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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

REAL Holding i Sverige AB
Box 5008
102 41 Stockholm

genom Daniel Andersson

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag for kreditbeddmningar.

Tomtratten till Snigelhuset 4 i Stockholms kommun.
Vardetidpunkt ar maj 2017.

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

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

- Oversiktlig besiktning av varderingsobjektet 2015-11-20 av un-
dertecknad.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreslista.

- Taxeringsuppgifter.

- Bygglovshandlingar.

- Utdrag ur detaljplan.

- Uppgifter om tomtrattsupplatelse.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING
Tomtrdttsinnehavare
Fastighetstyp

Ldge

Planférhéallanden

Tomtratt

Servitut, samfdilligheter,
inteckningar etc.

Uthyrningsbara areor

Real Fastigheter Alvik AB (Org.nr 556932-6357).

Bostadshyresfastighet.

Virderingsobjektet ar belidget i Appelviken i Bromma i Stockholms
kommun. Gatuadressen ar Alviksvagen 45 och Slattvagen 2.

Naromgivningen utgors av sma flerbostadshus med inslag av loka-
ler i gatuplan samt villabebyggelse. Alla servicefunktioner finns i
Alvik pa ca 0,7 km avstand. Dar finns dven tunnelbana och tvar-
bana. Intill varderingsobjektet ligger Nockebybanans station Allé-

parken.
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Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 1922-12-15.
Genomforandetiden har gatt ut.
Varderingsobjektet dr upplatet med tomtratt med andamalet bo-
stader. Se vidare under "Hyresintakter och kostnader” nedan.
Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
De uthyrningsbara areorna fordelade pa lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgar av tabellen.
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Tomtbeskrivning

Kortfattad
byggnadsbeskrivning

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Bostader 211 91 4
Lager 20 9 1
Ovrigt - - 1
Summa 231 100 6

Areauppgifterna harror fran hyreslistan.
Varderingsobjektets areal uppgar till 509 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar ca % av tomten. Den obebyggda delen
utgors av grusade parkeringsplatser och planteringar.

Véarderingsobjektet dr bebyggt med ett flerbostadshus i tva va-
ningar, kallare och vind. Byggnaden ar uppférd pa 1920-talet. Om-
byggnad fran kontor till bostdder har genomforts under 2014.

Byggnaden ar grundlagd pa betongmurar. Stommen utgors av tra
och tegel. Fasaderna ar putsade. Fonstren ar av dldre 2-glastyp.
Taket ar tackt med taktegel.

Uppvarmningen sker med bergvarme. Byggnaden ar ansluten till
nat for el och VA.

Byggnaden inrymmer 4 st bostadslagenheter och en kallarlokal.
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Byggnadens underhallsskick ar mycket gott da den totalrenoverats
under senare ar. Ingen akut underhallsbehov beddéms foreligga.

Bostadslagenheterna ar nyrenoverade/nybyggda och har god ny-
byggnadsstandard.

HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

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

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra

Area Totalt hyra Totalt Area Totalt

area

m?2

Bostader 211
Lager 20
Ovrigt -

kr/m2  kr kr/m?2
- - - - - 211 4000 844 000
- - - - - 20 1 000 20 000
_ - - - - - - 38400

Genomsnitt / Summa 231

Vakans / Hyresrisk

- - - - - 231 3906 902 400

Bostaderna forutsatts i kalkylen bli uthyrda som féretagslagenhet-
er.

| virdebeddmningen forutsatts alla bostader vara vakanta vid kal-
kylstart. Enligt uppgift fran uppdragsgivaren ar en lagenhet uthyrd
utan besittningsskydd.

Hyresgast etc. Lokal- Area Vakansantagande

Foretagslagenheter Bostader 211 2017-05-01 2017-05-31
Lokal Lager 20 2017-05-01 2017-05-31
Parkering, 4 st P-platser - 2017-05-01 2017-05-31

Asattande av langsiktig vakans/hyresrisk.

