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Strategisk forvarv av fastigheten Bradgarden 3 pd Norrmalm i Sala
INLEDNING

Plan-och utvecklingsenheten har enligt verksamhetsplan for dren 2019-2021 for
avsikt att genomfdra strategiska markforvarv pa Norrmalm for att kunna ha

radighet 6ver omradet och beredskap for att uppfylla behovet for framtida
bostadsforsorjning i Sala kommun.

4 stycken varderingar av fastigheten Bradgarden 3 har utforts.
Plan-och utvecklingsenheten anhaller om att forvirva fastigheten Bradgarden 3, till
ett prisav 7 200 000 kronor enligt vardeutlatande utfort av Maklarhuset i Sala AB.

Beredning

Bilaga KS 2020/137/1, missiv fran Samhéllsbyggnadskontoret

Bilaga KS 2020/137/2, kdpeavtal

Bilaga KS 2020/137/3, vardeutldtande Forum Fastighetsekonomi AB

Bilaga KS 2020/137/4, vardeutlatande Maklarhuset i Sala AB

Bilaga KS 2020/137/5, vardeutlatande Widerlov & Co

Bilaga KS 2020/137/6, varderingsutlatande Croisette Valuation & Analysis AB

Markingenjor Bjorn Danneby och verksamhetscontroller Mathias Goldkuhl foredrar
drendet.

Yrkanden

Anders Wigelsbo (C) yrkar

att ledningsutskottet foreslar att kommunstyrelsen beslutar

att godkénna forslaget och uppdra till Plan- och utvecklingsenheten att teckna
kopekontrakt géllande fastigheten Bradgarden 3, i enlighet med Bilaga KS
2020/137/2, for snarast tilltrade.

BESLUT
Ledningsutskottet foreslar att kommunstyrelsen beslutar

att godkénna forslaget och uppdra till Plan- och utvecklingsenheten att teckna
kopekontrakt gillande fastigheten Bradgérden 3, i enlighet med Bilaga KS
2020/137/2, for snarast tilltrade.

Socialdemokraterna aterkommer till kommunstyrelsen.

Utdrag
Kommunstyrelsen

E;F 7200001

Justerandes sign

viid

Utdragsbestyrkande
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KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

MISSIV

Strategiskt forvarv av fastigheten Sala Bradgdrden 3 pa Norrmalm
i Sala

BAKGRUND

Plan- och utvecklingsenheten har enligt verksamhetsplan for aren 2019-2021 for
avsikt att genomfora strategiska markforvarv pa Norrmalm for att kunna ha
radighet 6ver omradet och beredskap for att uppfylla behovet for framtida
bostadsforsorjning i Sala kommun.

4st varderingar av fastigheten Bradgarden 3 har utforts:

Forum Fastighetsekonomi AB (kassaflodes vardering) 4 600 000kr
Maklarhuset i Sala 7 200 000kr

Widerlov & Co 7 300 000kr

Croisette Real Estate Partner 7 500 000kr

Utifran tidigare utférda kop samt tecknat avtal med fastighetsagaren till Bradgarden
4 bedomer plan-och utvecklingsenheten att ratt pris for Bradgarden 3 ar
7200 000kr.

Som ett led i stadsomvandlingen av Norrmalm anhaller Plan- och
utvecklingsenheten om att forvarva fastigheten Sala Bradgarden 3 till ett pris av
7 200 000kr (sjumiljonertvahundratusen) enligt vardeutlatande utfort av
Méaklarhuset i Sala AB.

Saljaren av fastigheten Sala Bradgdrden 3, Lars Eriksson friskriver sig fran
eventuella framtida marksaneringskostnader, darmed 6vertar Sala kommun ansvar
for dessa.

FORSLAG TILL BESLUT

Kommunstyrelsen beslutar
att godkanna forslaget och uppdra till Plan- och utvecklingsenheten att teckna
kopekontrakt géillande fastigheten Bradgarden 3 for snarast tilltrade.

Kjell-Ove Jacobsson
Plan- och utvecklingschef
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KOPEAVTAL

nedan bendamnt "detta avtal”.
Parter;

Séljare

Lars Eriksson

personnummer 481029-6931
Schweringatan 18

733 38 Sala,

nedan kallad Séljaren

och

Kopare

Sala kommun genom dess kommunstyrelse
org.nr 212000-2098

Box 304

733 25 Sala,

nedan kallad Képaren

1. Kopeohjektet

Fastigheten Bradgarden 3 i Sala kommun nedan kallad KOpeobjektet.

2. Overlatelse och kdpeskilling

Saljaren overlater och forsaljer Kopeobjektet till Kdparen mot en kopeskilling om
7 200 000 (sjumiljonertvdhundratusen) kronor.

Sedan kdpeskillingen kvitterats pa detta avtal ska det gélla som képebrev, varfor
sarskilt sddant inte kommer att utfardas.

Om lantmaterimyndigheten enligt punkt 8 i detta avtal beslutar att inte godkénna
fastighetsregleringen av Kopeobjektet till av Kdparen dgd fastighet, kan detta avtal
kommit att blivit ldre &n tre manader. Enligt 20 kap. 2 § Jordabalken géller att lagfart
ska sdkas inom tre manader efter det att den handling som férvérvet grundas pd
(fangeshandlingen) upprattades. For att sékerstalla att Kbparen i ett sddant fall kan
soka lagfart pa Képeobjektet férbinder sig Saljaren att underteckna och signera nytt
avtal med i sak oférandrade villkor jamfort med detta avtal eller tilldggsavtal till detta
avtal.
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3. Tilltrdde

Képaren tilltrader Kopeobjektet nédr villkoren enligt punkt 11 1 detta avtal uppfylits och
Képaren till S8ljaren betalat hela kopeskillingen enligt villkoren § punkt 2 i detta avtal.
Aganderitten 6vergdr vid tilltradet.

| samband med tilitradet ska Saljaren till Képaren éverlamna handlingar som kravs for
Képarens lagfart. Siljaren ska samtidigt dven overlimna nycklar samt de
fastighetshandlingar Séljaren innehar sasom géliande tomtkarta, ritningar eller andra
handlingar vilka &r av betydelse for Kbparen som 4gare av Kopeobjektet, samt
gravationsbevis eller motsvarande utdrag ur fastighetsregistret och eventuella
pantbrev,

4. Skick

Kopeobjektet dverlats i befintligt skick och av Képaren godkant skick. Koparen har fére
detta avtals tecknande genom egen besikining beretts tillfalle att forvissa sig om
skicket pa Képeobjektet.

Med anledning av ovanstaende avstar Képaren, med undantag for vad som sarskilt
foljer av detta avtal, fran alla ansprak pa ersattning for eventuella fel och brister i
Kopeobjektet.

5. Markfdroreningar

En milj6teknisk markundersdkning som innefattar Képeobjektet har gjorts av Geosigma
AB 2018-01-12. KGparen ansvarar for och bekostar marksanering genom schaktning
och avlimning av jordmassor pa extern mottagningsanldggning {deponi) vid behov. |
annat fall schaktas jordmassor till Képarens egen tipp beroende pa kontaminationsgrad
efter markundersékning.

6. Friskrivning markféroreningar m.m.

Kdparen kdper Kopeobjektet i befintligt skick. K&paren tar pa sig ansvaret fér framtida
sanerings- och miljdmaéssiga atgdrder i enlighet med gallande miljélagstiftningar.

Kdparen godtar att Séljaren friskriver sig ifran:

o ansvar for markfororeningar och saneringsatgirder enligt Jordabalken och
Miljdbatken,

e att markféroreningarna ska anses som ett fel enligt Jordabalken,

e ansvar for alla paféljder som kan alaggas denne for markféroreningarna sdsom
tidigare &gare och/eller verksamhetsutdvare,

e utgifter for saneringsrelaterade atgarder.
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7. Penninginteckningar, nyttjanderatter m.m.

Séljaren garanterar att Kdpeobjektet pa tilltrddesdagen ej &r intecknad till higre
belopp dn 0 kr och ej heller besviras av servitut elier nyttjanderatter utéver vad som
anges i detta avtal och bilagda utdrag ur Lantmateriets Fastighetsregister, bilaga 1.

8. Lagfart och lanerelaterade kostnader m.m.

Da Koparen avser att genom lantmateriforrattning med atgarden fastighetsreglering
Overfora Képeobjektet till annan av Kbparen agd fastighet dger enbart Kdparen rétt att
ansoka om lagfart f6r forvarvet,

Lantmateriforrattning, stdmpelskatt och kostnader fér inskrivning och lagfart med
anledning av dverlatelsen ska betalas av KOparen. Expeditions- och-
uppligeningskostnader for upptagande av nya [3n betalas av Képaren.

9. Avkastning m.m.

Utgifter for Kdpeobjektet, som beldper pa tiden fore tilltradesdagen, ska betalas av
Séljaren och fér tiden darefter av Képaren. Motsvarande fordelning géller inkomster av
Kopeobjektet. Parterna skickar faktura pa de verkliga beloppen utan vare sig paslag,
debitering for arbetstid eller nagra andra tilldgg.

10. Mervirdesskatt

Saljaren ar frivilligt registrerad till mervardesskatt fér uthyrning av Képeobjektet.
Det finns dock inga pagdende hyreskontrakt pa Kopeobjektet. Sdljaren atar sig att
sakerstilla att skattskyldigheten inte ska dverga till Koparen.

11. Villkor

Avtalet ar giltigt under forutsétining att:

s Alla sidor utom den sida som skrivs under i detta avtal har signerats i nedre hogra
hornet av bade Siljaren och Képaren.

Vid avtalets ogiltighet férfaller detta avtal till alla delar utan ersittnings- och
skadestandsansprak fran ndgon av parterna. Erlagd kdpeskilling ska dock aterbetalas till
Koparen i det fall kdpeskilling erlagts.

12, Tilldgg, dndringar

Samtliga dverenskommelser, utfastelser och uppgifter av betydelse fér Parterna
rérande dverlatelsen av K&peobjektet har intagits i detta avtal. Utbver detta avtal har
inga dverenskommelser, utfastelser eller uppgifter limnats eller gjorts i samband med

e
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dverldtelsen. Andringar i och tillagg till detta avtal ska for att vara bindande avtalas
skriftligt och undertecknas av Parterna.

13. Tvist

Tvist pd grund av detta avtal ska hinskjutas till allmin domstol.

14. Ovrigt

1 Ovrigt gdller vad som i fjarde (4) kapitlet Jordabalken eller annars i ]ag stadgas om kop
av fast egendom.

15. Bilagor

Bilaga 1: Utdrag ur Lantmiteriets Fastighetsregister
Bilaga 2: Energideklaration

Detta avtal ar uppréttat i tre likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt och ett
exemplar kommer att dverldmnas till Lantmateriet i samband med ansékan om
lantmaterifdrrattning.

