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Samhillsbyggnadskontoret
Plan- och utvecklingsenheten

MISSIV - BESLUT OM FORVARYV AV FASTIGHETEN SALA SAGEN 1

Strategiskt forvarv av fastigheten Sala
Sagen 1

Plan- och utvecklingsenheten har enligt verksamhetsplan fér ren 2019-2021 for
avsikt att genomfora strategiska markforvirv pd Norrmalm for att kunna ha en
beredskap for att uppfylla behovet for framtida bostadsforsérjning i Sala kommun.

Planeringen f6r Norrmalm har i sin tur stor strategisk betydelse for att motivera
Trafikverkets genomférande av planskild korsning och bangardsombyggnad vid
Sala Resecentrum.

Som ett led i stadsomvandlingen av Norrmalm anhller Plan- och utvecklings-
enheten om inkdp av fastigheten Sala Sdgen 1 till ett pris av 9.500.000 kronor
(niomiljonerfemhundratusen) enligt virdeutlatandet, gjort av Varderingsinstitut
Norra AB, se bilaga 1.

Saljaren av fastigheten Sala Sdgen 1, MaH& Konsult och Férvaltning AB, friskriver sig
fran eventuella framtida marksaneringskostnader och dirmed 6vertar Sala kommun
ansvaret for dessa.

SLUTSATS INFOR BESLUT
Plan- och utvecklingsenheten anhdller om att genomfdra det strategiska forvarvet av
fastigheten Sala Sdgen 1 som ett led i stadsomvandlingen av Norrmalm.

Forslag till beslut:

Ledningsutskottet féreslar att kommunstyrelsen hemstiller att kommunfullmaktige

beslutar
att Uppdra till plan- och utvecklingschefen att upprdtta avtal med MaHd
Konsult och Forvaltning AB om férvdrv av fastigheten Sala Sdgen 1, for
en képeskilling om 9 500 000 kronor, samt
att képeavtal fdr undertecknas av kommunstyrelsens ordférande
SALA KOMMUN Besoksadress: Stora Torget 1 Kjell-Ove jacobsson
Kommunstyrelsens férvaltning Viéxel: 0224-74 70 00 Samhdllsbyggnadskontoret
Box 304 Fax: 0224-188 50 Plan- och utveckiingsenheten
733 25 Sala kommun.info@sala.se kiell-ove.jacobsson@sala.se

www.sala.se Direkt: 0224-7473 21
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VARDEUTLATANDE

Vérderingsobjekt: Fastigheten Sala Sagen 1

Adress: Snickargatan 1, 733 38 Sala

Typ: Industrienhet, lager

Andamal: Beddmning av marknadsvirde per vérdetidpunkten nov 2018

Uppdragsgivare MaH4 Konsult och Férvaltning AB genom Magnus Andersson
Kastellgatan 12, 972 39 Lulea

Lagfaren dgare: 556778-9739, MaHa Konsult och Férvaltning AB

Besiktning: Maindagen den 5 november 2018 av Roger Sandling

Allmiin beskrivning

Viirderingsobjektet utgors av en handels/lagerfastighet beldgen p4 adressen Snickargatan 1, ca
1 km norr om Sala-centrum. Omradet &r ett industriomrade och 4r lampligt fr nuvarande
verksamhet och annan liknande verksamhet. Narmaste omgivningen utgérs av jirnvigen, och
det omradet, industrifastigheter och en liten bit ifrdn sa finns smahusomrade. Tomtmarkens
areal uppgr till 15 378 m?, obebyggda delar pa fastigheten utgors till storsta del av
uppstéllnings-transport och parkeringsytor, marken till 6verviigande del hardgjord med asfalt
och i 6vrigt grus. Fastigheten 4r inhdgnad med infartsgrind

Fastigheten dr bebyggd med en industribyggnad-lager som nyttjas som byggvaruhandel och
lager. Byggnadskroppen bestér i tva hallar med utbyggnad i form av butiksdel och kontor och
intag. Del av ena hallen har delvis ett §vre plan som inrymmer personal- och kontorsytor.
Hallarna dr uppforda 1975. Déarutdver finns pé fastigheten #ldre lada/kallager fd hyvleri,
mindre bostadsbyggnad samt lagerytor under skiirmtak.