Vakans/hyresrisk (%) La&ng-

2017 2018 2019 2020 2021 siktig
Bostader 12,7 - - - - -
Lager 12,7 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
Ovrigt 12,7 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0

Totalt 12,7 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
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Drift och underhall Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-
massiga grunder. Kostnaderna bedéms komma att utvecklas med
inflationen. Kostnadsbeddomningen framgar av tabellen.

D&UH Drift & 16p. UH __ periodiskt
Totalt Admin. Media Ovr. UH

kr/m?2 tkr kr/m2 kr/m2 kr/m?2
Bostader 430 91 30 150 150 100
Lager 280 6 30 150 50 50
Ovrigt - - - - - -
Genomsnitt/Summa 417 96 30 150 141 96

| kostnaderna ingdr ej kostnader for eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som beaktas
genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt. Hansyn har tagits till virderingsobjektets faktiska och férvintade framtida grad av
mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfélligt hdlla ned kostnaden.

Fastighetsskatt etc Gallande taxeringsvarden samt utgaende fastighetsskatt och/eller
kommunal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-
Mark Byggnad Totalt skatt, tkr

Bostader 1664 6000 7664 -
Lokaler - 100 100 1
Summa 1664 6100 7764 1

Varderingsobjektet bedoms ar taxerat med typkod 321 (Hyreshu-
senhet, bostader och lokaler). Vardear ar 2015.

Initialt utgdr ingen kommunal fastighetsavgift for virderingsobjektet. Detta eftersom nyare bostd-
der med vdrdedr 2012 eller yngre dr helt befriade frdn fastighetsavgiften under de férsta femton
dren.

For bostdder utgdr en kommunal fastighetsavgift som baseras pa ett indexreglerat belopp per
bostadsldgenhet (f.n. 1 268 kr per Gr for hyreshus och 7 412 kr per Gr fér smahus). Den kommunala
fastighetsavgiften kan dock inte bli hdgre dn taxeringsvdrdet multiplicerat med skattesatsen (0,3%
for hyreshus och 0,75% fér smdhus). Taxeringsvdrdet férdndras vid de tillféllen regelverket medger
detta och i linje med &versiktligt bedomd fastighetsprisutveckling. Nuvarande skattesatser och reg-
ler om indexreglering av beloppet per bostadsldgenhet férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

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

Tomtrdttsavgdld Nuvarande tomtrattsavgald och framtida oversiktligt bedomd
tomtrattsavgald framgar av tabellen.

Tomtrattsavgald tkr kr/m2 Omreglering
Aktuell 17 74 2025-10-01
Bedomd ny 26 111 2035-10-01
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Driftnetto

VARDERING

Allmdént

Aktuella och bedomda intdkter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 3412 788219
Drift & underhall -417 -96 330
Tomtrattsavgald -74 -17 100
Fastighetsskatt -4 -1000

Driftnetto ar 1 (helar) 2917 673789
Driftnetto, normaliserat 3376 779 790

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrén det momentana Ildget. Det normaliserade driftnettot
dr réknat pd marknadshyra, ldngsiktig vakans och Ingsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hdnsyn
till eventuellt extraordinédrt underhdll.

Metodtillampning

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

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

Marknadsanalys

Sveriges ekonomi ar stark och har under de senaste aren haft en
hog BNP-tillvaxt och sjunkande arbetsloshet. Men inflationen &r
fortfarande 1ag, och for att na inflationsmalet pa 2 %, kravs det att
Riksbanken fortsatter att bedriva en expansiv penningpolitik for
att halla uppe konjunkturen.

Aterhamtningen i den globala ekonomin fortsitter och konjunk-
turutvecklingen framover ser ljus ut. Dock finns en risk for ett bak-
slag p.g.a. den radande politiska osdkerheten i omvarlden.

<S>
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Fastighetsmarknaden

Som ett resultat av att na inflationsmalet och den radande osa-
kerheten i omvarlden, valde Riksbanken i april att Iata repordntan
vara oférandrad pa -0,50 %. Det |aga ranteldget bidrar dock med
att 6ka riskerna med hushallens hoga och stigande skuldsattning.