D4 tilltrade skett och kopeskitlingen ar betald kvitteras den hirmed.
Sala Sala

Saljare For Sala kemmun

Lars Eriksson

Saljarens namnteckning(ar) bevittnas:

Namfiteckning ’
Dot Hocllund.

Namnfortydligande

Namnteckning

/Qét/j /éé/?’j

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

Namnfortydligande
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Sala Kommun

Jasmina Trokic
Planarkitekt

Planering och utveckling

Lars Eriksson : SALA KOMMUN

: Kommunstyrelsens forvaltning
Schweringatan 18 -
733 38 Sala Ink. 2020 -08- 19
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Hej,

Jag har traffat en varderare som heter Victoria Tatti. Hon har varderat min fastighet
Bradgarden 3. Den vérdering hon gjort &r en bit ifrdn vad jag blivit erbjuden for
fastigheten tidigare. Jag har pratat med nagra av mina grannar som har samma

uppfattning som mig, att vérderingarna hon gjort ar valdigt laga. Kan hon ha dalig
lokalkdnnedom ?.

Mitt forslag &r om ni ar intresserad ett pris pa 8 miljoner, jag kan dven vara
intresserad att hyra.

Skickar med den vardering som gjorts.

éLars Eriksson
Sala 2018-12-17



Vardeutlatande

avseende fastigheten

Briadgdrden 3

Sala kommun

2018-11-12

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Vérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Lars Eriksson
Schweringatan 18
733 38 Sala

Att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgora
underlag for interna bedémningar.

Brédgarden 3 i Sala kommun.
Vérdetidpunkt &r november 2018,

Fér uppdraget géller bilagda ”Allménna villkor for vardeutla-
tande”.

Alla intdkter &r angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna in-
kluderar mervardesskatt endast fér bostéader och for lokaler dar ej
mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

- Besiktning av varderingsobjektet 2018-11-05 av undertecknad
tillsammans med fastighetsdgaren.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Lokalhyreskontrakt.

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhaliskostnader.

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

H

T

i
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MARKNADSVARDE

Marknadsvérdet av fastigheten Bradgarden 3 i Sala kommun be-
doms vid vardetidpunkten november 2018 till:

Fyra miljoner sexhundratusen kronor
[4600000 kr]

Visterds 2018-11-12

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
AUKTORISERAD

’&j\ /‘1\‘ FASTIGHETSVARDERARE
é (4[ (/\t ; ‘_i"'f"“- N T
Victoria Tatti SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjor

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

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

N

FORUM
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat
Vardetidpunkt november 2018 (kalkylstart 2018-11-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 2029
Nuvarde av restvarde (tkr) 2609
SUMMA (tkr) 4638
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 4 600
Kassafldde

AR 2018 del 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Beddmd heldrsinflation 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200

kr/m? 2018

Hyror, bostader 833 25 153 156 159 162 166 169 172 176 179
Vakans/hyresrisk, bost. - - -3 -3 -3 -3 -3 -3 -3 -4 -4
Hyror, lokaler 523 58 351 361 368 375 383 391 398 406 414
Vakans/hyresrisk, lokaler -262 -29 -66 -18 -19 -19 -19 -20 -20 -21 -21
Hyror, mark, garage mm - 8 48 49 50 51 52 53 54 55 56
Vakans/hyresrisk, mark mm - - -2 -2 -3 -3 -3 -3 -3 -3 -3
Ers. Fastighetsskatt - - 3 5 5 5 5 5 5 5 5
Effektiv hyra 439 62 484 547 558 569 580 591 604 616 628
Drift & Lépande underhall -187 -26 -160 -164 -167 -170 -174 -177 -181 -184 -188
Periodiskt underhall -73 -10 63 64 65 67 -68 69 -71 -72 74
Fastighetsskatt etc -11 -2 -10 -10 -10 -10 -10 -10 -12 -12 -12
Kostnader -271 -38 .234 -238 -243 247 -252 -257 -263 -268 -273
Driftnetto 168 24 250 309 315 321 328 335 341 348 355
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) 142  Restviérde kalkylslut (tkr) 5549
Norm. driftnetto, helér (tkr) 297
Kalkylrénta driftnetton, snitt (%) 8,63
Kalkylrénta restvirde (%) 8,63 Marknadsvirde kr/m? 5457
Direktavkastning, initial, % 3,08 Marknadsvérde/taxeringsvérde (V/T) 2,47

Direktavkastning vid kalkylslut, % 6,52
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Taxeringsenhet

Industrienhet, reparationsverkstacl {431

354631-8

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Industritillbehdr saknas

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvarde darav hyggnadsvarde darav markvarde

2013 1.862.000 SEK 1.303.000 SEK 559.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

481029-6931 11 Fysisk person Lagtart eller Tomtratt

Eriksson, Lars
Schweringatan 18
733 38 Sala

Varderingsenhet industrimark 007647403,

Taxeringsvirde Riktvardeomrade

559.000 SEK 1981028

Tomtareal Byggratt ovan mark Riktvirde tomtareal
6 998 kvm 80 SEK/kvn

Varderingsenhet industrikontor viarderad enl. avkastningsmetoden 042878403.

Taxeringsvirde Yia Standardklass
331.000 GEK 170 kvm Normala
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

1981 1996 1981

Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmeloden 007649403,

Taxeringsvarde Yta Standardklass
420.000 SEK 216 kvim Normala
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardedr

1981 1996 1081

Varderingsenhet lager varclerad enl. avkasthingsmetoden 007650403.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
338.000 SEK 330 kv Enkel
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Viardear

1981 1996 1981

Varderingsenhet produktionslokal virderad enl. avkastningsmetoden 007648403.

Taxeringsvarde Yta Standardpoang
214.000 SEK 170 kv 16
Myhyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1981 1996 1981

FORLUN
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Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfélligheter
Samfalligheter

Sala Kristina 8:21, 5:22

Skattetal

Skattetal Skattetyp

11/578 Bergsmanstomt/er

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Agoutbyte G 1903-09-07 19-3A3-223
Beslut am tastighetsindelning 1924-03-22

Fastighetsreglering Fig 1-4 1981-11-06 19-8AG-701
Fastighetsreglering 1985-07-05 19-GA5-821
Fastighelsieglering Fig.1 1989-04-28 1981-62
Fastighetsreglering 1996-03-15 1981-656
Fastighetsreglering 1099-10-26 1081-858

Avskild mark
Sala Bradgarden 4

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

U-Sala Stg 748 1081-11-06

U-Sala Bradgarden 3 1988-10-19 19-ARJ-388
Ajourfarande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Teleton: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria Kalta: Lantmatenst
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Fastighet

s e
B gt 2010-02-D4 1998-04-07

Nyckel: UuID:

190063232 909a6a75-161i-90ec-e40-eddf66444c31

Distrikt Distrikiskod

Cala 214063

Adress

Adress

Spdngatan 1
733 38 Sala

Lage, karta

QOnrade N (SWEREF 60 T\ E (SWEREF &8 TM)
1 6644490.5 5849767.9
Areal

Omrade Totalareal
Totalt 6 998 kvm

Darav landareal
6 998 kvm

Lagfarl
Agare
481029-6911
Eriksson, Lars

Schweringatan 18
733 38 Sala

Andel

11 1993-04-27

Exekutiv torsdljning: 1993-02-12
Kopeskilling: 1.650.000 SEK, avser hela fastigheten.
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totait belopp: 3.760.000 SEK
Nr Belopp

1 1.200.000 SEK

2 2.560.000 SEK

Status
Skriftiigt pantbrev

Planer. bestammelser och fornlamningar

Planer Datum

Stadsplan: Sagen kv, Mm

Stadsptan: Nybo i

Plananmérkning: Andrade bestammelser se(akt 1981-P268)

Taxeringsuppgifter

Inskrivningsdag

Inskrivningsdag
1998-04-07
1998-04-07

1974-12-30

1980-11-28
Genoml, slut:
1992-06-30

038 Allmén+Taxering 2018-11-01

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2018-10-30

Registerkarta
SALA

Darav vattenareal

Akt
3807

Akt
1938
1840

Akt

19-3AG-439
1981
K-3323

19-GA8-676
1981
K-3624
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HYRESGASTSPECIFIKATION
Hyresgast etc. Aktuell hyra Bedomd marknadshyra

kl. tilldgg Totalt exkl. f-skatt

il i kr krfmz2 kr ke/m2
Bostader, 2 Igh Bostader 180 18-12-31 150000 833 - - - 150000 833 150 000 833 -
Verkstad, egenanvandare  Verkstad 238 19-12-31 142 800 600 - - - 142 800 600 142 800 600 -
Garage (loppis) Gar./P-hus 105 18-12-31 47 250 450 - - - 47250 450 47 250 450 -
Verkstad - vakant Verkstad 152 - - - - - - 91200 600 91 200 600 -
Elles redovisningsbyra Kontor 30 19-02-28 30000 1000 - - - 30000 1000 30 000 1000 -
Verkstad vakant Verkstad 138 - - - - - - 82 800 600 82 800 600 -

Summor / Genomsnitt 843 370050 669 - - 544 050 645 544 050 645
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Fastighetsmarknaden

Under de senaste &ren har tillvaxten till stor del drivits av bostads-
investeringarna men som kommitatt utvecklas mot ett 6verutbud
och sjunkande lagenhetspriser — ifdrsta hand i de storre staderna.
Riksbanken beddmer att konjunkturen fortsétter att vara stark

2018 och 2019, men att tillvixten kommer att mattas nagot. Effek-

ten pa BNP motverkas delvis av starkare efterfragan fran omvérl-
den.

De stérsta riskerna pa marknadenjust nu ar dels de strukturella
problem som finns pa bostadsmarknaden och med de risker det
innebar for den ekonomiska utvecklingen, samt hur den globala
ekonomin paverkas om handelsrestriktionerna trappas upp och
sprider sig till andra lédnder.

Omséttningen pa fastighetsmarknaden har sjunkit och fram till no-
vember uppgick transaktionsvolymen enligt Datscha till ca 120 mil-
jarder kr, vilket ar lagre &n motsvarande period 2016 och 2017.
Bostader, industri och kontor utgér de storsta segmenten. Den
vaxande e-handeln har medfért att intresset for logistikfastigheter
vaxt medan renodlade handelsfastigheter har tappat i attraktivi-
tet.

