
ar en del av ett kdpcentrum med flera affdrer som hyresgéster. Virmdé kommun
planerar att kopa fastigheten for att bittre kunna styra utvecklingen | centrum. Det
kan komma att bll aktuellt att riva delar av fastigheten f5r att kunna ordna en vég
genom centrum. P8 grund av detta behvs mer Information géllande bygg-teknik
och byggnads-miljé.

2. Forutsittningar

Underlag till denna rapport &r:
o Besiktning pd plats 2013-11-12
* 9 st. originalritningar (begrénsad Information) och protokoll géllande VVS
beslktning 2001-18-06.
(tillhandah3ilas av Kristina Lagerstrém, Stena Fastigheter)
¢ Muntlig information frdn fastighetskotare under besiktningen
(Fastighetskdtare: Anders Wetterstrém 070 888 51 89)

Rambélls besiktningsgrupp bestod av:
Byggteknik Ciaran Creegan
Miljo Mikael Teorin

Besiktningen pd plats bestod av en okuldrbesiktning under fyra timmar. Inga
materialprover eller detaljundersdkningar har utforts.
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3. Beslktningsprotokoll

Besiktningsprotokoll BYgQ...cc.eviieiiiiiriimnnieiirecrniessimsarensiisesiessassiaessasssessrsssasssnssasss
Besiktningsprotokoll MilJo .....coivvieeriiiaisiiennsiinsesssersssinenssnniiiensisemsensestasiesesrnessrsnons

Foton....ccoceeees ERAE 58 e 0 1000000080808t Eonane0sernsnareneniEsenssaiausesersrentens sIeusa0eenaiNeenisBONastnE

TEDD Osby 1:40
unr 1320004246
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Besiktningsprotokoll Bygg

Fastighet/Byggnad:
Besiktnings datum:

Upprittad av:

Osby 1:40, Gustavsberg, Varmds

2013-11-12

Clardn Creegan

Byggdelsbeskrivning

Status Rekommenderad

Atglird

Utfires Bedtmd
inom kostnad

Byggar: 1966-1967

En L-formad byggnad p& en véning, férutom
fisktrummet pd baksidan vilket har 2 véningar. Tegel
fasad och ett platt tak med papptak ytskikt. Ett ny
fldktrum tilisattes cirka. 1987. Ytterliggare en
utbyggnad mérks p& byggnadens nordéstra sida.

3-S5 a&r
6-10 &r

Mark

- Information géllande
geotekniska forhdilanden var
inte tillgénglig.

- Marken omkring byggnaden &r
gégata och &r tickt med
betongplattor. En lastkaj och
ieveransgdrd finns p& baksidan
(sydést) vilken &r asfalterad.

X! Normal

- Delar av
leveransgdrdens asfalt
behdver repareras.
Leveransgardens bakre
mur behbéver repareras.
- Underh&lil av
underjordiska
dréneringsrér behovs.

- Geoteknisk
information behdvs.

| 0-2 &r

75k

TEDD Osby 1:40
Unr 1320004246
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Grundliggning

- Detaljerad information géiiande
grundléiggningen var inte
tiligénglig.

- En begrénsad besiktning var
mbjligt frdn undercentralen. Ett
suspenderat forstarkt betong
golv finns med stdd av bérande
gjutna betongvéggar
(kryputrymme finns under
byggnaden). Med rétt utrustning
skulle det vara mbjligt att krypa
runt i utrymmet under
byggnaden (ta 1-2 dagar att
besiktiga helt, héjden &r p&
cirka. 1,4m).

- Byggavfall fr8n tidigare arbete
finns | utrymmet under
byggnaden. Detta skulle ha
tagits bort efter arbetet.

- Ingen strukturell sprickbildning
noterad | byggnaden vilket
Iindikerar att grundldggningen &r
ok.

- Byggavfall i utrymmet
under golvet borde tas
bort och &tervinnas.

X

50k

TEDD Osby 1:40
Unr 1320004246
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RAMBGLL

byggnadens sockei.

kravs.

Stomme, Tak - Huvudstommen bestar av BRADSKANDE; 1m
forstirkt prefabricerade betong - Skadat omréde (mer
balkar och pelare. Taket bestdr skyddsstédmpas detaljerad
av forstérkta lattbetongbalkar omgdende s8 att inget utredning
vilket har ett fiertal VVS ras sker. Intilliggande behévs
dppningar. Ett undertak finns. tak med samma typ av for att
- Ett alivarligt problem avvéaxiing kontrolleras. bedéma
upptécktes under - Noggrannare analys kostnad)
takinspektionen. Ett omride av konstruktér bér ske
(cirka. 2m x 5m) har deivis rasat férst for att utreda
ner, Frdn undersidan &r det skadan. Hela taket
synligt att en balk har spruckit | maste besiktigas pd ett
nérheten av en av detaljerat s&tt (2-3
servicebppningarna. Sprickor &r dagars
dven synliga omkring minst en beslktningsarbete).
av de andra serviceSppningarna. - Tatskikt och

vérmeisolering pd
iattbetongen rivs.
Skadad lattbetongplatta
byts ut.

Befintlig avvéxiing med
uppiag pa skadad platta
ses over,

Aterstéllande av
varmelsolering och
tétskikt.

Eventueiit fler skadade
omraden repareras
enligt ovan,

Fasad - Yttervéggar av rédtegei. - Utbyte av spréckta 150k
- Tegiet &r i ok skick. Fogarna &r tegeistenar. Fyllning av
méttiigt eroderade, ndgra sm& hél i fogarna och
héi finns, ndgra spréckta reparation av fasaden.
tegeistenar finns. Nya mjukfogar behévs.

- Ett antal mjukfogar i

byggnadens fogar var slitna eiier

helt borta.

- Rostande armering syniiga i - Lokala reparationer 250k

TEDD Bsby 1:40
Unr 1320004246
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Tak, avvattning | - Tétskikt av papp med X - Rensning av X 50k
bitumenimpregnering och dréneringssystemet
finkrossad skiffer. Takskiktet &r | behdvs. Léckage
ok skick. Ett antal tidigare undersékning och
smélagningar finns. Stdende reparation behdvs.

vatten finns pd vissa stélien. Ett
lackage fanns. Takfldaktar finns.
Invéndiga och utvéndiga stuprér

finns.
Fénster och - Befintliga fonster och X - Fonsterbyte till nya 3- X 800k
ytterdrrar ytterddrrar har antingen tré eller glasfénster i hela

metall stomme och de fiesta byggnaden.

verkar vara ursprungiiga.

Lokaler, - Lokalerna &r inredda tiii en bra X

Ytskikt standard.

Atgirdskostnader

Summa &tglirder inom 0-2 r 1575kkr
Summa Atgirder inom 3-5 &r 800kkr

Summa &tgérder inom 6-10 &r -

Sammanfattning Byggnadsteknik Helhet, status

Dokumentationen gétlande byggnaden &r bristféllig. Véldigt 3 ritningar finns. Det | Daiig X
kollapsade taket &r | akut behov av 8tgérd och det &r omdjligt att ge en korrekt | (Tak)

kostnadsuppskattning utan en detaljerad undersdkning vilket innefattar hela Normal X

taket. I 8vrigt &r byggnaden | ok skick och endast forvéntade underhdlls och Bra
uppdateringsarbete krévs.