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har under det forsta
kvartalet varit relativt stabil. Statsobligationsrantorna foll nagot
under mars och befinner sig nu pa samma niva som vid arsskiftet.
Den svenska borsen har utvecklats i linje med aktiemarknaden i
ovriga Europa. Fastighetsaktierna har aterhamtat sig fran ned-
gangen i mars. Utlaningen till privatpersoner och foretag ar hog,
dven om den mattats av nagot sedan mitten av 2016.

Konjunkturinstitutet ldser manadsvis av det ekonomiska laget hos
foretag och hushall i Sverige och sammanstaller resultaten i Kon-

junkturbarometern. Enligt rapporten rader en positiv syn pa eko-

nomin med ett starkare konjunkturlage an normalt.

Intresset for fastighetsinvesteringar fortsatter att vara stort.
Transaktionsvolymen uppgick till ca 48 miljarder kr mellan januari
och april, vilket ar i nivd med samma period féregaende ar. In-
stitutionerna ar kapitalstarka och turbulensen pa de globala mark-
naderna har resulterat att fler utlandska aktorer riktat sig mot den
svenska marknaden. Utlandska investerare har under de senaste
tva kvartalen varit nettokdpare, nagot som inte hant under de
senaste tio aren.

Tillgadngen pa kapital ar god aven om olika aktorer har olika syn pa
marknadslaget. Fastighetsbolagen anser att tillgangen till finansie-
ring forbattrats under aret medan bankerna fortfarande tycker att
det rader atstramning pa marknaden.

En viss osdkerhet har uppstatt pa marknaden efter att den s.k. pa-
keteringsutredningen redovisades i slutet av mars. Den foreslar
kraftigt 6kade transaktionskostnader for fastighetsoverlatelser i
bolagsform. An s& linge ar detta ett férslag och det bedéms som
troligt att forslaget kommer att justeras.

En stark ekonomi och laga réantor gynnar bostadsbyggandet. Under
2016 paborjades nybyggnation av 63 100 nya bostdder (varav 50
150 i flerbostadshus), vilket ar 34 % fler an 2015. Trots ett hogt
bostadsbyggande 6kar befolkningen i en snabbare takt vilket bi-
dragit till de senaste arens stigande bostadspriser.
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Bostdider

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

KPI steg med narmare 1,2 % oktober 2016 vilket medfor att mer-
parten av lokalhyrorna stiger med motsvarande niva, en nivaok-
ning som inte har skett pa fem ar.

Investerarmarknaden for bostadshyresfastigheter ar fortsatt stark
och det sker allt fler transaktioner av nybyggda flerbostadsfastig-
heter. Historiskt har det ansetts svart att fa Ion-samhet i att bygga
hyresratter — i synnerhet i forhallande till att istallet upplata pro-
jekten som bostadsratter. Tidigare har det darfor varit fa privata
fastighetsbolag som satsat pa ny-byggnation av hyresratter, annat
an da det varit ett markanvisningskrav for att fa bygga bo-
stadsratter. Det vi sett de senaste aren ar ett trendbrott.

Forra aret paborjades ca 14 500 nya bostader i Stockholms lan.
Nyproduktionen av bostadsratter var mer an dubbelt sa stor dn
nyproduktionen av hyresratter. Andelen bostadsratter 6kade med
ca 20 % medan andelen hyresratter minskade med 25 %. Progno-
sen for 2016 ar dock att andelen hyresratter kommer att 6ka kraf-
tigt. Boverket prognostiserar att i ar kommer 16 000 nya bostader
att paborjas och ca 17 000 nasta ar.

Det finns dock en begransning pa hur mycket nybyggnationen kan
oka. Byggbolagen narmar sig kapacitetstaket och uppger att bris-
ten pa arbetskraft redan nu fordrdjer projekt. Bankerna har dessu-
tom blivit mer restriktiva i sin utlaning vilket drabbar framforallt
sma och medelstora bolag samt projekt i svagare bostadsmark-
nader. Konjunkturinstitutet raknar dessutom med i sin langsiktiga
prognos att bostadsrantorna kommer att stiga kraftigt samt att ut-
vecklingen av hushallens disponibla inkomster pa sikt kommer att
forsamras, ett scenario som framforallt kan paverka nybyggnat-
ionen av smahus och bostadsratter.