Finansieringsvillkoren ar goda och snittréntan fér de bdrsnoterade
fastighetsbolagen ar historiskt laga. Enligt en undersdkning av Ca-
tella har dock bankerna fatt en nagot mer pessimistisk syn pa kre-
ditmarknaden genom att kreditmarginalerna minskat. Fastighets-
bolagen ar dock fortsatt positiva pa grund av att de genomsnittliga
rantekostnaderna fortsatt att sjunka. Den tidigare mycket aktiva
marknaden for foretagsobligationer visar dock tecken pa inbroms-
ning.

De bdrsnoterade fastighetsholagen har varit aktiva pa marknaden
vilka gynnats av en stark utveckling pa aktiemarknaden i kombi-
nation med laga rantor. Det finns dven ett stort utlandskt intresse
fér den svenska fastighetsmarknaden och bl.a. har Allianz, Barings
och Union Investment kdpt kontorsfastigheter i Stockholmsreg-
ionen. De svenska institutionerna viktar om i portféljerna och har
salt av flera kontors- och handelsfastigheter under aret.

Marknadens avkastningskrav pa fastighetsinvesteringar har under
ett antal ar gradvis sjunkit och &r pa manga orter nere pa rekord-
laga nivaer. Detta galler framforallt fér objekt i de stérre stédderna
och i tillvéxtregionerna. En viss utplaning av avkastningskraven kan
emellertid nu skonjas. For de mer sekundira delmarknaderna och
fér udda objekt med hogre risknivaer finns tecken pa att avkast-
ningskraven stiger.

T
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VARDERING

Allmént

Metodtillampning

Syftet med véarderingen &r att beddma varderingsobjektets mark-
nadsvérde. Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset
vid en normal férséljning av varderingsobjektet pa den éppna
marknaden,.

Marknadsvirdet beddms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av forvantade framtida betalnings-
strémmar dér alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylrdnta mm) ges vérden som éverensstdimmer med de beddm-
ningar marknaden kan antas géra under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara bedémningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamférbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Sverige har ett gynnsamt konjunkturldge och arbetsmarknaden &r
fortsatt stark trots att BNP-tillvéxten har dampats nagot. Inflat-
ionen &r nara tva procentsmalet, men for att inflationen ska ligga
kvar dar har Riksbanken beddmt att penningpolitiken behéver
vara fortsatt expansiv. Med anledning av detta beslutade Riksban-
ken i oktober att lata reporantan vara oféréandrad pa -0,5 %. Riks-
banken raknar med att h&ja reporantan kring arsskiftet
2018/2019.

Den globala konjunkturen ar gynnsam men tilltagande handelsre-
striktioner mellan USA och Kina har medfort att osdkerheten dkat
under de senaste manaderna. | kombination med signaler om att
konjunkturen toppat har det medfort breda nedgéngar pa aktie-
marknaden.

Under oktober foll Stockholmsbérsen kraftigt. Nedgéngen om ca
10 % gor oktobermanaden till den ndst simsta sedan 1980.

Under hdsten har statsobligationer med langre I8ptider stigit na-
got och utlaningsrantorna har varit relativt ofdrandrade. Kredittill-
véxten ar pa en fortsatt hog niva och skuldkvoten fortsétter att
stiga da hushallens skulder Gkar i snabbare takt &n inkomsterna.

I
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Industrilokaler i Sala finns framst i industriomradet Fridhem samt i
omradet kring varderingsobjektet Nybo och Mamre och i viss ut-
strickning kring Stockholmsvigen. Sammanlagt finns i Sala tatort
ett sjuttiotal fastigheter taxerade som bebyggda industrifastighet-
er. Dessa har en sammanlagd taxerad area om 130 000 kvm indu-
strilokaler. Merparten av fastigheterna dgs av mindre fastighets-
bolag eller egenanvéndare.

Hyresnivaerna for industrilokaler i Sala tatort ligger i huvudsak i
intervallet 450 — 800 kr/kvm (exkl virme och fastighetsskatt), dar
de hoégre nivaerna avser nyare lokaler.

Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagitsavseende industrifastigheter
som kopts de senaste tre aren inom Sala tatort.

Huvudsaklig - LOA" Datum: Kopeskilling © Dir:avk Kdpare

anvandning m2 Tke kefkvm %
Kristina 4:262 Lokaler 140 2018-07 2200 15714 Hallbyggarna Sala Fastigheter AB
Fabriken 7 Industri 448 2018-04 3500 7813 Rodje Fastigheter AB
Gardet 6 Bilprovning 611 2018-02 3830 6268 7,50 NP3
Gardet 9 Industri 450 2017-12 3750 8333 Maskinservice Sala Aktiebolag
Gardet 12 Trévaruindustri 1840 2017-07 8900 4836 Gruvtornet Fastigheter AB
Fabriken 5 Industri 634 2016-12 3650 5757 8,50 Kraftur Holding AB
Fabriken 1 Kontor 380 2016-04 2450 6447 9,00 Noblis Fastigheter AB
Ostand 6 Lokaler 420 2015-08 2500 595 Sala Sotningsdistrikt AB

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kdp kan fin-
nas, har kdpts till priser mellan 4 800 och 15 700 kr/kvm. Direktav-
kastningarna beddms ligga mellan 7 och 9 %.

En stor del av alla fastighetsforvdrv sker numera i bolagsform innebérande att kdpeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker mdnga fastighetsférvirv i “portféliform”. Detta innebdr var
fér sig och sammantaget att information om képeskillingar for de enskilda fastigheterna och portfél-
Jjerna far sokas direkt frdn initierade parter eller andra tillférlitliga kdllor.

Omdome om varderingsobjektet

De aktuella bostadshyrorna bedéms motsvara bruksvardesnivan.
Lokalerna nyttjas av egenanvandare respektive &r vakanta. For
dessa har marknadsmassiga hyror beddmts.

De vakanta lokalerna bedéms mdjliga att hyra utinom den
narmsta framtiden och vakansgraden kan férvantas sjunka och
vara fortsatt 13g.

ini
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Hyresmarknaden

Sala

Med I3ga avkastningskrav, stark hyrestillvaxt och lagt ranteldge
har ocksa riskerna pa fastighetsmarknaden &kat. Sedan hésten
2017 har bostadsmarknaden kdnnetecknats av osdkerhet vilket
paverkat nyproduktionen. Flera planerade bostadsprojekt i Stock-
holmsregionen har dragits tillbaka eller gjorts om. Aven kommu-
ner som haft en stor nyproduktion har planerade projekt gjorts om
till hyresratter istéllet for bostadsratter.

KPI steg med narmare 1,7 % oktober 2017 vilket medfor att mer-
parten av lokalhyrorna stiger med motsvarande niva.

Kontorshyresnivaerna utvecklas positivt och da sérskilt for mo-
derna, yteffektiva, bra beldgna och "gréna” kontorslokaler. Detta
géller i synnerhet i storstadsomradena och i regionstdderna dar
topphyresnivaerna gradvis skjuts uppat. Det ar ocksa framférallt
dér det byggts moderna kontorshus under de senaste aren. Det
dldre kontorsbestandet tappar i attraktionskraft.

Butikshyrorna runt om i landet har under en tid haft en svag eller
negativ hyresutveckling. Det som dock kan tala fér en kommande
uppgang ar att handelns forsaljningsvolymer 6kar, framst inom
sédllanképsvaruhandeln. Samtidigt befinner sig e-handeln i en stark
tillvaxtfas dar omsattningen pa natet fortsatter att 6ka vilket skulle
kunna ha motsatt effekt pa hyresutvecklingen fér butikslokaler.

Hyresnivaerna fér moderna logistiklokaler samt for industrilo-
kaler har utvecklats positivt. Okningarna har varit starkast i
storstadsomradena.

Sala kommun hade vid halvarsskiftet 22 725 invénare. Folkming-
den i kommunen har férhallandevis konstant legat mellan 20 000
- 22 000 invanare sedan 1950-talet. De senaste tre &ren har folk-
méngden i kommunen 6kat med 3 %. Ungefir 60 % av kommun-
invadnarna bor i Sala tétort.

De storsta arbetsgivarna i Sala férutom kommun och landsting &r
kriminalvarden (Salbergaanstalten) och Metso Minerals. Den
6ppna arbetslésheten i kommunen var i september 3,2 % att jam-
fora med 3,9 % for hela Véstmanlands I&n och 3,8 % for hela lan-
det. Arbetslosheten i kommunen har minskat med 0,6 procenten-
heter i jamforelse med motsvarande period féregdende 3r.

T,
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Nyckeltal Kassaflodeskalkylen ger med givna férutsattningar resultat enligt
tabellen.
Nyckeltal
Marknadsvérde 4600000 kr
- Nuvérde av restvdrde 2609004 kr
- Nuvdrde av driftnetton 2029163 kr
Direktavkastning, ar 1 3,08 %
Direktavkastning vid kalkylslut 6,52 %
Vérde kr/m? 5457 ki/m?
Vérde/taxeringsvérde 2,47
Direktavkastningen dr berdknad pd kalkylresultatet med justering for eventuella vdrdetilldgg och
vdrdeavdrag.
Beddmd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgar av nedanstaende diagram.
Nominell utveckling av effektiv hyra och
_driftnetto efterinvesteringar
500 71— Effektiv hyra
tkr I 13
300
200 - s
100 - _ || ® Driftnetto
| efter
e ~  investering
o
Q
(o]
|
— - -
Kénslighetsanalys For att battre kunna bedéma osdkerheten i vardebedémningen

har vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylrénta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut férandras nir 6vriga faktorer &r oférénd-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av
tabellen.

Parameter Andring indata Vardefarandring
enhet antal
Marknadshyra fér lokaler (ej bostader) % 10 511 11
Vakansgrad %-enheter 10 -876  -19
Drift & underhall kr/kvm 10 -355 -8
Inflation %-enheter 1 643 14
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut ~ %-enheter 1 -615  -13
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut  %-enheter -1 858 18
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Kalkylriinta /
Direktavkastningskrav

Byggnadens underhdliskick innebar att omfattande underhallsat-
garder behdver vidtas under den niarmsta framtiden.

Den mest sannolike kdparen av virderingsobjektet ar ett mindre
fastighetsbolag eller en s.k. egenanvindare som nyttjar delar av
lokalerna fér egen verksamhet. Férséljningstiden bedoms vara re-
lativt kort.

Ovanstaende indikerar sammantaget att direktavkastningskravet
fér varderingsobjektet bdr ligga i intervallet 6,5 — 8 %.