TEDD Osby 1:40
Unr 1320004246
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Besiktningsprotokoll Miljb

Fastighet/Byggnad: Osby 1:40, handelsbyggnad med byggr 1966-67

Beslktningsdatum: 2013-11-12

Upprittad av: Mikael Theorin
3.12
Byggdelsbeskrivning Fiérorening Rekommenderad Atgérd Utftres
¥ ol §
E | HE
£ - 2| s
HHE JH
g & Ol >|w
Tak Tétskikt av papp med Beddms av byggteknik. X
bitumenimpregnering och finkrossad
skiffer. Taket har troligen lagts om men
det kan finnas &ldre takpapp med
innehdll av miljastérande stenkolstjira
(PAH). Vid renovering ska prover pd &ldre X Kontroll av PAH vid X
takpapp analyseras fér inneh8ll av PAH rivning.
och vid pdvisad férekomst dver grinsen
for farligt avfall(FA) ska utsortering i
sdrskild FA-fraktion géras.
Pi&tar vid dvergdngar till brandmur, X Dokumentation om X
sidofasad, annan byggnad hade titningar tidigare understkningar
med mjukfog. Aldre mjukfog kan ska tas fram annars krévs
Innehdila PCB och bly. en PCB-inventering enligt
géllande PCB-lagstiftning.
Takavvattning Utvéndig och invandig, i behov av X Atgérda och reparera X
rensning, rengdring fér att sékerstsiia takavattning samt skador
ratt funktion och l&ngre ilvsldngd. pé fasaden.
Otillrécklig funktion observerades pd flera
piatser och skador p8 byggnadsdelar
kunde observeras péd flera stillen.
Sénderfrusna tegelstenar och
murstensfogar samt fuktintréngning i
grundmurar observerades.
TEDD Osby 1:40

Unr 1320004246
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Fbénster och
dorrar

Flertaiet fonster &r troligen fran
byggnadsdret. Ndgra fénster var utbytta
till isolerglas av nyare modell.

Mjukfogar fanns runt samtliga fénster.
Det fanns &ldre mjukfogar som var
sprdda och spruckna och | behov av
renovering. Det fanns 8ven nyare
mjukfogar i bra skick. Ur
fuktsikerhetsaspekt behbvs en bversyn
och renovering av fogama mellan fénster
och dbrrar. Se avsnitt om mjukfogar och
PCB for mer information.

Brandddrrar sedan byggdret viiket
Innebér risk med forekomst av asbest.

Fuktsékerhetsutredning
av hela byggnaden bér
goras Infoér en renovering

Genomgﬁng, kontroll och
renovering av mjukfogar,
dilatationsfogar och
titningar behovs.
Dokumentation om PCB-
forekomst alternativt
PCB-inventering krévs
enligt géllande
lagstiftning.

Vid byte av dérrar maste
anmadlan om
asbestsanering goras till
arbetsmiljéverket.

Fasad

Murverksfasad i tegeisten med lokait
forekommande skador orsakade av daiigt
fungerande takavattning. Viss mikrobieil
pavixt kunde ses. Stor risk ur
fuktsdkerhetsaspekt.

Identifierad férekomst av mjukfogar
mellan brandmurarna och 6vrig fasad.
Detta innebar risk for PCB och bly i
byggmaterialet. Mycket sprickor | fogarna
ger dessutom dkad risk for intréngning
av vatten och fuktskador.

Kontroii och reparation av
fasad. Risk ur fukt och
hélifasthetsaspekt. Kan
ge innemiljé problem.

Dokumentation om
tidigare PCB-inventering
maste tas fram alternativt
ska en PCB inventering
utforas enligt géllande
PCB-tagstiftning.

Grundlidggning

Hanteras av Byggnadsteknlk besiktning.

Mjukfogar -
utvindigt

Byggar 1967-68 och mjukfogar
identifierade pé flera stéllen visar att det
finns stor risk for PCB-férekomst i
byggnaderna.

PCB inventering maste
utféras eniigt géliande
PCB-lagstiftning om Inte
dokumentation om PCB-
inventering kan hittas.

TEDD Osby 1:40
Unr 1320004246
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Mark

Ingen oljetank eller oljeavskiijare
p8triffad vid Inventeringen, Marken
nérmast byggnaderna utgjordes av
asfalt, sten och betong.

Marken | kryputrymmet under
byggnaderna var kraftigt nedsmutsad av
utrivet material, férpackningar mm. fr8n
tidigare renoveringsarbeten. Hér finns
risk for asbest, PAH och tungmetaller frén
tidigare termisk Isolering och annat
materlal fr8n VVS installationer.
Petroleumbaserade produkter, isolering
av typen PUR-fogskum med isocyanater,
bromerade flamskyddsmedel och CFC kan
férekomma.

Vid férekomst av PCB, bly eller andra
féroreningar | byggmaterial och dér risk
for lackage till mark foreligger ska en
miijéteknisk markundersékning géras
eniigt géllande miljslagstiftning.

Stédning och sanering av
marken krévs fér att
minska spridningsrisken
vid brand, ta bort risken
for fukt och pévéxt av
mdbgel och svampar i
kvartdmnat material och
for att underséka risken
for mojlig
markférorening.

Om fororening i
byggmaterial p8traffas
kan miljéteknisk
markunderstkning bii
nédvandlg. Anmélan ska
d3 géras till kommunens
mlljoférvaltning.

Allménna
utrymmen

Undercentrai fér El-installation och
fjdrrvdrme fanns isolering kring VVS-rér
med trolig farekomst av asbest.

Mycket skrép och nedsmutsat i
krypgrunden vid pumpgropen och
fjarrvarmecentralen.

Vid renovering maste
forekomst av asbest
kontrolleras med en
miljékontroll.

Rensning och sanering av
marken krévs fér att
understka risken for
méjlig markférorening.

Keramiska
plattor

Ja, med risk f6r asbest | dldre
kvarvarande plattor, fix och fogmassa.
Piattor patraffade i vatrum och kok.

Se Asbest nedan fér
information.

VVS installation

Isolering av VVS installationsror
innehdller sannolikt asbest | T-kopplingar,
rorbdjar.

Vid renovering maste
forekomst av asbest
kontrolleras med en
miljokontroll,

EL Installation

TEDOD sby 1:40
Unr 1320004246
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Asbest

PCB

Byggar och materialtyp indikerar eller
visar p8 férekomst.

Byggdr och materialtyp/iége indikerar pd
forekomst.

Vid renovering maste
férekomst av asbest
kontrolieras med en
miijdkontroll. Sanering av
asbest kan krdvas. Detta
ska anmalas till
arbetsmiijéverket och
miljéférvaitningen i
kommunen.

I forsta hand ska
genomgdng av
fastighetens
dokumentation utféras.
Saknas dokumentation
ska PCB inventering
utféras enligt géllande
PCB-lagstiftning. Sanering
av PCB kan krévas.
Anmélan ska gbras tiil
miljéférvaltningen och
sanering fogmassor ska
utféras senast 30 juni
2014 enligt géllande
lagstiftning.

Dokumentation

Uppgifter om tidigare statusbesiktningar
saknas. Uppgifter frin Varmdd kommuns
arkiv for fastigheten beror remlssérenden
vid bygglov samt en anmaian om fukt
och mégeiproblem i fastigheten som
ankom till miljoéférvaltningen i juli 2006.

Uppgifter om tldigare materiai- och
miijéinventeringar avseende fdéroreningar
asbest och PCB eller annat saknas.

TEDD Osby 1:40
Unr 1320004246
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Sammanfattning miljb Helhet, status
Bristen p& dokumentation om fastigheten ger att riskerna for att patréffa miljd- och Dalig X
hélsostérande material och &mnen miste bedémmas efter byggnads8r och observationer

fr8n statusbesiktningen,

Besiktningen visar att byggnaden &r i stort behov av renovering. Det finns tydliga fukt- och
vattenrelaterade skador p& fasad och grundmur med stor risk fér ytterligare skador i

underliggande konstruktion. Risken &r stor att underliggande armering i betong har skadats

med risk for ytterligare skador p8 konstruktionen som f6ljd. Med langre tid Innan fasaden

ses dver och 8tgsrdas 8kar risken for mer fuktp8vekan och fuktskador Sven invéndigt med

kostsam materialférstorelse och innemiijéproblem som féljd. Kostnaden fér dessa skador &r
sviriiverskddliga.