Den 1 januari 2011 tradde en ny lag i kraft som paverkar hyresfor-
handlingarna. Allmédnnyttans hyresnormerande roll férsvann och
de privata fastighetsagarna blir en fullvardig férhandlingspart.
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Bostadshyror

Fastighetsmarknaden
bostdder

Hyreshojningarna for 2016 ser ut att bli den lagsta pa tio ar. Nar
nastan 90 % av allmannyttan hade fardigférhandlat med hyres-
gastforeningen landade hojningen i genomsnitt pa 0,62 %, vilket
motsvarar 6,14 kr/kvm. For de privata bolagen uppgar hyreshoj-
ningen till 0,72 %.

Den genomsnittliga hyresnivan i Stockholms kommun ar ca 1 230
kr/kvm dar den hogsta genomsnittliga hyresnivan aterfinns i in-
nerstaden, ca 1 397 kr/kvm, medan soder och vasterfororterna
har en lagre hyresniva pa 1 168 kr/kvm respektive 1 126 kr/kvm.
Hyresnivan for nyproducerade bostader i Stockholm ligger normalt
pa nivan 1 7002 100 kr/kvm for en normaltrea men hogre hyresni-
vaer, kring 2 200-2 450 kr/kvm finns i Norra Djurgardstan, Sab-
batsberg och So6dermalm.

Det har blivit vanligare med lagenheter som hyrs ut till foretag i
Stockholmsomradet. Dessa lagenheter omfattas av bruksvardesy-
stemet men det ar dnda vanligt att dessa hyrs ut till hyresnivaer
som vida Overstiger dessa, ofta till hyror mellan 3 000 — 5 000
kr/kvm. Lagenheterna hyrs ofta med avstaende fran besittnings-
skyddet.

Vid férvarv av nyproducerade hyresratter blir det allt vanligare
med forward funding, d.v.s. investeraren atar sig att férvarva fas-
tigheterna till ett férutbestamt pris nar de ar inflyttningsklara.
Denna finansieringsform ar dock forenat med risker da bl.a. bygg-
kostnaderna kan stiga och hyresnivan ar okand. Bostadsutveckla-
ren Magnolia har exempelvis salt flera projekt genom detta satt. |
maj 2016 tecknade de ett avtal med SPP avseende ett forvarv av
Slandan 5 i Sodertélje. Projektet bestar av 436 lagenheter och blir
fardigstallt under 2018. Kopeskillingen uppgick till 750 miljoner kr,
motsvarande ca 34 400 kr/kvm.

Overlatelsepriserna for bostadshyreshus som i flera &r drivits av
overlatelser till bostadsrattsforeningar, framfor allt inom tull, mot-
svarar direktavkastningskrav pa nivan 1,0 -2,5 % for adldre objekt, i
vissa fall under 1 % for objekt i attraktiva lagen. For nyproduce-
rade eller relativt nyproducerade och ombyggda objekt kan av-
kastningskraven sokas pa nivan 2,5 — 3,5 % for innerstadsobjekt
inklusive Hammarby Sjostad.

Direktavkastningskraven for flerbostadsfastigheter i narforort lig-
ger normalt i intervallet 1,75 -2,5 % for aldre objekt, i mer perifera
lageniintervallet 2,5 3,25 %.

F
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Intresset for miljonprogramshus har 6kat kraftigt bland privata
investerare under de senaste aren, vilka lockats av den laga prisni-
van samtidigt som rantorna har varit I1aga och bostadsbristen stor.
De storsta privata fastighetsagarna i Stockholmsregionen ar D.
Carnegie & Co, Akelius, Stena Fastigheter och Einar Mattsson. Idag
ager privata fastighetsbolag ca 60 % av bestandet. De senaste for-
varven indikerar direktavkastningskrav i intervallet 2,4 — 3,75 %
dar de lagre nivaerna avser bostadsrattsombildningar.

Direktavkastningskraven for bostader inrymda i hus med overva-
gande delen lokaler, och dar en ombildning till bostadsratt inte ar
att forvanta, ligger hogre dn ovan redovisade nivaer.