Kassaflodesanalys

Metoden innebér en analys av de framtida betalningsstrémmar
som en férvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningsbaserat nuvirde framriknas utgaende fran kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvérdet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall gérs olika vérde-
tilligg eller vardeavdrag. Som berakningshjélp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata:

Direktavkastning restvérde 6,52 %

- Bosttider 5,00 %
- Kontor 725 %
- Industri 7,25 %
- Garage 7,25 %
Kalkylrdnta pa totalt kapital 8,63 %

Inflation/KPI: 2% per &r.
Kalkylperiod: Cirka 10 3r (2018-11-01 - 2027-12-31)

Kalkylrdntan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realrdnta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylrantans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket
varierar med vérderingsobjektets typ, lge, alternativa anvand-
hingsmajligheter, hyresgést- och kontraktssammanséattning mm.

Restvirdet vid kalkylslut berdknas utifran ett beddmt direktavkast-
ningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.

¥
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BESKRIVNING
Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Lége

Privatperson.

Industrifastighet med tva bostadslagenheter.

Vérderingsobjektet &r beldget i stadsdelen Norrmalm i Sala. Gatu-
adressen ar Spangatan 1 i Sala. Naromgivningen utgors av indu-

strier samt av bostéder. Kollektiva kommunikationer finns inom
gangavstand.
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Planférhallanden

Servitut, samfilligheter,

inteckningar etc.

Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

Vérderingsobjektet omfattas av detaljplaner fran 1974-12-30 re-
spektive 1980-11-28. Planerna anger smaindustriandamal.

“mmolnoeu‘-‘\

P> \
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Utdrag ur detaljplanekarta

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanldggningar,
samfilligheter 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

= Y% enhetear
Bostdder 180 21 2
Kontor 30 4 1
Industri 528 63 3
Garage 105 12 1
Summa 843 100 7

Areauppgifterna harror fran uppgifter vid besiktningen. Kontroll-
matning har ej utforts.

Virderingsobjektets areal uppgar till 6 998 kvm. Den obebyggda
delen av tomten utgdrs av kor- och upplagsytor.

Sy
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Byggnadsbeskrivning

Virderingsobjektet &r bebyggt med en byggnad i en vaning samt i
mindre del tvd vaningar. Byggnaden &r uppférd 1980. Tillbyggnad
skedde 1994 - 1995.

Byggnaden &r grundlagd pd platta pa mark. Stommen utgdrs av
limtrabalkar. Fasaderna &r klddda med trépanel. Fonstren &r av 3-
glastyp. Taket &r tackt med plat.

Uppvérmningen sker med direktverkande el via luftvarmepumpar
och i bostadsldgenheterna via elradiatorer. Ventilationen utgérs
av mekanisk till- och franluft med vérmeatervinning respektive
mekanisk franluft.

Bygghaden inrymmer verkstadslokaler uppdelade i flera mindre
enheter samt tva bostadslagenheter, Byggnadens underhallsskick
ir normalgott fér aldern.

Bostadsldgenheterna har inte setts vid besiktningen men har en-
ligt uppgift fran uppdragsgivaren normalgod standard.

FORUM
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Verkstadslokalerna har huvudsakligen normalgod standard. Gol-
ven ar belagda med betong, viggarna dr malade. Lokalerna &r
enkla att dela upp i flera enheter och hyra ut till olika hyresgéster.
Till lokalerna finns kontor med pentry och omkladningsrum med
dusch och bastu. Lokalerna &r forhallandevis alimangiltiga. Under-
hallsskicket ar normalgott for aldern.

HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

Vérderingsobjektets aktuella hyror och bedémda marknadshyror
redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgastspecifikation). Delar
av lokalerna nyttjas av fastighetsdgaren och delar av lokalerna ér
vakanta. Som ett underlag fér véardebedémningen redovisas for
dessa lokaler istédllet bedomda marknadshyror.

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Lokaltyp Total  Uthyrd = Aktuell hyra Marknads- Vakant' Vakant m-hyra
area Area Totalt: hyra Totalt Area Totalt
m? m2z  kr/m2 Kr ¢ m2
Bostdder 180 180 833 150000 833 150000 - - =
Kontor 30 30 1000 30000 1000 30000 - - %
Industri 528 238 600 142800 600 142800 290 608 176237
Garage 105 105 450 47 250 450 47250 - - -
Genomsnitt /Summa 843 553 669 370050 669 370050 290 608 176 237
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Vakans / Hyresrisk

Lokalhyreskontraktens aterstaende kontraktstid och respektive
tidsintervalls andel av aktuell hyraframgar av tabellen.

Kontrakts- Antal ‘Andelav
langd kontrakt hyra %
<=14r 2 35
>1-<=34r 1 65
>3.<=53r - -
>5-<=104r - -
>104&r - -
Totalt 3 100

For ndrvarande &r vakansldget som framgar av tabellen nedan.

Lokaltyp  Yovid: kalkylstart

Hyra
Bostdder - -
Kontor - -
Industri 55 55
Garage - -
Genomsnitt 32 34

Av tabellen framgar for vilka lokaler framtida vakansantaganden
har gjorts.

Hyresgast etc, Lokals "Arca Vakansantagande:

typ

in# fr:0, M, tio.n.
Verkstad - vakant Verkstad 152 2018-11-01 2019-04-30
Verkstad vakant Verkstad 138 2018-11-01 2019-04-30

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

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

201.8:2019:2020:20212022 2023 202420252026 2027 siktig
Bostider - 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
Kontor - 4,2 50 50 50 50 50 S50 50 50 5,0
Industri 55,5 20,3 50 50 50 50 50 50 50 50 5,0
Garage - 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50

Totalt 32,3 130 42 42 42 42 42 42 42 42 4,2

FORUM
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Drift och underhall Kostnaderna for drift och underhéll &r baserade pé erfarenhets-
massiga grunder och foregdende ars faktiska utfall. Kostnaderna
beddms komma att utvecklas med inflationen. Kostnadsbedém-
ningen framgar av tabellen.
Lokaltyp D&UH Drift & 10 .UH Periodiskt
Totalt  Admin. = Ovr. uH
kr/m2 itk ckr/m2 ke/im?2 kr/mz
Bostdder 395 71 20 275 100
Kontor 210 6 20 110 80
Industri 250 132 20 160 70
Garage 90 9 20 30 40
Genomsnitt/Summa 260 219 20 167 73
I kostnaderna ingdr ej kostnader fér eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som beaktas
genom separata engdngskostnader. Observera ott det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt. Hansyn har tagits till virderingsobjektets faktiska och forvintade framtida grad av
mervirdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfdlligt hdlla ned kostnaden.
Fastighetsskatt etc Géllande taxeringsvarden samt nuvarande fastighetsskatt framgar
av tabellen.
Taxeringsvdrde itk Fastighets=
Mark Byggnad Totalt: ' skatt, itk
Industri 559 1303 1862 9
Summa 559 1303 1862 9
Virderingsobjektet dr taxerat med typkod 431 (Industrienhet, re-
parationsverkstad). Vérdear &r 1981
For lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvirdet multiplicerat med skat-
tesatsen (f.n. 1 % for lokaler och 0,5 % for industri). Taxeringsvdrdet forutsdtts fordndras vid de till-
fiillen regelverket medger detta ach i linje med dversiktligt bedomd fastighetsprisutveckling. Nuva-
rande skattesatser forutsdtts gélla under hela kalkylperioden.
Driftnetto Aktuella och bedémda intékter och kostnader ger driftnetto enligt

tabellen.

Driftnetto

Kr/im2 Kr
Aktuell hyra 439 370050
Drift & underhall -260 -218 850
Fastighetsskatt -11 -9310
Driftnetto &r 1 (helar) 168 141890

Driftnetto, normaliserat 352 297090

Initialt driftnetto dr omréknat till heldr utifrdn det momentana liget. Det normaliserade driftnettot
dr rdknat pd marknadshyra, ldngsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hdnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdll.
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Vardeutlatande

VARDERINGEN AVSER
ADRESS
OMRADE

Uppdragsgivare
(séljare)

Vérdetidpunkt

Viarderingsdndamal

Bruksarea
Tomt
Taxeringsvirde -

Beskrivning

PL02080

Fastigheten Sala Bradgarden 3
Spangatan 1, 73338 Sala
Mamre

Lars Eriksson, 19481023-6931
Schweringatan 18, 73338 SALA
070-252 65 22

Andel: 1/1

2019-12-23

Detta vardeutlatande syftar till att beddma marknadsvérdet, d.v.s. det mest troliga priset
vid en normal férséljning, med sedvanligt med tid till forfogande, pé ppna marknaden vid
varderingstidpunkten. Detta som underlag for kreditprovning av bank.

843
6 998 m?, frikopt.
2 168 000 kr

Byggnaden ar i ett plan samt en mindre del i tva plan, Byggnadsér 1981, utbyggnad
1996. Fristaende garage byggd 2014. Regelstomme med trapanelsfasad och plattak.
3-glasfonster. Uppvarmning med luftvarmepumpar och direktverkande el. Ventilation
mekanisk till- och franluft med varmeatervinning respektive mekanisk franiuft.

2 st lagenheter total area ca 180 kvm.

1 st kontor total area ca 30 kvm

3 stindustrilokaler total area ca 528 kvm

1 st garage total area ca 105 kvm

Sida1av2

Maklarhuset | Sata AB
Norrbergsgatan 10
733 39 Sala

Tel: 0224-130 60

www.maklarhusetisala.se
E-post; Info@maklarhusetisala.se




Maklarhuset

iSala AR

Norrbergsgatan 10 Sala 0224/130 60

Beddmning Fdljande frgor besvaras med poang enligt skala 1-5, dar 1 ar mindre bra och 5 &r mycket
bra.
LAGE 14 O2 13 (4 X5
EFTERFRAGAN PA ORTEN 4 02 X3 mp s
FASTIGHETENS SKICK 14 2 s 4 Os
OVRIGA BYGGNADERS SKICK [J4 2 kS Ca 5
PLANLOSNING 11 2 X3 14 (s
MATERIALSTANDARD 14 2 X3 4 Os

Varderingsmetod Utbver fastighetsmaklarens kunskap och erfarenhet om orten och det nu aktuelia idget pa
fastighetsmarknaden har ortsprismetoden anvants som underlag till detta vardeutiatande.
Kort om ortsprismetoden - Statistik pa tidigare forséljningar av likartade objekt p& orten
jémfors bade direkt, men éven i relation till faktorer som paverkar vérdet t.ex. storlek, lage
och standard. Vanliga nyckeltal som anvands ar genomsnittspris, genomsnittspris per m?
och genomsnittet av priset genom taxeringsvérdet (K/T-vardet). | jamfrelsen justerar man
med utvecklingen p& den lokala marknaden sedan det jamférda kdpet.