Verksamheten som bedrivs pa fastigheten sker i férhyrda lokaler. Hallarna och
tillbyggnaderna har normal standard och skick i forhallande till lder och anvindning. Ladan i
samre skick sd dven tillhdrande skdrmtak, dven skidrmtaken runt fastigheten 4r i simre skick.
Bostaden gick ¢j att besikta invéndigt men utvéndiga iakttagelser ger bedémningen normalt
skick, nyare takbeldggning.

Viirderingsresultat
Mot bakgrund av vad som angivits i detta virdeutlitande, ekonomiskt samt tekniskt, beddms

vérderingsobjektets marknadsvirde, pa grundval av en cash-flowanalys och
ortsprisjimforelse, till totalt ca
9 500 000 kronor

Med beaktande av den osikerhet som vidléter all fastighetsvirdering uppskattas
oséikerhetsintervallet till + 700 000 kr.

Jamforelsetal

Viirde per m? uthyrningsbar lokalarea (2 074 m?) 4 581 kr/m?

Viirde per taxeringskrona, ar 2013 (3 139 tkr) 3,02

Nettokap.procent (direktavkastning ar 3) ca 83 %

Bruttokap.faktor (viarde/hyra ar 3) ca 10,7

AUKTORISERAD

Luled 2018-11-12 FASTIGHETSVARDERARE
TS R . 13

I§5§é‘r Sandling QEHL@‘U&&

av Samhillsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare QRIS RICEARNA

Bilaga 1: Betalnings- och l6nsamhetsanalys Bilaga 3: Ekonomiska data , Bilaga 4: Foton och kartor,

Bilaga 2: Fastighetsbeskrivning Bilaga 5: Fastighetsutdrag
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1. VARDERINGSUNDERLAG
1.1. Uppdraget

Undertecknad vérderingsman har av MaH& Konsult och Forvaltning AB genom Magnus
Andersson erhéllit uppdraget att utfora en marknadsvirdebeddmning av rubricerat objekt.
Syftet med virderingen &r att uppskatta objektets marknadsvirde per november 2018.
Viirderingen kan utgtra underlag for kreditbeddmning, forsiljning etc. Virdet avser
fastigheten i sin helhet med dess rittigheter och skyldigheter och dels i befintligt skick.

1.2.  Besiktning och underlag

Okuldrbesiktning av fastigheten har skett mandagen den 5 november av Roger Sandling
tillsammans med representant for fastighetségaren, Hikan Andersson. Besiktning har skett
interidrt samt exteriort.

Besiktningen &r ej av sddan karaktir att den kan liggas till grund for talan enligt jordabalken.
Ej heller har besiktningen sadan status att héinsyn har tagits till ev krav enligt miljbalken.
Inga miljorisker dr kénda.

Information om fastigheten har erhéllits frdn okulér besiktning pa plats samt inhdmtats fran
dgaren, sdsom ytor och genomforda underhéllsatgérder/investeringar, hyresnivd. Ovriga data
har hiimtats frdn offentliga register. Undertecknad pétar sig ej ansvar for ev fel i erhallna
sakuppgifter vare sig dessa &r limnade av fastighetséigaren eller himtade ur
myndighetsregister.

1.3.  Virderingsmetoder

Med begreppet marknadsvérde avses det mest sannolika pris som objektet skulle betinga vid
en forsiljning pa den 6ppna marknaden under normala omstindigheter.