Fariiga &mnen som PCB, asbest och bly férekommer med mycket stor sannolikhet eftersom

mjukfogar och termisk rérisolering p&tréffats | stor omfattning. Sérskild lagstiftning om PCB

och asbest innebér att byggnader ska undersdkas och saneras vid misstanke om férorenade

material. PCB-inventering ska utfdras och sanering m&ste utféras senast 30 juni 2014

enligt géllande PCB-férordning. Ingen tidigare kontroll av PCB eller asbest finns

dokumenterad.

Krypgrunden maste rensas, stidas och ev. understkas vidare och saneras.

Kostnadsbedbmning miljé kkr
Kryputrymme stddning och upprensning 20-40
Markunderstkning vid misstanke om férorening frén kryputrymmet 60-75
Sanering av férorenad mark om férorening ptréffas 50-500
Asbestsanering vid renovering av VVS-instailationer (uppskattning 75 st. rordelar med 50-75
asbest) plus kostnader fér mlljékontroll och myndigheters avgifter

Material och miljsinventering med provtagning och analys avseende PCB méste gbras enligt | 60-80
géliande lagstiftning eftersom risk for férorening konstaterats.

PCB-sanering vid férekomst av PCB fran PCB-Inventering berdknat pd 100 Ipm mjukfog 100-150
inkl. miljdkontroll och myndigheters avgifter

Merkostnad for hantering av farligt avfali vid byte av takpapp 20-30
Total (Byggnadsmiljs) 360-950

TEDD Osby 1:40
Unr 1320004246

Géllande lagtext fér PCB | byggnader:

Fog- och golvmassor som Inneh8ller PCB | halter ver 0,05 viktprocent ska
enligt &ndring (2010:963) | PCB-férordningen saneras till féljande datum:
- Annan byggnad eller anldggning &n industribyggnad (med undantag for en- och
tv8bostadshus som &r Indelade som sm8hus enligt fastighetstaxeringslagen) som
uppforts eller renoverats 1956-1969 ska vara sanerad senast 30 juni 2014,

- Om byggnaden eller anléggningen uppfdrts eller renoverats 1970-1973 &r
slutdatum den 30 juni 2016.
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BILAGA 7

Rapport T1400907
Sida 1 (3) 2HIXRD7PSJL
ALS
Byggsnabben AB

Projekt Urban Johansson

Bestnr 65278

Registrerad  2014-01-21 Box 920 77

Utféardad 2014-01-28 120 07 Stockholm
Analys av fog/byggmaterial

Er beteckning 1. Dilfog tege! innerhdrn

Labnummer 010565731
 Parameter Resultat Enhet Metod utf Sign
PCB 28 <1.00 ma/kg 1 1 ULKA
PCB 62 <1.00 mg/kg_ 1 1 ULKA
PCB 101 <1.00 ma/kg 1 1 ULKA
PCB 118 <1.00 ma/kg 1 1 ULKA
PCB 138 <1.00 mg/kg 1 1 ULKA
PCB 1563 <1.00 mg/kg 1 1 ULKA
PCB 180 <1.00 mg/kg 1 1 ULKA
PCB, summa 7* ] det mg/ka 1 1 ULKA
berdéknat PCB-totalhalt* i ma/kg 1 1 ULKA
Er beteckning 2. Ovan dorr vid lastkaj

Labnummer 010565732

Parameter Resultat Enhet Metod utf Sign
PCB 28 <0.10 mg/kg 1 1 ULKA
PCB 52 <0.10 ma/kg 1 1 ULKA
| PCB 101 <0.10 ma/kg 1 1 ULKA
PCB 118 <0.10 mg/kg 1 1 ULKA
PCB 138 <0.10 ma/kg 1 1 ULKA
PCB 163 <0.10 ma’/kg 1 1 ULKA
PCB 180 <0.10 markg 1 1 ULKA
PCB, summa 7* e det ma/kg 1 1 ULKA
berdknat PCB-totalhalt* e ma/kg 1 1 ULKA
Er beteckning 3. Fonster
| Labnummer 010565733 "

Parameter Resultat Osilkerhet (i) Enhet Metod Utf Sign
PCB 28 <0.10 ma/kg 1 1 ULKA
PCB 52 <0.10 moa/kg 1 1 ULKA
PCB 101 <0.10 ma/kg 1 1 ULKA
[PCB 118 <0.10 ma/kg 1 1 ULKA
| PCB 138 0.21 0.08 malkg 1 1 ULKA
PCB 153 0.14 0.08 ma/kg 1 1 ULKA
PCB 180 <0.10 mg/kg 1 1 ULKA
PCB, summa7* 0.35 ma/kg 1 1 ULKA
beriiknat PCB-totalhalt* 141 mg/kg 1 1 ULKA

ALS Scandinavia AB Webb: www.alsglobat.gse Dokumentet ér godkéint och digitalt  jika Karlsson

Box 511 E-post: signerat av 2014 0128 16.24 40

183 25 Taby Tel: + 46 8 52 77 5200 ALS Scandinavia AB

Sweden Fax: + 46 8 768 3423

Client Service
ulrika karisson@alsglobal.com




Rapport 71400907
Sida 2 (3) 2HIXRD7PSJL
Er beteckning 4. Fasad hdrnifog
| Labnummer 010565734
Parameter Resultat Enhet Metod Utf Sign
PCB 28 <0.10 ma/kg 1 1 ULKA
PCB 52 <0.10 mg/kg 1 1 ULKA
PCB 101 <0.10 ma/kg 1 1 ULKA
PCB 118 <0.10 ma/kg 1 1 ULKA
PCB 138 <0.10 ma/kg 1 1 ULKA
PCB 153 <0.10 mglkg 1 1 ULKA
PCB 180 <0.10 ma/kg 1 1 ULKA
PCB, summa 7* ej det ma/kg 1 1 ULKA
berdknat PCB-totalhalt* — mg/kg 1 1 ULKA
Er beteckning 5. Fonster videobutik
Labnummer 010565735
Parameter Resuitat Ostikerhet (1) Enhet Metod | Utf | Sign
PCB 28 <0.10 mg/ka 1 1 ULKA
PCB 52 0.36 0.14 ma/kg 1 1 ULKA
PCB 101 1.72 0.69 mg/k 1 1 ULKA
PCB 118 0.60 0.24 mglkg 1 1 ULKA
| PCB 138 4.65 1.86 mg/kg 1 1 ULKA
PCB 153 3.46 1.38 mg/kg 1 1 ULKA
PCB 180 2.62 1.01 mg/kg 1 1 ULKA
PCB, summa 7* 13 ma/kg 1 1 ULKA
beréiknat PCB-totajhalt* 40 mglkg 1 1 ULKA
ALS Scandinavia AB Webb: www.alsglobal.gse Dokumentet dr godként och digitalt  yika Karisson
Box 511 E-post: : signerat av 20140128 16 24 40
183 25 Taby Tel: + 46 8 52 77 5200 ALS Scandinavia AB
Sweden Fax: + 46 8 768 3423 Client Sarvice

ulrika karisson@atsglobal.com
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Sida 3 (3) 2HIXRD7PSJL

* efter parameternamn indikerar icke ackrediterad analys.