Marknadsviarde Marknadsvérdet har vid vardetidpunkten beddmits till:

SJU MILJONER TVAHUNDRATUSEN KRONOR 7 200 000 KR

Viardering utford av Méklarhuset | Sala AB
Sala den 23 december 2019
Per Lindgren, reg. fastighetsméklare

Bilagor [ Fastighetsutdrag [0 objektsbeskrivning Kopia tomtkarta
] Teknisk beskrivning O Plan-/fasadritning

PL02080 Sida2av2

Maklarhuset | Sala AB
Norrbergsgatan 10
733 39 Sala

Tel: 0224-130 60

www.maklarhusetisala.se
E-post: info@maklarhusetisala.se




| Miiklarhuset

iSala A
Norrbergsgatan 10 Sala 02247130 60




Mklarhuse

1Sala AR &S

Norrbergsgatan 10 Sala 0224/130 60
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Vardeutlatande
) _ ‘ [ SATA KOMMUN
VARDERINGEN AVSER ~ Fastigheten Sala Bradgarden 3 ommunstyrelsens forvaltning
ADRESS Spangatan 1, 73338 Sala Ink. h}’}g -08- 1 9

Uppdragsgivare
(saljare)

Véardetidpunkt

Viarderingsandamal

Bruksarea
Tomt
Taxeringsvarde

Beskrivning

Beddmning

Ovriga upplysningar
som kan paverka
vardet

Varderingsmetod

WV-MAH-007676

qunenl i i
Lars Eriksson, 19481029-6931 //aZ/ ilaga 5

Schweringatan 18, 73338 SALA
070-252 65 22
Andel: 1/1

2020-04-08

Detta vardeutlatande syftar till att bedéma marknadsvéardet, dvs. det mest troliga priset vid
en normal forsaljning, med sedvanligt med tid till forfogande, pa éppna marknaden vid
varderingstidpunkten. Detta som underlag for kreditprévning av bank.

843
6 998 m?, frikdpt.
2168 000 kr

Stor central attraktiv tomtlage i Sala.

Byggnaden bestér av flera olika delar férutom den stora tomten/grusplanen. En del av
byggnaden ar enplans kontor och verkstadsdelar samt en mindre del av byggnaden ar
bostadshus med 2 uthyrningslagenheter om totalt 180kvm med tillhérande parkeringar
samt carports.

Byggnaden ar uppférd 1981 och utbyggd pa senare delen av 90-talet. Stomme av tréa med
utanpaliggande trapanel. Taket ar latt med plat samt fonster &r tre-glasfonster.
Uppvarmningssystem med lite olika delar. t huvudsak luftvarmepumpar samt
direktverkande el med FTX ssytem.

Fdljande fragor besvaras med poang enligt skala 1-5, dér 1 &r mindre bra och 5 &r mycket
bra.

LAGE 14 2 s X 4 s
EFTERFRAGAN PA ORTEN 14 L2 X3 Cla Os
FASTIGHETENS SKICK L1+ 02 X3 mp Os
OVRIGA BYGGNADERS SKICK WE 2 X3 Cla (s
PLANLOSNING R 2 X3 P Os
MATERIALSTANDARD HE 02 3 (14 (s

Lagenheter 2 st 180kvm totalt.

1 st kontor totalt 30kvm

3 st industrilokaler totalt 528 kvm
1 st garage om totalt 105 kvm

Utbver fastighetsmaklarens kunskap och erfarenhet om orten och det nu aktuella laget pa
fastighetsmarknaden har ortsprismetoden anvants som underlag till detta vardeutlatande.
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Marknadsvarde

Virdering utford av

Kort om ortsprismetoden - Statistik pa tidigare forsaljningar av likartade objekt pa orten
j&mfdrs bade direkt, men dven i relation till faktorer som paverkar vardet t.ex. storlek, lage
och standard. Vanliga nyckeltal som anvénds & genomsnittspris, genomsnittspris per m?
och genomsnittet av priset genom taxeringsvérdet (K/T-vérdet). | jdmforelsen justerar man
med utvecklingen pa den lokala marknaden sedan det jimforda kdpet.

Marknadsvérdet har vid vardetidpunkten beddmts till:

SJU MILJONER TREHUNDRATUSEN KRONOR

Widerlov & Co Vasteras AB
Vésteras den 8 april 2020

[y

7 300 000 KR

Litfa Humble, fastighetsméilare

Bilagor Fastighetsutdrag [ objektsbeskrivning ™ Kopia tomtkarta
0 Teknisk beskrivning [ pian-ffasadritning
WV-MAH-007676 Sida2av2
Widerldv & Co Vasteras AB Telefon: 021-66 555 55 Org.nr: 556788-9844
Kopparbergsvagen 8 www.widerlov.se
722 13 Vasteras info.vasteras@uwiderlov.se



FASTIGHETSUTDRAG

3

SALA BRADGARDEN 3

Aktualitet fastighetsregistret: 2010-02-04

Objektidentitet: 909a6a75-f6ff-90ec-2040-ed8f66444c3f

Nyckel {fnr): 190053232

Lédn: Kammun: Distrikt:

19, Vistmanland 81, SALA 214063, Sala
Lantmiterikontor

LANTMATERIET,BOX 894,721 23 VASTERAS Xontor: UL20 Tei: 0771-636363

TIDIGARE BETECKNING
Beteckning:

U-SALA * STG:748

U-SALA * BRADGARDEN:3

Omregistreringsdatum: Akt:
1981-11-06
1988-10-19 19-ARJ-388

Lars Eriksson
Personnummer:
Adrass:

Akt
Inskrivningsdag:
Beslut:

Féng:
Akt:

Postnr: Postort: Kommundel:
733138 Sala Sala

19481029-6931

SCHWERINGATAN 18
733 38 SALA

93/3807
1993-04-27, Andel 1/1
Beviljad

Exekutiv férsdlining 1993-02-12, Andel 1/1
93/3807

Képeskilling: 1 650 000 SEK

Avser hela fastigheten

Industrienhet, reparationsverkstad, typkod 431 .
2019 Taxeringsid: 354631-8
2168

Taxeringsar:
Taxeringsviirde i tkr:
Industritillbehor:
Tax.enhet avser:
SALA BRADGARDEN 3

Taxerade dgare

19481029-6931
Eriksson, Lars
SCHWERINGATAN 18
733 38SAlA

Andel:

Juridisk form:

2020-03-25 16:03:30

Nej

Hel registerfastighet

1/1
Fysisk person

Sida 1/4




Vidrderingsenheter

Industrimark

Skatteverkets id:

Tax.virde i tkr:
Riktvardeomrade:

Tomtarea] i kvim:

Riktvirde tomtmark i kr/kvm:

Kontor viirderad en), avkastn.metoden
Skatteverkets id:

Tax.vidrde i tkr:

Riktvirdeomrade:

Yta, kontorslokal, i kvm:
Nybyggnadséar:

Om-/tillbyggnadsar:

Virdedr:

Standardklass:

Aterst, ek. livstingd {<10 ar)

7647403
839
1981028
6998
120

7649403
428
1981028
216

1981
1996
1981
Normala
Nej

Produktionslokal varderad enl, avkastn.metoden

Skatteverkets id:

Tax.virde i tke:
Riktvirdeomrade:

Yta, kontorslokal, i kem:
Nybyggnadsér:
Om-/tillbyggnadsar:
Virdedr:

Summa standardpoiing:
Aterst, ek. livslingd {<10 ar)

TS

KNl

7648403
219
1981028
170
1981
1996
1981

16

Nej

SALA BRADGARDEN *:3

Kontor virderad enl. avkastn.metoden
Skatteverkets id:

Tan.viirde i tkr:

Riktvirdeomrade:

Yta, kontorslokal, i kvm:
Nybyggnadsar:

Om-/tillbyggnadsér:

Viirdear:

Standardklass:

Aterst. ek, livslédngd (<10 ar)

Lager vdrderad enl. avkastn.metoden
Skatteverkets id:

Tax.virdei thr:

Riktvdardeomride:

Yta, lagerlokal, i kvm:
Nybyggnadsar:

Om-/tillbyggnadsir:

Virdedr:

Standardklass:

Aterst, ek. livsldngd (<10 ar)

42878403
337
1981028
170

1981
1996
1981
Normala
Nej

7650403
345
1981028
330
1981
1996
1981
Enkla
Nej

Datapanthrev: Foretridesordning 1
Belopp: SEK 1 200 000
Inskrivningsdag: 1998-04-07

Akt: 98/1938

Beslut: Beviljad

Skriftligt pantbrev:

Belopp:
Inskrivningsdag:
Akt

Beslut:

Foretridesordning 2
SEK 2 560 000
1998-04-07

98/1940

Bevifjad

Inskrivningskontor

Lantméateriet,
fastighetsinskrivning

ALDRE FORHALLANDE

Kontor: Mora

761 80 NORRTAUE

Tel: 0771-636363

L81/2809, 181/11148E, I81/11148F, 182/1424, 182/10070, 185/538, 189/4600, 189/4601, 190/3228, ABY/5772, AS1/7997, 182/4737, 192/9004, A92/6184,
A93/857, 189/1004, AS1/7986, A93/3808, A93/858, A23/3809, 190/3230, 193/5020, 190/1298, 190/1299, 190/1300, 190/1301, 190/1302, 193/5018
181/11148A, 196/7660, 198/1928, 181/11148B, 196/7661, 198/1929, 181/11148C, 196/7662, 198/1930, 182/1423, 196/7663, 198/1931, 182/10069, i96/7664,
198/1932, 185/537, 196/7665, 198/1933, 190/32294, 196/7666, 193/5017, 198/1934, 190/3229B, (93/5019, 193/5017, 198/1935, 190/3231, 190/3232, 198/1936,
190/13293, 190/13294, 198/1937, 198/1939, (305/2902

2020-03-25 16:03:30
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SALA BRADGARDEN *:3

Fastighetsrattsliga: Datum: Akt: Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:

Agoutbyte 1503-09-07 19-SAS-223 Beslut om 1924-03-22
fastighetsindelning

Fastighetsreglering 1599-10-26 1981-858 Fastighetsreglering 1989-04-28 1981-62

Fastighetsreglering 1981-11-06 19-SAS-701 Fastighetsreglering 1996-03-15 1981-656

Fastighetsreglering 1985-07-05 19-SAS-821

Totalareal: Varav land: Varav vatten:
6998 kym 6998 kvm 0 kvm
0,70 ha 0,70 ha 0 ha :

Y

RS > A s X A '

Omride: N:(SWEREF9S) £ X:(RT90) \7
1. 6644490,53 589757,96 6645699,89 1544775,24

it R

MAMRE AKERI AB AB BACTRA

Namn pa lagfart: SCANDINAVIAN GALVANIZING SCAN-GALV AB Namn pa lagfart: MAMRE AKER! AB
Adress: SPANG 1 Adress: HOGBERGSG 44
733 38 S5ALA 118 26 STOCKHOLM
Akt: 89/1004 Akt: 81/2809 :
tnskrivningsdag: 1989-01-23 Inskrivningsdag: 4
Beslut: Beviljad Beslut: Beviljad :
Fang: Kop 1988-10-01, Andel 1/1 Fang: Kop 1981-12-02, Andel 1/1
Akt: 89/1004 Akt: 81/2809
Kopeskilling: 914 000 SEX Overlaten andel: 1/1
Avser hela fastigheten
Overlaten andel: 1/1

Planer

SAGEN Kv, MMV NYBO It

Stadsplan Stadsplan

Akt: 19-5AS-439 Akt: 19-SAS-676

Status: Beslut Status; Beslut

Beslutsdatum: 1974-12-30 Beslutsdatum: 1980-11-28

Senaste dndring: - Senaste #dndring: 2010-08-31

Viynd. akthet.: K-3323 Anmirkning: ANDRADE BESTAMMELSER SE(AKT

Berbrd kommun: Sala 1981-P268)
Mynd. aktbet.: K-3624
Berérd kommun: Sala

2020-03-25 16:03:30 Sidal/4




SALA BRADGARDEN *:3

SR

SALA KRISTINA 5:21

25 5@?‘@%&%@%& SRS ixa‘@;é‘g‘?‘m 2

Inga gemensamhetsanliggningar hittades.