Ortspris

| tabellen framgar kop av flerbostadshus i naromradet. Dessa har
bostadshyresgaster som i det har fallet ar en belastning for vardet.

Norm. Yield
Nedre

Omrade Datum

Fastighet

Koépare

Brf Hallebergsvagen

Holaveden 3 Traneberg TR - 753 2017-03 31500 41833 2,40 34-36

Danielsson Fastighet-
Synalen 3 Akeshov 68 524 2017-03 20500 34628 2,65 eriStockholm
Snasahoégarna 4 Traneberg 69 734 2017-03 32500 40473 2,35 Brf Snasahogarna 4
Skappan 4 Abrahamsberg TR 10 954 2017-03 44000 45643 2,40
Hogklippan 2 Traneberg TR 10 881 2017-02 49614 55684 1,60 Brf Hogklippan 2

Alexander&Robert
Lexikonet 3 Abrahamsberg TR 59 804 2017-02 42000 48667 2,35 Sverige AB
Stroskriften 1 Abrahamsberg TR 146 1476 2017-02 53000 32676 2,35 Akelius

DANIELSSON FASTIG-
Tankespraket 3 Vasterled - 320 2016-12 15411 48159 HETER
Kyrkbyn 8 Bromma 243 251 2016-09 24260 49118 1,35 Brf Prastgallet 2
Ardennern 3 Bromma 248 2016-09 15250 61491 Fastbosell Ab

Qq Fastigheter Stock-
Almanackan 2 Abrahamsberg 131 672 2016-06 31000 38605 holm Ab
Bokstodet 3 Abrahamsberg TR - 552 2016-06 22500 40761 1,30 Brf Bokstodet 3
Halleberg 1 Bromma 759 2016-04 30000 39526 2,65 Brf Halleberg 1
Kyrkbyn 8 Bromma 185 215 2016-02 14000 35000 Nybkryk AB
Pilspetsen 1 Bromma TR 195 394 2016-02 23700 40237 Pilspetsen 1 Ab
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Varderingsobjektet dr tomstallt och det blir darfor svart att gora
en direkt jamforelse med ortspriserna. Med de hoga antagna hy-
resnivaerna bor avkastningskravet for varderingsobjektet 6ver-
stiga de redovisade i ortsprismaterialet. Vardet i kr/kvm bor dock
ocksa ligga hogre.

For varderingsobjektet bedoms det hogsta vardet finnas om 13-
genheterna upplats med bostadsratt som saljs pa den 6ppna
marknaden.

Omddéme om varderingsobjektet

Varderingsobjektet utgors av en tomstalld, nyrenoverad bostads-
fastighet i ett mycket gott bostadslige i Appelviken i Bromma.

Varderingsobjektet kan hyras ut som bostad eller féretagslagen-
heter, nyttjas for eget andamal av dgaren, eller ombildas till bo-
stadsratter.

| virdebeddmningen antas foretagslagenheter och ett rimligt av-
kastningskrav bor darfor ligga mellan det for bostader och det som
rader for hotell. Direktavkastningskravet bedéms ligga mellan
4,25-4,75 % och vardet kring 70 000 kr/kvm.

Kassaflédesanalys

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

iy,
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvdarde 4,56 %
- Bostdder 4,50 %
- Lager 575 %
- Ovrigt 5,75 %

Kalkylranta pa totalt kapital

- avseende driftnetton, snitt 6,58 %

- avseende restvarde 6,58 %

Inflation/KPI: 1,5% 2017, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 5 &r (2017-05-01 - 2021-12-31)

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

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

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 17 300 000 kr

- Nuvarde av restvarde 14 086 043 kr

- Nuvdrde av driftnetton 3224985 kr
Direktavkastning, ar 1 3,89 %
Direktavkastning vid kalkylslut 4,56 %
Virde kr/m? 74 892 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 2,23

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering fér eventuella vérdetilldgg och
vdrdeavdrag.