Metod

1 | Paket OG-2

Bestamning av polyklorerade bifenyler, PCB (7 st enligt ICES, International
Council for Exploration of the Seas).

Matning med GC-ECD.

Total PCB-halt berdknas genom att multiplicera summan av de 7 PCB
(indikatorféreningarna) med en faktor som &r karakteristisk for den
aktuella produkten (Enl. Schulz DE, Petrick G, Duinker JC, Environ. Sci.
Technal., 23, 852-859). Né&r produkten &r okand anvénds faktom for
produkten Aroclor 1242 (8,2).

"Ej det" betyder att PCB ej har kunnat pavisas.

10000 mg/kg motsvarar 1 %.

Feérhéjd rapporteringsgréns kan férekomma och beror d& pa bakgrundsstéming fran provet.
Om orsaken &r annan kommenteras detta p& rapporten.

Samlingsprov gérs i fall provet bestar av flera bitar.

Godklinnare

ULKA | Ulrika Karlsson

Ut

1 | Fér métningen svarar ALS Laboratory Group, Na Harfé 9/336, 190 00, Prag 9, Tjeckien, som &r av det tieckiska
ackrediteringsorganet CAl ackrediterat laboratorium (Reg.nr. 1163). CAl &r signatar till ett MLA inom EA, samma
MLA som SWEDAC é&r signatar till.

Laboratorierna finns lokaliserade i;

Prag, Na Harfé 9/336, 190 00, Praha 9,

Ceska Lipa, Bendiova 1687/7, 470 03 Ceska Lipa,

Pardubice, V Raiji 906, 530 02 Pardubice.

Kontakta ALS Taby fér ytterligare information.

Matosékerheten anges som en utvidgad osakerhet (enligt definitionen i "Guide to the Expression of Uncertainty in
Measurement’, ISO, Geneva, Switzerland 1993) beraknad med téckningsfaktor lika med 2 vilket ger en konfidensniva pa
ungefér 95%.

Matosgkerhet fran underleverantdr anges oftast som en utvidgad osékerhet beraknad med tackningsfaktor 2. Fér
ytterligare information kontakta laboratoriet.

Denna rapport far endast aterges i sin helhet, om inte utfdrdande laboratorium i férvag skriftligen godkant annat.
Resultaten géller endast det identifierade, mottagna och provade materialet.
Betraffande laboratoriets ansvar i samband med uppdrag, se aktuell produktkatalog eller var webbplats www.alsalobal.se

Den digitalt signerade PDF filen representerar orginalrapporten. Alla utskrifter frdn denna &r att betrakta som kopior.

' Utfsrande teknisk enhet (inom ALS Scandinavia) eller anlitat laboratorium (underleverantér).

ALS Scandinavia AB Webb: www.alsglobal.se Dokumentet &r godkant och digitalt  (iika Karlsson

Box 511 E-post: jnfota@alsglobal.com signerat av 2014 0126 16 24 40
183 25 Taby Tel: + 46 8 52 77 5200 ALS Scandinavia AB

Sweden Fax: + 46 8 768 3423 Client Servica

uirika karisson@alsglobal.com
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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Vidrderingsobjekt
Vdrdetidpunkt

Forutsdttningar

Underlag

Varmdo kommun
Skogsbovigen 9-11
134 81 Gustavsberg

genom Moa Ohman

Att bedéma vérderingsobjektets marknadsvirde och att utgéra
underlag for eventuellt forvirv/byte.

Osby 1:40 i Virmd6 kommun.
Vérdetidpunkt dr september 2013.

For uppdraget géller bilagda ”Allmanna villkor fér virdeut!a-
tande”.

Alla intdkter 8r angivna exklusive mervirdesskatt. Kostnaderna
inkluderar mervardesskatt endast for bostider och for lokaler dar
ej mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

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

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreslista.

- Driftkostnadsstatistik.

- Taxeringsuppgifter.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

FORUM
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Lége

Planférhéllanden
Servitut, samfilligheter,

inteckningar etc.

Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

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

Butiksfastighet.

Vérderingsobjektet &r beldget | Gustavsbergs Centrum, Virmds,
som en del i centrumanléggningen ndrmast bilparkeringen p& bak-
sidan. Avstandet till centrala Stockholm &r ca 20 km.

Néromgivningen utgdrs av dvrig centrumbebyggelse, en stor be-
sbksparkering samt busstorget pa centrumets framsida.

Vérderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 1968-04-11.
Genomférandetiden har gatt ut.

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

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

Kontor 792 56 3
Butiker 627 44 4
Ovrigt 2 0 2
Summa 1421 100 9

"Kontor” avser tva bankkontor och ett méklarkontor. Areauppgif-
terna hérrér fran hyreslista samt uppgift fran férvaltare. Kontroli-
matning har ej utforts.

Viarderingsobjektets areal uppgér till 3 603 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar den stérsta delen avtomten. Den
obebyggda delen utgors framst av plattsatta gangytor.
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Byggnadsbeskrivning

Vérderingsobjektet dr bebyggt med butikslokaler i en vaning.

Byggnaden &r uppférd 1967. Tillbyggnad skedde enligt taxeringen
2002.

Byggnaden har stomme (pelardédck) av betong och fasader klidda
med tegel. Fénstren dr av tvaglastyp. Taket &ar tickt med papp.

Uppvérmningen sker med fjdrrvdrme via vattenradiatorer och ven-

tilationsluft. Ventilationen utgdrs av mekanisk till- och franluft
med viss virmedtervinning. Banklokalerna har egen kyla.

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

Byggnadens underhalisskick &r normalgott fér idern och nagot
akut underhalisbehov finns inte, f6rutom en mindre vattenskada i
ett golv p g a en lackande toalett som bytts ut under sommaren.

Lokalernas standard &r nagot skiftande, men huvudsakligen mo-
dern. Golven &r belagda med marmor, parkett, linoleum, textil-
matta och klinker. Taken har moderna undertak med infélld belys-
ning. K6k/pentry skiljer sig ndgot mellan lokalerna, frén nytt till
dldre. Fénsterbdnkar dr i marmor. Planlésningen &r normalgod.
Underhalisskicket &r huvudsakligen gott.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

Vérderingsobjektets aktuella hyror och bedémda marknadshyror
redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgéstspecifikation).

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Lokaityp Total  Uthyrt Aktuell hyra Markinads- Vakanl  Vakant m-hyra
arcd Area (kb tllega)  hyra (k! tillagg) — Area  (inkd. tillagg)
m+ m-  kr/m? ki kr/m* Kr kr/im=
Kontor 792 792 2001 1584890 2001 1584890 - - -
Butiker 627 363 1671 606 741 1700 617 053 264 1500 396000
Ovrigt 2 2 4026 8053 4026 8053 - - -
Genomsnitt / Summa 1421 1157 1901 2199684 1910 2209996 264 1500 396 000

Vakans / Hyresrisk

"Kontor” avser tva bankkontor och ett miklarkontor.

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

Kontralkts- Antal Andel av

lanqd kontrakt  hyra 9%
<=13r 2 0
>1-<=34r 3 63
>3-<=54r 3 37
>5-<=103r - -
>104r - -
Totalt B 100

For ndrvarande dr vakansidget som framgar av tabellen nedan.

Lokaltyp %4 vid kalkylstart

tyra Area
Kontor - -
Butiker 41 42
Ourigt - -
Genomsnitt 16 19

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

Extraordinért under-
hall / Investeringar

Av tabellen framgdr f6r vilka lokaler framtida vakansantaganden
har gjorts.