Killo: Lantmiiteriet, Skatteverket ach InfoTrader

2020-03-25 16:03:30 Sidad/4
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Kommunstyrelsens forvalining
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1 UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGSOBJEKTET

SYFTE

UPPDRAGSGIVARE

VARDETIDPUNKT

ALLMANNA VILLKOR

BESIKTNING

VARDERINGS-
UNDERLAG

MILIOBELASTNING

Varderingsobjektet utgérs av fastigheten BRADGARDEN 3 som &r en industrifastighet bebyggd
med verkstadsbyggnad samt tva ldgenheter .

Varderingen syftar till att bedéma vérderingsobjektets marknadsvarde vid en forséljning pd en
dppen och oreglerad marknad.

Enligt uppdragsgivaren kommer varderingen att anvandas som underlag vid
forséljningsférhandling.

Lars Eriksson
Schweringatan 18
733 38 Sala

September 2020

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande" om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren géller i alla delar for saval av Samhillsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare som for icke auktoriserade varderare. Croisette AB tillika deras dotterbolag,
iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddmningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsdgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for
vardebeddmningen, dr oriktiga eller ofullsténdiga.

Besiktning utférdes 2020-09-02 av Nils Wilander. Lars Eriksson narvarade som representant for
uppdragsgivaren.

Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:

e Hyresintakter
e  Hyresdebiteringslista

¢ Inhamtade tekniska uppgifter varderingsbesiktning

| bilaga aterfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgér bland annat lagfaren
sgare, adressuppgifter, planférhdllanden, servitut med mera, inteckningar och

taxeringsuppgifter.

Nagon beddmning av omfattning och kostnader for eventuell miljdsanering har inte genomforts.
| vardebeddmningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad p& grund av miljdbelastning
(se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

Croisette Valuation & Analysis AB
Besdks- och postadress: Propellergatan 2, 211 15 Malmé. www.croisette.se
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2 VARDERINGSOBJEKTET

Ldge

Vérderingsobjektet ar beldget i centralt industriomrade inom
Sala kommun.

Allmanna kommunikationer finns i form av tdg med ca 500 m
till  jarnvagsstation och buss med hallplats intill
varderingsobjektet pa cirka 100 meters avstand. Till pafart till

" \ars Eriksson
lansvagar 56,70 och 72 &r det ca 1 km. :

948 kvm

Naromradet utgdrs av mindre industrifastigheter och pa
andra sidan genomfartsleden Norrangsgatan finns ett
bostadsomrade.

T 431 Industrienhet,
Enligt Sala kommuns stadsplanering avses det befintliga « reparationsverkstad
industriomradet omvandlas till bostadsomrade. OOD SEK

000 S

Croisette Valuation & Analysis AB
Besoks- och postadress: Propellergatan 2, 211 15 Malmé. www.croisette.se
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Tomt

Horntomt gransande mot allménvag pa tva sidor och

industrifastigheter pa tva sidor.

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 6 998
kvadratmeter. Framfor verkstadsbyggnaden ar markytan
asfalterad, framfor ldagenheten finns en mindre inhdgnad
grasyta i Ovrigt bestar markytan av hardgjorda och
avgrusade markytor med plats for markupplag.

Fastigheten ar ansluten till kommunalt VA-nat.

Planférutsatiningar

Virderingsobjektet omfattas av en detaljplan (f.d. stadsplan)
Nybo 1, antagen 1980-11-28. Planbestammelser anger

industriandamal.

Virderingen forutsatter att nodvandiga myndighetslov har
erhallits innan byggnadensuppférande. Byggratten bedoms
vara fullt utnyttjad].

Croisette Valuation & Analysis AB
Besoks- och postadress: Propellergatan 2, 211 15 Malmé. www.croisette.se
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Uthyrbar area

Den totala uthyrbara arean uppgar till 843 kvadratmeter,
fordelat enligt tabellen intill.

[ Bostader

# Industri
Kontor

® Garage

Croisette Valuation & Analysis AB
Besoks- och postadress: Propellergatan 2, 211 15 Malmé. www.croisette.se



Byggnadsbeskrivning

Industribyggnad uppfort i ett till tva plan.

Verkstadsbyggnad inrymmande 3 st separata lokaler samt
ett hoglager. Varje lokal bestar av garage/verkstad, kontor,

pausrum med pentry samt wc/dusch.
Vidbyggt till industribyggnaden &r ett bostadshus
bestaende av tva stycken lagenheter (3 r o k) pa ca 90 kvm

vardera.

Byggnadens yttre skick bedoms som gott. Fonster i 3-glas
isoler.

Byggnadens inre skick och installationer bedoms overlag

som gott.

Ytskikten i lagenheterna ar I6pande renoverade och haller
god underhallsstatus.

Verkstadslokalerna  haller fér verksamheterna god

underhallsstatus.

Uppvarmning med vdrmepumpar fran 2010, samt

direktverkande el.

Vatutrymmen i huvudsak bestdende med plastmatta pa

golv och vagg.

Investeringsbehov

Inga investeringar, utover periodiskt underhall, har

beddmts nodvandiga under kalkylperioden.

Croisette Valuation & Analysis AB
Besoks- och postadress: Propellergatan 2, 211 15 Malmé. www.croisette.se
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3 GENERELLA MARKNADSFORUTSATTNINGAR

I Sverige har sommarledigheten tagit slut for de aflra flesta. Manga trodde och hoppades pa att man skulle fa dtervanda till sina
arbetsplatser men Folkhalsomyndighetens rekommendationer om fortsatt jobba hemifran i den man det gar kvarstar.
Pandemins framfart fortsatter och det & manga som invédntar en andra vag, savil nationellt som internationellt. Trots att
manga lander fortfarande har en stor utbredning av viruset och osiakerheten kring en eventuell andra vag kvarstar, borjar
naringsliv och kapitalmarknader sa sakteliga att aterhamta sig. Flertalet analytiker, konsensusrapporter och indikatorer visar

pa en forsiktigt positiv trend av utvecklingen under hosten.

Sveriges BNP-utveckling under véren har varit starkare dn utveckling i EU i stort. Under arets forsta kvartal 6kade Sveriges BNP
med 0,1 procent for att sedan minska med 8,6 procent under andra kvartalet. Motsvarande siffror for EU-landerna var -3,2 och
—11,9. Sveriges tapp under andra kvartal kan stor del forklaras av att tillverknings- och motorfordonsindustrin. Dessa industri
drabbades hart under véren, bade av produktionsstopp och leveransproblematik. Indikatorer fran Konjunkturinstitutet visar
dock att i princip samtliga branscher som ingar i Barometerindikatorn visar mindre pessimistiska forvdntningar om framtiden

an vad man gjorde under varen. Handeln &r den bransch som visar den starkaste upphamtning.

Arbetslésheten uppgick till 9,8 procent i juni, enligt SCB:s arbetskraftsundersékningar (AKU). Det &r en 6kning med drygt tva
procentenheter jamfért med samma manad féregaende ar och motsvarar omkring 150 000 fler arbetslésa. Det kvarstar dock
fortfarande en viss skillnad till andra arbetsldoshetsindikatorer, daribland antalet inskrivna arbetslésa. Flera av de atgarder som
inforts for att mildra effekterna av krisen gor att konsekvenserna pa arbetsmarknaden kan mildras nagot aven i
arbetsloshetstalen. En viktig faktor ar mojligheten att korttidspermittera anstéllda for att undvika uppsagningar. | AKU raknas
korttidspermitterade som sysselsatta. Arbetstdsheten spas dock dka under hésten. Enligt Svenskt Naringslivs beddmning tros
arbetsldsheten nd sin topp kring 12 procent under hdsten 2020 och landa pa ett snitt kring 9,7 procent for heldret 2020, medan
motsvarande siffra for 2021 hamnar pa 10,4 procent.

Fastighetsbranschen straffades hart pa borsen under varen. Manga stéllde sig fragande till detta da fastigheter i sig inte har
nagon direkt exponering mot konsekvenser som foljer av Covid, bortsett fran rena hotell- och handelsfastigheter. Justeringen
som skedde pd borsen kan mojligen ha varit sund, da fastighetsaktier under en langre tid handlats langt 6ver substansvardet.
Fastighetsaktierna har nu i stort sett hdmtat sig och oron bottnade troligtvis i osakerheten som radde pa finansmarknaden och
i synnerhet pa obligationsmarknaden.

Transaktionsvolymen har varit relativt god under véren, med manga affarer av stérre dignitet som avslutades innan sommaren.
Enligt en sammanstilining av Datscha har fastighetsaffarer for 113 miljarder genomforts under éret, vilket r niva eller till och

med Sver 2019 da den totala transaktionsvolymen landade strax 6ver 200 miljarder.

De storre fastighetsbolagen har overlag sunda balansrékningar och ar langsiktiga i sina verksamheter, vilket innebar att
investerings- och betalningsviljan &r fortsatt god. Bankerna var dock snabba med att strama &t finansieringen, i synnerhet
gillande beldningsgrader, vilket gor att fastighetsbolag med finansieringsbehov fran banker har det nagot tuffare att fa

finansiering pa de villkor de &r vana vid.