Bedomd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgar av nedanstaende diagram.
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Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efterinvesteringar
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Kdnslighetsanalys For att battre kunna bedoma osakerheten i vardebedémningen

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

tabellen.
Parameter Andring indata Véardeforandring
enhet antal

Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 97 1
Vakansgrad %-enheter 10 -1994  -12
Drift & underhall kr/kvm 10 -137 -1
Inflation %-enheter 1 883 5
Kalk.rdnta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1 -3099 -18

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter -1 4 859 28
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av tomtratten till fastigheten Snigelhuset 4 i
Stockholms kommun beddms vid vardetidpunkten maj 2017 till:

Sjutton miljoner trehundratusen kronor
[ 17 300 000 kr ]

Stockholm 2017-05-03

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

ML

LA ) Sl L et
T I el h

SAMHALLSEYGGARMA

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

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

Kalkylresultat
Vardetidpunkt maj 2017 (kalkylstart 2017-05-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 3225
Nuvérde av restvarde (tkr) 14 086
SUMMA (tkr) 17 311

MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 17 300

Kassaflode
AR 2017 del 2018 2019 2020 2021
Bedémd helarsinflation 1,50 2,00 2,00 2,00 2,00
kr/m?2017
Hyror, bostdder 4000 567 857 874 891 909
Vakans/hyresrisk, bost. -506 -72 - - - -
Hyror, lokaler 1000 13 20 21 21 22
Vakans/hyresrisk, lokaler -127 -2 -1 -1 -1 -1
Hyror, mark, garage mm - 26 39 40 41 41
Vakans/hyresrisk, mark mm - -3 -2 -2 -2 -2
Effektiv hyra 3412 529 913 931 950 969
Drift & Lopande underhall -321 -50 -75 -77 -78 -80
Periodiskt underhall -96 -15 -22 -23 -23 -24
Fastighetsskatt etc -4 -1 -1 -1 -1 -1
Tomtrattsavgald -74 -11 -17 -17 -17 -17
Kostnader -495 -77 -116 -118 -120 -122
Driftnetto 2917 452 797 813 830 847
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) -114  Restvédrde kalkylslut (tkr) 18 945
Norm. driftnetto, helar (tkr) 780 Vardeforandring (snitt %/ar) 2,0
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 6,58
Kalkylranta restvarde (%) 6,58 Marknadsvérde kr/m? 74 892
Direktavkastning, initial, % - Marknadsvirde/taxeringsvarde (V/T) 2,23
Direktavkastning vid kalkylslut, % 4,56
S

UKL
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Total Aktuell hyra Bedomd marknadshyra
area Exkl. tillagg Hyrestillagg Skattetillagg Exkl. tillagg Totalt exkl. f-skatt
m?2 kr/m2 index% kr kr/m2 kr kr/m2
Foretagslagenheter Bostader 211 - - - - - - 844 000 4000 844 000 4000 -
Lokal Lager 20 - - - - - - 20 000 1000 20 000 1000 -
Parkering, 4 st P-platser - - - - - - - 38 400 - 38 400 - -

Summor / Genomsnitt 231 - - - - 902 400 3906 902 400 3906
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Fastighet

Beteckning Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i

- inskrivningsdelen inskrivningsdelen
Stockholm Snigelhuset 4 2016-06-15 2017-05-00

Nyckel:
010115243

Distrikt Distriktskod
Vasterled 215012

Fastigheten ar upplaten med tomtratt

Adress
Adress
Slattvagen (2)

Alviksvagen 45A-C
167 53 Bromma

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 82 TM) E (swWEREF 88 TM) Registerkarta
1 65303603 B6692086.3 STOCKHOLM

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Dérav vattenareal
Totalt 509 kvm 509 kvm

Tomtrattsinnehav
Innehavare Andel Inskrivningsdag Akt

5B6932-6357 1" 2013-07-15 11708
Real Fastigheter Alvik AB

Box 5008

102 41 Stockholm

Kép (dven transportkdp): 2013-06-18
Kopeskilling: 636.278 SEK, avser hela tomtritien.
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Tomtrittsupplatelse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag

1915-10-06 10 1915-09-28

Andamal Avgild

Bostader 17.100 SEK

Avgildsperiod Perioddatum fran

10 ar 1974-04-01

Tidigaste uppsidgningsdatum Efterféljande uppséagningsperiod Inskriankningar

1975-10-01 40 ar Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas

Anmérkning: Nyt andamal d-2016-00074183:1, ny avgald d-2016-00074183:2, ny avgald 93/19362, ny avgld
0373097