Hyresgest etc. lLokal- Area Vakansantagande

typ

fr.o.m. £.o.m.
Vakant (f d del av Nordea) Butlk 264 2013-09-01 2014-04-30

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

Vakans/hyresisk (Gi) Liirig)-
2013 2004 2005 20106 2017 siktia
Kontor - - 40 40 60 60
Butlker 39,1 129 60 60 60 6,0
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 DU Dritt & lop. UHT ookt

Jotalt  Adimin. Media  Ovr. LIH

fkr/ims thr da/me ke/m= k/m= Ki/in?

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 kostnaderna Ingdr ef kostnader fdr eftersatt underhd!! eller hyresgdstanpassningar som beaktos
genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt. Hansyn har tagits till vérderingsabjektets faktiska och fdrvéintade framtida grad av
mervirdeskotteregistrering. Vid vakanser valjer vi ibland att tillfélligt hélla ned kostnaden.

Elkostnaden &r mycket hog, 140 kr/kvm, och beror enligt fastig-
hetsdgaren frimst pa ventilationen.

Stérre hyresgdstanpassningar bedéms utfalla enligt tabellen (re-
dovisas antingen som extraordiniirt underhali eller som investe-
ring).

Hyresgast etc.

W Hlyrosgaat -

by [ERESIANATY
171 {tki)
Vakant {f d del av Nordea) Butik 264 396 2014
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Fastighetsskatt

Driftnetto

VARDERING

Beddmda taxeringsvirden enligt AFT13 samt bedémd fastighets-
skatt framgar av tabellen.

Jexeringsvarde, thr Fastighats-
Hark Byaunad Totalt  skatt, thr
Lokaler 15 000 150
Summa 15 000 150

Vérderingsobjektet ar taxerat med typkod 325 (Hyreshusenhet,
huvudsakligen lokaler.). Vardear &r 1977. Detaljerade taxerings-
uppgifter framgar i bilagda utdrag ur fastighetsdatasystemet
(FDS).

Fér lokaler och industrl utgdr fastighetsskatt uppgbende till toxeringsvéirdet multiplicerat med
skattesatsen (f.n. 1% fr lokoler och 0,5% f&r Industri). Taxeringsvéirdet fGrutsétts fGréndras vid de
tillfdllen regelverket medger detta och i linfe med dversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nu-
varande skattesatser fdrutsétts gélla under hela kalkylperioden.

Aktuella och bedémda intdkter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Dniftnetto

Aktuell hyra 1534 2179145
Drift & underhali -533 -757 680
Fastighetsskatt -106 -150000
Driftnetto &r 1 (helér) 895 1271465
Driftnetto, normaliserat 1085 1542 475

Initialt driftnetto 6r omriiknat till heldr utifrdn det momentana liget. Det normaliserade driftnettot
&r rdknat pd marknadshyro, 1dngslktig vokans och I8ngsiktig fastighetsskott etc. somt utan hdnsyn
till eventuelit extroordindrt underhdll,

Metodtilldmpning

Syftet med vérderingen ar att bedéma vérderingsobjektets mark-
nadsvdrde. Med marknadsvéarde avses det mest sannolika priset
vid en normal forséljning av vérderingsobjektet pa den 6ppna
marknaden.

Marknadsvirdet bedéms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av férvantade framtida betalnings-
strémmar dér alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhaliskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kyirdnta mm) ges varden som dverensstimmer med de bedém-
ningar marknaden kan antas géra under rddande marknadssituat-
ion.
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Som grund for vara bedémningar om marknadens direktavkast-
ningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamférbara fastig-
hetskop.
Marknadsanalys
Allmdnt Den svaga ekonomiska utvecklingen i omvirlden vantas fortsiitta

under lang tid framat. De tidigare mycket dystra prognoserna har
dock under senare tid reviderats nagot. Ett dkat inslag av positiva
tecken kan idag noteras och framtidutsikterna dr dirmed nagot
mer hoppfulla. Utvecklingen pd manga bérser har varit mycket
stark och den allvarliga skuldkrisen i sédra Europa har reducerats
till hanterbar makroekonomisk kris. Optimismen hos savil féreta-
gare och konjunkturbedémare har ékat.

For svensk ekonomi &r laget fortsatt férhdllandevis gott. Tillvixten
under 2013, bedoms av en enad analytikerkar, bli ett medelar
kring 1,4 %. Det &r bland annat l3ga riintenivéer, god tillgang p3
krediter och férvéntningar om en vintad mer expansiv finanspoli-

tik av regeringen som lagger grunden till den relativt positiva
framtidsutsikten

Riksbanken sé@nkte styrréntan med 0,25 %-enheter till 1,0 % i de-
cember 2012. Méjligen kan det bli frigan 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, generelit sett, legat pa en relativt
oférandrad niva. Detta giller framforallt for de stérre stiderna
och tillvéxtregionerna. Inga signifikanta vérdeférandringar for bo-
stadshyresfastigheter och kommersiella fastigheter har skett pa
dessa delmarknader — i vissa fall till och med med sjunkande av-
kastningskrav. Det &r fa deimarknader som kan redovisa stigande
avkastningskrav. Tiilgangen till krediter i samband med fastighets-
kdp har dven okat. Beldningsgraderna har dock sjunkit och en fas-
tighetsinvestering kan idag krava upp mot 40 procent eget kapital.

Fastighetsmarknaden brukar & andra sidan inte reagera férrin
forutsdttningarna i praktiken redan har férindrats.

Intresset fér deimarknaderna utanfér storstiderna och tillvaxtreg-
ionerna ser ocksa nu ut att 6ka dven om skillnaderna mellan de

olika marknaderna &r stora. Bostadshyresfastigheter och samhiills-
fastigheter efterfragas mest.
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Hyresmarknaden

Handel

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden var mycket hég under sista
kvartalet 2012 och den totala transaktionsvolymen fér aret upp-
gick till drygt 100 Mdr vilket &r i linje med omséattningen 2011.
Manga marknadsbed6mare riaknar fér innevarande ar med en
fortsatt god omsattning. Det forsta kvartalet uppvisade dock en
relativt svag aktivitet. Noterbart ar att drygt hélften gjordes i
Stockholm och manga férsaljningar gjordes av utlandska dgare.

Den tidigare positiva hyresutvecklingen fér kontor och butiker
stagnerade kring mitten av 2012. Bra beldgna och moderna kontor
i Stockholm och till viss del i G6teborg var dock undantaget — déar
fortsétter den positiva utvecklingen. Trenden att moderna, flexibla
och yteffektiva kontorslokaler efterfragas i hogre grad fortsatter
dock liksom det gor for sa kallade “gréna lokaler”.

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

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

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

Den langsamma aterhdmtningen i Euro-omradet paverkar fortfa-
rande konsumenterna. Hushallens fértroende for Sveriges eko-
nomi har dock 6kat forsiktigt under varen, i takt med minskat an-
tal varsel. Givet att fortroendet fortsatter i rétt riktning bedémer
HUI att de goda férutsédttningarna for konsumtion langsamt kom-
mer att ge utslag i butikernas forsiljning. Den positiva bedém-
ningen motiveras av svaga jamforelsetal fran hésten 2012 samt
det faktum att flera av detaljhandelns omséttningsmaéssigt vikti-
gare manader dnnu ligger framfor oss. Darmed behaller HUI
helarsprognosen pa 2,0 procent for detaljhandeln. Liksom tidigare
ar det till stor del dagligvaruhandeln som haller uppe detaljhan-
dein. HUI beddmer fortsatt att dagligvaruhandeln ékar med 3,0
procent i ar, medan sdllankdpsvaruhandeln dkar

med 1,5 procent.
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Banksektorn

Vdrmdé

Flera av aktdrerna i de mera kapitaltunga branscherna har det
fortsatt motigt. Den svaga utvecklingen hittills i ar inom elektro-
nikhandeln gor att HUI sénker prognosen for elektronikhandeln
fran 0 procent till -2,0 procent fér heldret 2013. Daremot bérjar
mébler och heminredning, tva kapitaltunga branscher som utveck-
lades svagt 2012, nu visa tecken pa dterhdmtning i takt med att
aktiviteten pa bostadsmarknaden &ékar. Halsotrenden fortsitter att
gynna sporthandeln, men konkurrensen hardnar i takt med att fler
aktdrer etablerat sig pd marknaden. Tillvéxttalen inom sporthan-
deln blir darfér inte lika starka som under fjolaret.