Nyproducerade kontorsfastigheter belagna i, eller med narhet till, centrum bedéms ha haft stort intresse pd marknaden de
senaste aren. Priserna har stigit och direktavkastningskraven har pressats nedét. Den stora nyproduktionen av moderna
kontorslokaler i bra ldgen har péverkat attraktiviteten for kontorsiokaler i mer perifiera lagen, dar hyresutvecklingen stagnerat.
Vid samre marknadsforhallanden ar det ocksd det kommersiella segmentet utanfor storstaderna som drabbas hardast.
Samtidigt borjar flera aktdrer omvardera behovet av kontorslokaler efter ett féréndrat arbetssatt, dar virtuella moten och
hemmakontor blir allt vanligare. Kontorssegmentet bedéms vara mer riskfyllt under pandemin, dock med hansyn till de
kontraktsforhallanden och bolag som respektive fastighet innehar som hyresgaster. Stabila bolag som inte paverkas av

pandemins effekter i stor grad ger ett oférandrat kassafléde for fastigheten.

Croisette Valuation & Analysis AB
Besoks- och postadress: Propellergatan 2, 211 15 Malmé. www.croisette.se
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Verksamheter inom restaurang-, hotell-, detalj- och néjesbranschen har visat sig hittills vara de mest riskfyllda segmenten och
de som har drabbats hardast. En minskad ekonomisk aktivitet har lett till att flera bolag inte har fatt dess verksamheter att ga
runt, vilket har lett till att personal varslats eller sagts upp. Fastigheter med hyresgister inom dessa segment |&per stor risk fér
hyresbortfall eller vakanser. Inom det kommersiella segmentet bedéms livsmedelsbutiker bor ha en relativt god férsaljning i
tider da befolkningen bunkrar och restaurangbesoken stills in.

Lager- och logistikfastigheter beddms liksom kontorsfastigheter paverkas i olika utstrickning beroende pd lage,
lokalutformning, kontraktsfoérhallanden och kommunikation. Lager- och logistikfastigheter med narhet till stora trafikleder och
storstader har varit mindre kansliga av pandemin till skillnad fran lite mer avlidgsna omraden ddr marknaden har paverkats
nagot mer. Vara férandrade konsumtionsbeteenden till foljd av pandemin har lett till allt mer e-handel vilket i sin tur &r en
positiv externalitet. Dock leder hégre arbetslgshet/lagre sysselsittning till lgre konsumtion. | synnerhet har det handlat om
vilken hyresgdst som nyttjar fastigheten och i vilket segment de tillhdr som i sin tur paverkar logistik- och lagerfastigheterna.

Flera bolag har i pandemin varit i behov av lagerutrymmen, varfér de i vissa fall till och med har utvecklats positivt.

Bostadsfastigheter bedéms vara mindre riskfylida. Attraktiviteten for bostadsfastigheter bedéms framgent som fortsatt god
just pd grund av att det tillhor ett mindre riskfyllt investeringssegment da efterfragan &r styrt av ett behov av bostader vilket
beddms vara stort dven framover. Hyresbostadsegmentet bedéms std emot riskerna kring Covid-19 relativt bra i jamfarelse
med alternativa tillgdngsslag.

Samhillsfastigheter bedéms i likhet med hyresbostadsegmentet std emot riskerna kring Covid-19 relativt bra. Férskolor
fortsétter att uppfylla sin samhillsfunktion, vardcentral och sjukhus har haft fullt upp i flertalet avdelningar. Aldreboenden har
som vi alla vet drabbats véldigt hart av pandemin da en stor del av de avlidna ar kopplade till dldreboenden, vilket dr en stor
férlust i kampen mot pandemin. Aldreboenden har dock varit en bristvara i manga kommuner och flera éldre har fatt sta linge
i ko for att fa en plats. De beddms dterhamtas pa kort tid samtidigt som de aldreboenden som finns idag bedriver verksamhet
som vanligt. Regionala tandvardskliniker har ocksa drabbats till foljd av pandemin, eftersom man sedan mars valt att enbart ta
emot akut tandvard pa utvalda klinker for att minska smittspridningen och spara pé resurser. Samhaillsfastigheter nyttjas dock
i stor grad av stabila hyresgéster som ofta utgors av offentligt finansierade verksamheter, vilket under pandemin férmodligen
blir mindre sarbar. Den ekonomiska férlusten under en ettdrsperiod framat beddms inte avgorande for denna typ av
verksamheter.

For att minska pd pandemins effekter har Riksbanken inledningsvis genomfort ekonomiska atgarder sdsom stodkopt
obligationer, sankt utldningsrantan till banker samt tagit fram ett stddpaket om 500 miljarder. Stodpaketet ska anvandas till
korttidutlaning for att radda livskraftiga foretag. Regeringen har dven kommunicerat att de tagit fram ett flertal krispaket, b la
omsattningsstodet och rabatter pad hyreskostnader. Statliga Almi Foretagspartner far ett kapitaltillskott pa tre miljarder kronor
for att 6ka sin utlaning till sma och medelstora féretag. Statliga Svensk Exportkredits Ianeram utdkas fran 125 miljarder till 200
miljarder for 1&n till exportféretagen. Exportkreditndmndens (EKN) tak for kreditgarantier utokas fran 450 miljarder till 500
miljarder kronor. EKN forutser en 6kad efterfragan pa kreditgarantier, likt under finanskrisen 2008. Taket ldggs nu pa samma
nivd som da. Senast har EU-kommissionen foreslagit en aterhdmtningsfond p& totalt 750 miljarder euro for dess
medlemslinder. 500 miljarder euro kommer att vara bidrag och 250 miljarder euro att vara lan. Sverige kommer tilldelas 4,6

miljarder euro som bidrag men ingen laneandel. Fonden &r tankt att trada i kraft 1 januari.
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4 OBJEKTETS MARKNADSFORUTSATTNINGAR

70] Fors Féirnebofjl‘eirdei(ns
H : ~fationalpar
Transaktionsmarknaden Niis bruk,

Avesta

Osta  Tamsjs

Efterfragan pa industrifastigheter har varit relativt oférandrad 68

under 2019 och inledningen av 2020. Transaktionsaktiviteten Maklinta E3
g
for objekt liknande vérderingsobjektet har under aret varit o Huddunge
relativt normal. :
Broddbo
Vérderingsobjektet utgdr ett gott forvaltningsobjekt med ngmber Visterfirnebo ; Heby
tanke pa det goda skick och tillgangliga lage. Efterfragan Salbohed Vittir
beddms som god med hansyn till dess egenskaper. Vitshio s ;
Sétra brunn
66 Kumla kyrkby
Den mest sannolika kdparen bedoms vara ett mindre foretag g
som amnar anvdnde storsta delen av fastigheten i egen regi... Ram,,as
Surshammar Skultuna ; Rotb
Tillhe haod
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Hyresmarknaden

Befolkningen i Sala kommun uppgar till knappt 23 000
personer och har under de senaste fem aren i genomsnitt
okat med cirka 4,4 procent. arligen, vilket motsvarar cirka 5
700 personer. Nyproduktionen av bostader har under
motsvarande period uppgatt till i genomsnitt 2,9 %. Av de
nyuppforda bostaderna utgor ca 83 procent lagenheter i
flerbostadshus och 17 procent avser smahusbebyggelse.

| Boverkets Bostadsmarknadsenkat, som grundar sig pa
kommunernas egna bedémningar, framgar att Sala kommun
beddmer att det rader brist pa bostader i kommunen saval pa

kort som pa fem ars sikt.

Varderingsobjektet dr beldaget i ett bedomt D-lage for

industrier inom kommunen.

Marknadsmassiga hyresnivaer avseende industrilokaler i
varderingsobjektets ndaromrade i Sala kommun bedéms i
huvudsak variera mellan 300 — 600 kronor per kvadratmeter
uthyrbar area avser Vakanserna i ett

kallhyra. lage

motsvarande vérderingsobjektets ar bedomda runt 6-12 %.
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22 894
33,2%

269 209
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5 VARDERINGSMETODIK

MARKNADSVARDE

MARKNADSVARDE-
BEDOMNING

ORTSPRISMETOD

AVKASTNINGSMETOD

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa en 6ppen och
oreglerad marknad.

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och
avkastningsmetod.

Utifran resultaten av dessa metoder gors en samlad beddmning av marknadsvardet.

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande
egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, ldge, hyresgastssammansattning. Kopeskillingarna
normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt nagon annan vardebéarande

parameter sasom hyresintakt eller taxeringsvarde.

Hansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan forvarvs- och véardetidpunkt.

Avkastningsmetoden innebér att de betalningsstrommar (driftnetto) samt det restvarde som
fastighetsinnehavet forvantas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylrénta baserad pa de

direktavkastningskrav som kan hérledas fran ortsprismetoden.

Driftnetto erhalls genom faktiska eller bedémda hyresintékter reducerat med drift- och

underhallskostnader samt eventuell fastighetsskatt, tomtrattsavgald och vakans-/hyresrisk.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhaliskostnader, som finns tillgangliga
anvands i den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om
varderingsobjektets betalningsstrommar inte &ar tillgingliga eller om de inte speglar
marknadsmassiga forvantningar baseras kalkylen istéllet pd varden som beddms vara normala for

det aktuella varderingsobjektet med hadnsyn till radande marknadssituation.
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6 ORTSPRISMETOD

11 (15)
2020-09-11
BRADGARDEN 3

En ortsprisundersdkning av saval lagfarna som kanda bolagskép har genomférts med utgdngspunkt i nedan redovisade

forutsattningar och gallringsskal.

Fr.o.m. 2018-01-01

Typkod 420 och upp till 449

Kommuner: Sala

Bortgallrade kép Total area < 5 000 m2 och > 100 m?

K6p mellan parter med tydlig intressegemenskap

Det har sedan 2018-01-01 genomférts ett 20-tal k6p av industrifastigheter, efter gallring av kép kvarstar 9 kop.

Objekten har salts till priser som i huvudsak varierar mellan 2 000 och 19 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area med ett

genomsnitt kring 7 250 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av prisintervallet avser framst

byggnader med stort moderniseringsbehov och i den 6vre delen dterfinns framst moderna objekt med battre underhallsstatus.

Nedan foljer ett urval av jamférbara afférer.

11.2020-06-09 | AXELN 2
20191219 | KUGGVAXELN 3
1 2019:06-12 | SAGEN 1 ,
2019-04-03 | BRADGARDEN 1
12019-02-01 | ABYS8:4
1 2019-01-15 | VERKSTADEN 1
12018-11-30 . VERKSTADEN 3
2018-11-29. . KRISTINA 4:221
1 2018-04-27  FABRIKEN 7

300
749

2165

1119
3667
320
416
4329
408

13000000 -
3200000
9500000 =
4500 000
3840000

6 100 000
4924000

9000000
3500000
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1,2
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RESULTAT — ORTSPRISMETODEN

Vardebeddmning har skett med beaktande av jimférelseobjektens forutsittningar vid férvarvstidpunkten i férhallande
till varderingsobjektets specifika egenskaper. Hansyn har dven tagits med hansyn till eventuell vardeutveckling sedan
respektive férvarvstidpunkt.