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
802000-8558 111 1909-07-15 176
Stockholms Komrmun/ Exploateringskontorat

Box 8189
104 20 Stockholm

Inskrivet Sgarnamn: Stockholms Kormmun
Kép (3ven transportkap): 1909-03-15

Ingen kdpeskilling redovisad.
Anmarkning: Anmarkning 84/18570
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Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 18
Totalt belopp: 12.000.000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 12.000 SEK  1915-10-06 11
Innehavare: 71/69 Uplandsbanken Box 14 16321 Spanga
2 4800 SEK  1920-03-01 8
Innehavare: 3771661 Ab Stockholms Tomirattskassa Box 216
10122 Stockholm
3 133200 1970-12-23 6164
SEK
4 25000 SEK 19710317 749
Innehavare: 82/9586 Handelsbanken Box 3173 10363
Stockholm
5 25000 SEK 19710317 750
Innehavare: 82/9587 Handelsbanken Box 3173 10363
Stockholm
6 25000 SEK 197140317 751
7 30.000 SEK 19710317 752
g 30.000 SEK. 197140317 753
9 20.000 SEK  1971-12-01 4877
Innehavare: 82/9588 Handelsbanken Box 3173 10363
Stockholm
10 25000 SEK  197202-16 479
Innehavare: 82/9589 Handelsbanken Box 3173 10363
Stockholm
11 5.000 SEK  1972402-16 4804
Innehavare: 82/9590 Handelsbanken Box 3173 10363
Stockholm
Anmarkning:
Utbyte 78/9176
12 20000 SEK 197202-16 4808
Anmarkning:
Utbyte 78/9177
13 15.000 SEK  1973-12-12 6683
14 10.000 SEK  1974-02-13 1386
Innehavare: 74/1387 Pkbanken Box 83 30102 Halmstad
15 50.000 SEK  1977-10-19 7226
16 50.000 SEK  1977-11-30 8189
17 100.000 1980-07-31 25384
SEK
Innehavare: 83/16819 Handelsbanken Appelviken Box 15002
16115 Bromma
18 1515.;20.{}[}[] 2016-06-08 2016-00265676:1

Innehavare: D-2016-00265676:2 Linden Bengt Nybrogatan 16
1303 11439 Stockholm
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Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt
Stadsplan: Appelviken del av 1922-12-15 0180-219
Arkivplats:
R20:4
0180
KGL.BREVSP111
Taxeringsuppgifter
Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)
419521-8 Uppgiftsar Taxeringsar
Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2016 2016
Taxeringsvarde
7.764.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
5hB932-6357 17" Aktiebolag Lagfart eller Tomiratt
Real Fastigheter Alvik AB
Box 5008
102 41 Stockholm
Atgard
Fastighetsrittsliga atgérder Datum Akt
Tomtmatning 1922-09-26 0180-122-5P1331
Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-Stockhelm Snigelhuset 4 1980-04-01 0180-15/1980

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmatenet Telefon: 0771-63 63 63

Copynght @ 2016 Metnia Kalla: Lantmatenet
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutldtandets omfattning

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

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

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

Forutsittningar for viirdeutlatande

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

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

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

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

Miljéfragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte 4r 1 behov av sane-
ring eller art det foreligger nigon annan form av miljomassig
belasting.
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Dessa allminna villkor dr gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgangspunkt frin God Virderarsed, upprattat av
Sektionen For Fastighetsvirdering inom ASPECT och &r avsedda for auktoriserade virderare inom ASPECT. Villkoren giller frin 2010-12-
01 vid virdering av hela, delar av fastigheter. tomtritter, byggnader pd ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j
annat framgar av virdeutlatandet giller foljande:

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

Besiktning, tekniskt skick

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

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhdllanden pd egendomen. under marken eller i byggnaden.

som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

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

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

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

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

Viirdeutlatandets aktualitet

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

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

Viirdeutlatandets anviindande

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

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

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

2010-12-01




VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

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

Norrkoping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155778 70

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

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

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