Det har skett ett antal konkurser i detaljhandeln under senare ar.
Den kanske hittills mest uppmarksammade konkursen giller elekt-
ronikkedjan OnOff som intraffade i juli i 2011 och Expert under
hoésten 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 hég konkurrens inom manga branscher.
En viss utslagning kan nog férvéntas inom heminredning, byggva-
ror, beklddnad, elektronik och eventuellt ytterligare inom sport
och fritid. Apoteken har dveretablerat sig i vissa geografiska ligen.

I banksektorn har under lang tid sammanslagningar pagatt, inte
minst under 1980- och 90-talen, vilket lett till den oligopolsituat-
ion som idag rader dar de fyra storbankerna dominerar. Samtidigt
har antalet bankkontor minskat kraftigt, i synnerhet p& mindre or-
ter. | borjan 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
Bankféreningen fanns det 4r 2012 1 830 bankkontor i Sverige.

En parallell trend &r att kontanthanteringen minskar i samhillet,
vilket leder till minskad kontantservice hos bankerna. Samtidigt
6kar de |6pande banktjénsterna via internet och telefon, vilket
dven banat vég for nya banker och dkad konkurrens.

Varmd® &r en expansiv skdrgardskommun med gott pendlingslige
till Stockholm. | huvudorten Gustavsberg byggs for nirvarande ett
stort antal nya bostader, och fler vintas i en néra 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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De starkaste butiksldggena i kommunen far anses vara externhan-
delsomradena Varmdo Képcentrum i Mélnvik (ca 70 butiker) och
Varmdo Marknad vid Gustavsbergsvagen (11 butiker) samt Gus-
tavsbergs Centrum (ca 25 butiker). Det sistndmnda har i viss man
paverkats av utbyggnaden i frimst Mélnvik, men har den bista
tillgangligheten for icke bilburna invanare.

Ortspris

Intresset for att forvarva handelsfastigheter ar for ndrvarande
stort. Aven de utlindska investerarna har ater borjat titta pa detta
marknadssegment. Det dr inte bara de storsta staderna som star i
centrum utan intresset galler dven regionstdder och storre orter.
Det som eftersoks &r bra ldgen och kvalitet. Det finns ett allt tydli-
gare moénster kring att det ar moderna fastigheter i de bésta 1a-
gena som drar till sig det stérsta intresset. Objekt i sémre lagen &r
mer svarsalda. Enstaka "handelslador” med mindre kinda hyres-
gaster tillhor ocksa den kategorin. Till viss del kan detta férklaras
av langivarnas alltmer restriktiva halining 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 &r starkt begransat.

Mommun Omedde FastbolPorttB) Arv. Objekt Forvdd  Wsk{ou) Wifkvm Ditavk LOA BOA Syggh Ren.& Kopam $aijaca

Tyresd Tyread centrum ::’l:n‘::‘-‘;‘sﬂ Handet 3D 2011-2-18 750000 20788 6,20 28000 1905 20002010 ING REIM / ESCF UnibalkRodame

Hrfdila iKalirall cantrum Kalh#ll 129  Handel Kontor, butiker +18 igh 20110802 WO 7448 750 4130 05 19N HS8 Nerma Stor-Stockhoin Jrbillabygdens Hus AB
Taby Grbbylunds ind.omr Lansen 11 Kentor Kontor, hontorshotall 20110930 7500 0987 730 %1 1987 Actha Fastighelsr | Stock| Krofiles Ab

Taby Akarby ind omr Fuzen 1 Kontor Imspecta 201112412 11700 9532 140 1221 wn Qcenco Incorpacated Dat Norske Varliss Inspecli
Taby Arminga Besmanal8  Handel Eigigsnien, Stadum 201242-10  1X000 26476 8,183 5250 2005 Sdoders Ingen upogi

Sigtuna  Centrala Sigluna Koppardosan 2 Konter Butik, reslaurang, gym, kontor, bost 201206407 A250 10 1310 139 1960 Eringhundra A8 Ingen uppgit

Jarflle Barkarbyhandeisome 4 fastighetsr  Hendel Mo, Madlsmand, ula, Eletrouaheme 20124E-15 S(2000 25966 600 22799 2008100 imesco Fed Estnla Commerz Real
Soflentuno Haggwka handelsomr Stidet 1 Handel ICA Maxi, Eipganten 20120730 441000 27583 615 18000 1072 1689 Ancora Fasiighelsr Vasakronan

Gofientuna Sherdol Matten | Kontor Phizers svensks huwdhonior 2012112413 168000 10375 16 000 2005 CapMan Phzar

Huidings  Kungens kuna Handel Heminmdningsgakieria 20124220 2600000 17031 8825 14970 SwsRaal {dahs intamt]  Fortin AS (delus hemt)
Taby Aminge t Handal ¢ ighat, Wityn mil 2013205 250000 19841 725 12800 2008 NREP Nondic Reul 2 K/G Amings Storbutinker
Taby Aketby lrd omr Hingsien 1 Kontor Lakemedelsretaget Novaris 20130404 90000 14577 7,00 a174 1990 Fast AB

Fastigheterna i ortsprismaterialet har kopts till priser mellan 7 400
och 27 600 kr/kvm. Direktavkastningarna beddms ligga mellan 6,0
och 7,5 %. Skillnaderna i ldge och anvédndning dr stora mellan jam-
forelseobjekten. Varderingsobjektet bedéms lages- och kvalitets-
massigt ligga i mittendelen av intervallet.
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Omddme om vérderingsobjektet

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

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

De utgaende hyrorna bedéms vara marknadsméssiga.

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

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

Byggnadens underhallskick innebér att inga omfattande under-
hallsatgdrder behéver vidtagas inom den nirmsta framtiden.

Den mest sannolika kdparen av virderingsobjektet &r ett mindre
eller medelstort fastighetsbolag eller fastighetsutvecklare. Sam-
mantaget innebdr varderingsobjektets lige och kontraktsstruktur
att det &r nagorlunda attraktivt pA marknaden. Mest gynnsamt
vore om vérderingsobjektet och grannfastigheten med innecent-
rumet hade samma &dgare.

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

Kassaflddesanalys

Metoden innebér en analys av de framtida betalningsstrémmar
som en forvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningshaserat nuvarde framraknas utgdende fran kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvirdet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). | fsSrekommande fall gors olika virde-
tilligg eller vardeavdrag. Som berikningshjalp anvindes en kassa-
fiédeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.
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Kalkylréinta/
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflodesindato

Direktavkastning restvirde 7,00 %
- Kontor 7,00 %
- Butiker 7,00 %
- Ovrigt . 700%
Kalkylrdnta pa totalt kapital 9,02 %

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

Kalkylrdntan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realrdnta, kompensation fér inflation samt risktilldgg.
Kalkylréntans storlek beror pa marknadens krav pa risktillidgg vilket
varierar med véarderingsobjektets typ, ldge, alternativa anvénd-
ningsmbjligheter, hyresgast- och kontraktssammanséttning mm.