Med hansyn till varderingsobjektets skick, standard och ldge beddoms K/T variera mellan 2,5-3,5.

Sammantaget beddéms ortsprismetoden ge ett virde som varierar mellan 7 000 — 8 500 kronor per kvadratmeter
uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt viarde mellan 6 400 000 och 7 800 kronor.
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7 AVKASTNINGSKALKYL

KALKYLPERIOD

INFLATIONS-
ANTAGANDEN

DIREKTAVKASTNING

KALKYLRANTA

HYROR

VAKANSER

DRIFT OCH UNDERHALL

Fran och med Juli manad 2020 till och med januari manad &r 2030.

I kalkylen har ett inflationsantagande om 2,0 procent anvants.

Antagandet grundar sig pa en samlad bedémning av prognoser framtagna av ledande kreditinstitut
sasom Riksbanken och Konjunkturinstitutet.

Direktavkastningskravet har i mojligaste man beddmts med utgdngspunkt fran genomférda
forsédljningar av likvardiga fastigheter pd marknaden och vid behov kompletterats med statistik
och erfarenhet. De i varderingsobjektet ingdende hyreskontrakten och byggnaderna asatts vid

behov differentierade direktavkastningskrav utifran dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedémning viktats till 5,5

procent for driftnetton under kalkylperioden.

Kalkylréntan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedémts till 9,01 procent.

Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgdende hyresnivaer

bedéms vara marknadsmdssiga. Nedan foljer en sammanstélining ¢ver ingaende hyror.
Hyrorna avser varmyror for lagenheterna och kallhyror for lokalerna.

Hyrorna &r redovisade inklusive indexupprakning. Hyresutvecklingen for bostadsldgenheterna
bedéms folja forvantad inflationsutveckling. For en mer detaljerad redovisning av

utgdende/beddémda marknadshyror framgar av hyresgastforteckningen i bilaga 1.

Den langsiktiga vakans-/hyresrisken fér bostaderna pa varderingsobjektet bedéms vara mycket lag

for bostaderna och normal f6r industrilokalerna.

Den I&ngsiktiga vakans-/hyresrisken for objektet har i genomsnitt beddmts till bostaderna 0,5 %

och 6 % for industrilokalerna.

Véarderingsobjektets totala driftskostnad har beddmts enligt marknadsmassiga nivaer for likvardiga
byggnader. | kostnaderna belastas varderingsobjektet &ven av kostnaden fér administration och
periodiskt underhall, vilket avser en schabloniserad annuitetsberakning dver varderingsobjektets

livslangd. Det periodiska underhaller har bedémts, med hansyn till byggnadens nuvarande skick.
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INVESTERINGAR,
HYRESGAST-
ANPASSHINGAR

Inga investeringar, utdver periodiskt underhall, har bedomts nodvandiga under kalkylperioden.

FASTIGHETSKATT For industrifastigheter utgar en fastighetsskatt pa 0,5 procent av taxeringsvardet.

Fastighetsskatten berdknas darmed uppga ar 2020 till 11 000 kronor.

RESULTAT — AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet beddms till cirka 8 170 kronor per kvadratmeter
uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 7 500 000 kronor (se bilaga 1).
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8 RESULTAT

VARDERINGS- Varderingsobjekt
FORUTSATTNINGAR
Vardetidpunkt
Syfte

ORTSPRISMETODEN
Bedomt intervall, totalt
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BRADGARDEN 3

September 2020

forsaljningsforhandling

cirka 6 400 000 — 7 800 kronor

cirka 7 000 — 8 500 kr/m? uthyrbar area

AVKASTNINGSKALKYLEN

cirka 7 500 000 kronor

cirka 8 170 kr/m? uthyrbar area

Avrundat varde, totalt

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutlatande bedoms marknadsvardet for

varderingsobjektet BRADGARDEN 3 vid vardetidpunkten till:

7 500 000 SEK

SJUMILJONER FEMHUNDRATUSEN SVENSKA KRONOR

Uppsala 2020-09-11

Nite Witwder

Fastighetsekonom
av Samhdllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

Bilagor
Bilaga 1 - Avkastningskalkyl & tabeller
Bilaga 2 - Allmanna villkor for vardeutlatande

Bilaga 3 - Utdrag ur fastighetsregistret

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m?

SEK/taxeringsvarde

Initial avkastning

Direktavk. fléde

Direktavk. restvarde
Diskonteringsranta (2,00% inflation)

Genomsnittlig kontraktslangd (WALT)
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8913
3,47
5,27%
6,95%
6,17%
9,09%
4,05 ar
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AVKASTNINGSKALKYL
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HYRESGASTFORTECKNING

Bilaga 1
2020-09-11
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Bradgarden 3, Sala

‘Summa / snitt
Privatperson
Privatperson
Privatperson

vakant

Erikssons Bilservice
Elle C’s Revisionsbyré
Vakant

100
105
428
30
01

Bostéder
Industri
Industri, vakant
Industri

Kontor

Ovrigt, vakant

80 33604
74 33504
60 33604

300 336,04
30 336,04
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2030-01-01
2024-01-01

2025-01-01
2020-12-31
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300

820

701
1000

300
30

887

820
600

701
1000

799
1000
1000

600
600
700
700
50000
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighetsstrategi AB, Newsec
Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ar utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed, upprattat av Sektionen Fér Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna
och &r avsedda f6r auktoriserade virderare inom Samhallsbyggarna. Villkoren giller frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri
grund eller liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

1.2

13

2.2

23

2.4

VARDEUTLATANDETS OMFATTNING

Vérderingsobjektet omfattar i vardeutladtandet angiven fast egendom eller
motsvarande med tillhérande rattigheter och skyldigheter i form av servitut,
ledningsratt, samfalligheter och 6vriga rattigheter eller skyldigheter som
framgar av utdrag fran Fastighetsregistret hanforligt tillvdrderingsobjektet.

Vérdeutldtandet omfattar dven, i forekommande fall, till virderingsobjektet
horande fastighetstillbehor och byggnadstillbehdr, dock ej industritillbehor i
annan omfatining 3n vad som framgar av utldtandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom Fastighetsregistret
har forutsatts vara korrekt och fullstandig, varfor ytterligare utredning av
legala forhallanden och dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala
forhallanden utdver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats i den omfattning information ddrom ldmnats skriftligen av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Férutom det som framgér av
utdrag fran Fastighetsregistret samt av uppgifter som ldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud har det fdrutsatts att
véarderingsobjektet  inte  belastas av  icke inskrivna  servitut,
nyttjanderattsavtal eller andra avtal som i nagot avseende begransar
fastighetsagarens radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare
har det férutsatts att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i nagot
avseende.

FORUTSATTNINGAR FORVARDEUTLATANDE

Den information som innefattas i vérdeutlatandet har insamlats fran kallor
som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhatlits genom
uppdragsgivaren/igaren  eller  dennes ombud och  eventuella
nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast
kontrollerats genom en allmdn rimlighetshedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebeddémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som liggs till grund fér vérderingen har erhdllits genom
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Varderaren har forlitat sig pa
dessa areor och har inte méatt upp dem pa plats eller pd ritningar, men
areorna har kontrollerats genom en rimlighetsbedémning. Areorna har
forutsatts vara uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle géllande ”"Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderétter, har
virdebeddmningen i férekommande fall utgatt fran géllande hyres- och
arrendeavtal samt évriga nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra
handlingar utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren/igaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga myndighetskrav
och f&r fastigheten gillande villkor, sasom planférhéllanden etc, dels ha
erhallit alla erforderliga myndighetstillstand for dess anvdndning pa sétt som
anges i utlatandet.

MILUGFRAGOR

Virdebedémningen giller under forutsattningen att mark eller byggnader
inom virderingsobjektet inte dr i behov av sanering eller att det foreligger
nagon annan form av miljomassig belastning.

3.2

42

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren inte for den
skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller tredje man som en
konsekvens av att vardebedomningen ar felaktig pd grund av att
vérderingsobjektet &ribehov av sanering eller att det foreligger ndgon annan
form av miljémassig belastning.

BESIKTNING, TEKNISKT SKICK

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) som beskrivs i
utlatandet &r baserad pa dversiktlig okular besiktning. Utférd besiktning har
ej varit av sadan karaktdr att den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller
koparens undersokningsplikt enliggt 4 kap 19 §& Jordabalken.
Varderingsobjektet forutsitts ha det skick och den standard som
okularbesiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Vérderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara forhéllanden
pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som skulle paverka vardet.
Inget ansvar tasfor

* sddant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella kunskaper fér
att upptacka.

« funktionen (skadefriheten} ach/eller konditionen hos byggnadsdetaljer,
mekanisk utrustning, rorledningar eller elektriska komponenter.

ANSVAR

Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till foljd av fel i
vardeutldtandet skall framstéllas inom ett & fran véarderingstidpunkten
(datum f6r undertecknande av varderingen).

Det maximala skadestand som kan utgé for pavisad skada till foljd av fel i
vardeutfatandet &r 25 prisbasbelopp vid varderingstidpunkten.

VARDEUTLATANDETS AKTUALITET

Beroende p3 att de faktorer som paverkar véarderingsobjektets
marknadsvarde {6randras dver tiden &r den vardebeddmning som aterges i
utldtandet géllande endast vid vardetidpunkten med de férutsattningar och
reservationer som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt védrdeutveckling som redovisas i
utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran ett scenario som, enligt
varderarens uppfattning, iterspeglar fastighetsmarknadens forvantningar
om framtiden. Vardebedémningen innebér inte ngon utfistelse om faktisk
framtida kassaflédes- och virdeutveckling.

VARDEUTLATANDETS ANVANDANDE

Innehéllet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgivaren
ach skall anvéndas i sin helhet till det syfte som anges i utldtandet.

Anvands vardeutldtandet for rattsliga forfoganden, ansvarar varderaren
endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba uppdragsgivaren om
utldtandet anvands enligt 7.1. Virderaren &r fri fran alit ansvar for skada som
drabbat tredje man till féljd av att denne anvént sig av virdeutl3tandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i
nagot annat skriftliggt dokument, maste vérderingsféretaget godkinna
innehallet och pa vilket satt utldtandet skall aterges.
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