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

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutséittningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvirde 22000000 kr

- Nuvérde av restvirde 16425459 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/taxeringsvirde 1,47

Direktavkastningen dr ber@knad pd kalkylresultatet med justering fér eventuella vardetilldgg och
vérdeavdrag.
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Beddmd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgér av nedanstiende diagram.
Nominell utveckling av effektiv hyra och
3000 , riftnetto efter investeringar
‘ 2500 ==
|
2000 - — = Effektiv hyra
tkr 1500 -
1000 -
500 - ® Driftnetto efter
0 4 investering
Ar
Kénslighetsanalys For att battre kunna bedéma osikerheten i virdebedémningen

har vi I3tit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, infiation, kalkylrinta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut féréndras nir 6vriga faktorer ar oférind-
rade. Féréndring av indata och av avkastningsvirdet framgar av
tabellen.

Parameter

Andring indata Vardeforandring

enhet anto L )

Marknadshyra for lokaler (e] bostider) % 10 2672 12
Vakansgrad %-enheter 10 -37%6  -17
Drift & underhéll kr/kvm 25 <514 -2
Inflation %-enheter 1 31 0
Kalk.rinta & Direktavk, vid kalk.slut  %-enheter 1 -2707  -12
Kalk.rinta & Direktavk. vid kalk.slut  %-enheter -1 3618 17
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Osby 1:40 i Viirmdd kommun be-
déms vid vardetidpunkten september 2013 till:

Tjugotva miljoner kronor
[ 22.000.000 kr ]

Stockholm 2013-09-02

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

N
. AUKTORISERAD
Q 'a’('\/\ FASTIGHETSVARDERARE

Sofia Moberg S 12 iV
Civilingenfér ﬁ\ SAMHALLSBYGGARNA
Bilagor:

1. Kassaflédeskalkyl

2. Hyresgéstspecifikation

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

Bilaga 1

Osby 1:40, Varmdoé kommun
Kalkylresultat vid virdetidpunkten september 2013 (kalkyistart 2013-09-01)
Nuvirde av driftnetton efter investeringar 5409 tkr
Nuvérde av restvirde 16425 tkr
SUMMA 21834 tkr
MARKNADSVARDE {avrundat) 22 000 tkr
Kassaflode
(Nominella belopp I tusentals kronor)

AR| 2013del | 2014 2015 2016 __2017
Bed8md heldrsinflation 0,50 2,00 2,00 2,00 2,00
Hyror, lokaler 1703 809 2 460 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 & L&pande underh3l! -465 -221 -664 -677 -691 -705
Periodiskt underhdil -68 -32 -08 -99 -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, helér (tkr) 1292 Inltlal direktavkastning (%) 5,87
Norm. driftnetto, heldr (tkr) 1542
Kalkylrénta driftnetton, snitt (%) 9,02
Kalkylréinta restvéirde (%) 9,02 Viirde/area (kr/kvm) 15482
Dir.avkastn. kalkylsiut (%) 7,00 Vdrde/toxeringsvirde (V/T) 1,47
Restviirde kalkylslut (tkr) 23698
VirdefSréndring (snitt%/dr) 1,7

FORUM
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Osby 1:40
Vérmdé kommun

Bilaga 3 1(3)

Fastighet

Beteckning
varmdo Osby 1:40

Nyckel:

010265940
Forsamling
Gustavsberg-ingaro
Socken® Gustavsberg
Observera
Pagaende drenden
Status

Lantméatenforratining pagar
Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM)
1 65813806

Senaste dndringen |
allménna delen
1997-06-02

E (SWEREF 99 T™M)
693024 1

Areal

Totalareal
3603 kvm

Omrade
Totalt
Lagfart
Agare
969660-4991

Kb Josefina O

C/0O Fastighets AB Josefina

Box 31157
400 32 Goteborg

Andel
N

Kop (dven transportkép). 2000-10-02
Kopeskilling: 12.000.000 SEK, avser hela fastighelen.
Anmarkning: Beviljad 10/17147

Anteckningar
Fasligheten besvaras ej av sakt eller beviljad anteckning

Dé&rav landareal
3 603 kvm

Allman fastighetsinformation, Taxeringsinformation 2013-08-22

Aktualitetsdatum |
Inskrivningsdelen
2013-08-08

Senaste dndringen |
inskrivningsdelen
2012-10-23

Arende
10 2831

(SWEREF 99 18 00)
6579160 4

E (SWEREF 99 18 00)
172367 1

Registerkarta
VARMDO

Dérav vattenareal

Akt
23875

Inskrivningsdag
2000-11-02




Osby 1:40

Bilaga 3 2(3)

Varmdd kommun

Inteckningar

Totalt antai inteckningar 3

Totalt belopp 10 600 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

4 1.000.000 SEK 1969-11-26 5721

Innehavare: 83/32924 Konsumentkooperationens Pensionskassa/avd | Box 2207 103 15 Stockholm

Anmarkning’

Relax 83732923

5 750.000 SEK 1969-11-26 5722

Anmarkning:

Relax 83/32926

6 8.250.000 SEK 2004-07-26 36454

Anmarkning

Bewviljad 12/36158

Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut kraftledning 1921-12-30 206

2 Avtalsservitut kraftiedning 1939-11-15 6590

3 Avialsservitut 1941-07-09 1844

kopplingskiosk

Rattigheter
Redowvisning av rattigheter kan vara ofulistandig

Rittighetstyp
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avialsservitut
Officialservitut
Officialnytyanderatt

Andamal Rattsforhallande
Kraflledning Last

Kraftledning Last

Kopplingskiosk Last

Vag Last

Ledning expr Last

fullbordad

Planer, bestammeilser och farnlamningar
Planer

Sladsplan Gustavsbergs centrum

Datum
1968-04-11

Rittighetsbeteckning
01-1M4-21/2068 1
01-1IM4-39/6590 1
01-IM4-41/1844 1
0120-85/25.1
01-IM4-40/797 2

Akt

01-GuB-480
0120 S8




Osby 1:40

Bilaga 3 3(3)

Vidrmdaé kommun

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler (325)

140015-1 Uppgiftsar Taxeringsar

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet 2012 2010

. ; darav darav markvarde

Taxeringsvarde byggnadsvarde

10.006.000 SEK 7.400.000 SEK 2.606.000 SEK

Taxerad Agare Andel Jundisk form Agandetyp

968660-4991 111 Handelsbolag, Lagfar, taxerad

Kb Josefina O kommanditbolag

C/O Fastighets AB Josefina

Box 31157

400 32 Goteborp

Varderingsenhet lokalmark 077247043.

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

2.606.000 SEK 0120278

Byggratt ovan mark Riktvirde byggratt

1533 kvim 1.700 SEK/kvm

Varderingsenhet lokaler 077246043.

Taxeringsvarde Lokalyta

7.400.000 SEK 1 392 kvm

: : Hyra Under byggnad

Artal for hyresniva 1.252 000 SEK/Ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1967 2002 1977

Andel | gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Samfallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samfallighet kan vara ofulistandig
Awgard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1966-04-07 01-GUB-475
Fastighetsreglering 1983-04-15 0120-83/22
Fastighetsreglering 19684-12-07 0120-84/98
Fastighetsreglering 1985-04-22 0120-85/25
Fastighetsreglering 1997-06-02 0120-97/33
Avskild mark

varmdo Osby 1:42, 1:75

Ursprung
Varmdo Osby 1:1

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-Gustavsberg Osby 1:40 1981-07-01 01-VAM-3311
Ajourforande inskrivhingsmyndighet

Adress Kontorbeteckning: Al24

Lantmateriet Telefon: 0771-636363
Fastghetsinskrivhing Norrtaljie

Box 252

761 23 Norrialje

Copyright © 2013 Metria Kalla' Lantmateriet
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2.3

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allminng vilthor 4r gemensami wtarbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ Sweden AB, Forum Fustighetsekonomi AB, FS Faslighets-
strategi AB, Newsee Advice AB, Savills Sweden AB och Svefo AB. De 4r ularhetade med ulpdngspunkt frin God Virderarsed, uppriitat av
Scktionen For Fastigheisvardering inom ASPECT och ir avsedda for aukloriserade veirderare inom ASPECT. Villkoren galler fran 2010-12-
01 vid viirdering av heln, defar av fastigheter, omtrfitter. byggnader pd ofri grund eller hiknonde virderingsuppdrag inom Sverige. Sivilt ej
annat framgdr av virdewldiander giller foljande:

Virdeutldtandets omfatining

Viirderingsobjcktet omfattar i vardeutitandet angiven fast
cgendom clier motsvarande med titlhidrande rittigheler och
skyldigheter i form av servitul. ledningsrfit. samPiiligheter
och tvrign rittigheter eler skyldigheter som framgdr av ut-
drag Irdn Fostighetsregistrel hiin@rigt 1il) viirderingsobjektet.

Virdeutldlandet omfattar aven. i forekommunde Fall. il
viirderingsobjektet horande fastighetstitlbehtr och byggnads-
tillbehor. dock ¢f industrititlbehir i annan omfaltning #n vad
som framgdr av uttitandet

Kontroll av inskrivna riittigheter har skell genam widrag fran
Fastighetsregistret. Den information sem  erhiilits  genom
Fastighelsregisiret har Torutsatts vara korrekt och fullstiindig,
varlor viterligare utredning ov legala forhdtianden och
dispositionseiil ¢j vidlagits. Vad giller legala forhdilanden
utbver vad som framgdr av Fastighetsregistrel har dessa
enbarl beaklats i den omfatining information ditrom Kimnals
skrililigen av uppdmgsgivaren/igaren cller dennes ombud.
Forutom det som fromgdr av uldrag frin Fastighetsregistrey
suml av uppgifler som Kunnats av uppdragsuivaren/igaren
eller dennes ombud har det forutsatis alt viirderingsobjekiet
inte belastas av icke inskrivna servitul. nyttjanderitisaval
elter andra avial som i ndgot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet dver egendomen samit ant viirderingsobjektet
inle belastas av betungande utgifier, avgifier eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts ail viirderingsobjeklet
inte dr Rremdl for tvist i ndgot avseende.

Forutsitiningar fir vardeutiifande

Den information som inncfottas i viirdeutldtandel har in-
samlats frdn kaflor som bedomts vara tiflldrlithga. Samuliga
uppgiticr som erhdllits genom uppdragsgivarenfiigaren elfer
dennes ombud och eventuella  nyvijanderitttshavarc. har
lorutsalts vara Korrekta, Uppgillema har endast kontrollcrats
genom en allmén rimbighetsheddmning. Vidare har fSrutsauts
atl inget av relevans fOr virdebeddmningen har ulelimnats av
uppdragsgivaren/iigaren elter dennes ombud.

De arcor som Higgs (itl grund for viirderingen har erhallils
genom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud - Viirde-
raren har forlitat sig pd dessa arcor och har inte mét upp dem
pd plats eller pi ritningar. men arcoms har kontrollerats
genom en rimlighetshedomning Arcorna har firutsaus vara
uppmiita i entighet med vid varje tillfatle patlande “Svensh
Standard™.

Vad avser hyres- ach arrendelorhittanden eller andra
nyitjanderiitter, har viirdebeddmnigen i Rirekommande fall
utgdtl Irin gillande hyres- och arrendeavial samt tvriga
nytljanderiitisavial. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har  erhdllits av uppdrags-
givaren/Bgaren elfer dennes ombud.

Vitrderingsobjekiet (orutsatts dels upplylln atla erlorderliga
myndighetskrav och for fastigheten giltande villkor, sdsom
planforhdlianden cte. dels ha erluifist alia ecforderhiga myndig-
heistilistind for dess anviindning pd sfin som anges i ul-
Hndel.

Miljofrigor

Viirdebedomningen gitler under fonustinmgen att mark elier
byggnader inom vilrderingsobjekiet inte iir 1 behov av sane-
ring cller alt det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2
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Mot bakgrund av vad som framgir av 3.1 ansvarar viirderaren
inte fOr den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren cller
tredje man som en konsekvens av att vitrdehedtmuingen ar
felaktig pd grund av au viirderingsobjehict dr i behov av
sanering eller mt det fUreligger négon annan form av
miljimissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de antdggningar (bvggnader osv)
som beskeivs i atldlandel dc baserad pd Oversiklig okuliie
besikining. Utitrd besiktning har ¢f varil av sidan karkidr an
den uppfylier siljarens upplysningsplikt etler koparens under-
sokningsplikt entigt 4 kap 19 § Jordabatken Virderings-
objehtet firutsitts ha det skick och den standard som okul#ir-
besikiningen indikerade vid besiktningstiti fttet

Vilrderaren tar inget ansvar R dolda fel eller icke uppenbara

frhillianden pd egendomen. under marken etler i hyggnaden,

som skulle piverka viirdet. Inget angvar tus for

* sidant som skulle krilva specialistkompetens eller speciella
kunskaper fr all upptiicka.

+ [lunktionen (skadefriheten) och/clier konditionen hos bygp-
nadsdetaljer.  mekanisk utrustning, cbrledningar  clier
elekiriska komponenter.

Ansvar
Evenelln skadestdndsansprak till 0ljd av pdvisad skada till
foljd av fel i viirdeullMandet skall Tramstalias inom elt dr frin
virderingstidpunklen (datum for undertecknande av virde-
ringen),

Det maximala skadestand som kan utgd 16r pavisad skada Ul
folid av fel i viirdeutiatandet dr 25 prisbashelopp vid viirde-
ringstidpunkten.

Viirdeutidtandets aktualitet

Beraende pd att de fahtorer sam paverkar virderingsobjehtets
marknadsviirde foriindras dver liden 8r den viirdehedtmnimg
som Aterges i utldlandel gillande endast vid viirdetidpunklen
med de fBrulsittiningar och reservationer som angwvils i uttd-
andet.

Framtida in- och wlbetalningar samt véirdeutveckling som
redovisas i utlatandet i fdrchommande fall. har gjorts wifran
elt scenario som. enhigt vitrderarens uppfaltning, Aterspeglur
fastighetsmarknadens rviintningar om framtiden. Vitrdebe-
démningen innebitr inte nigon utllistelse om Faktisk framtida
kassallddes- och vitrdeutvechiing

Viirdeutlitandets ansindande

Innehiillet i viirdeutldlandel med nlihtironde nfagor ulthor
uppdragsgivaren och shall anviindas 1 sin hether 1l dat syfie
som anges i utliitandet

Anviinds virdeutlatander for riushga 1drfoganden. ansvarar
virderaren endast fr dirckt eler sndirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandel amviinds enligt 7 1
Viirderaren ir fri rén allt ansvar for shada som drabbat tredye
man il folid av att denne anvitnt sig av viirdeutidtander eifer
uppgilier i detta.

Innan vitrdeuttdandet eller delar av det reproduceras elier
refereras tifl i nigot annat skriftigt dokument, miste virde-
nngsfiretages  godkinna  innchdllet och  p3  vitket sau
utldtander skall dterges

2010-12. 01
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