Marknadsvirdebeddmning gors genom en kombination av tva metoder, dels en ortsprismetod
grundad pé jimforelser med genomforda kop av likartade fastigheter, dels en
marknadsanpassad avkastningskalkyl dér marknadens forvéintningar och avkastningskrav har
beaktats. Via ortsprismetoden bedoms marknadsvérdet med ledning av historiska fakta och
via en avkastningskalkyl (cash-flowanalys) beddms marknadsvirdet mot bakgrund av
ekonomiska prognoser for den aktuella fastigheten.

Ortsprismetoden innebér att man bland genomfdrda fastighetskop soker de kdp som avser
fastigheter med egenskaper som bést dverensstimmer med vérderingsobjektet. Direfter
analyseras jaimforelsekdpen varvid kopeskillingar kan antingen jimforas direkt eller stillas
irelation till nAgon virdebdrande egenskap sdsom lokalarea, hyra eller taxeringsvirde.
Hénsyn tas dven till den vérdeutveckling som skett mellan kdptidpunkt och virdetidpunkt.

Avkastningsmetoden innebér att man i en avkastningskalkyl gor en prognos for samtliga
betalningsstrommar som innehavet av vérderingsobjektet ger upphov till under en ténkt
innehavstid, kallad kalkylperiod. Kalkylen marknadsanpassas genom att man analyserar och
soker efterlikna marknadsférvéntningar avseende de parametrar som ingér i kalkylen.



VirderingslInstitutet VARDEUTLATANDE Sala Sagen 1

Kalkylresultatet erhalls som summan av de &rliga driftnettonas nuvirde samt nuvirdet av
fastighetens restvirde vid kalkylperiodens slut.

Restvirdet utgdrs av ett uppskattat marknadsvérde for fastigheten efter kalkylperiodens slut
och baseras pa den prognostiserade utvecklingen av driftnettot och pé en bedémning av
marknadens langsiktiga avkastningskrav.

Driftnetton och restvérdet diskonteras till virdetidpunkten efter en kalkylrinta som motsvarar
marknadens krav pé total avkastning med hénsyn till fastighetens karaktéir och beligenhet etc.

1.4.  Marknads- och objektsanalys
MARKNAD

Fastighetsmarknaden gér fortsatt bra i Sverige &ven om orosmomenten blir fler och tydligare
Jju lingre hogkonjunkturen bestdr. Rinteldget 4r fortsatt 1agt i Sverige och dven i véstvirlden
dven om en rintehdjning kommer allt ndrmare dven i Sverige. Senaste prognosen frin
Riksbanken &r att styrrintan hojs ndgon gang under slutet av 2018 alt. borjan av 2019.
Avkastningskraven dr rekordliga pd ménga marknader men en oro om vintande
rintehdjningar och en storre riskaversion pekar mot att avkastningskraven kommer att hojas.
BNP-tillviixten &r relativt stabil och finans- och penningpolitiken hjilper till att skjutsa pa och
dven att den offentliga konsumtionen dr hdg, sd dven infrastrukturinvesteringar.

Arbetslosheten gar nedat, dven om arbetskrafttillstrdmningen medfor att séinkningen inte blir
lika tydlig dA arbetslosheten bland invandrare forfarande 4r hog. Europa gér bittre i stort dven
om arbetslosheten &r stor i vissa regioner och rekordlag i vissa ldnder tex Tyskland. Kina och
Asien har stabil tillviixt d&ven om den &r pa en lidgre niva &n under rekordaren. Flyktingkrisen i
Europa bestar, men de politiska partierna i Sverige har generellt blivit mer restriktiva till
invandring de senaste dren, vilket medfor att tillstromningen till Sverige inte #r lika stor som
under slutet av 2015. Vad som hénder med flyktingstrommarna till Europa 4r inte p& nigot
siitt 18st och dir kommer eventuellt ndgon form av kvotsystem att inforas i framtiden.

Kommunerna séljer fortfarande ut vissa samhéllsfastigheter for att f& mer likviditet for att
satsa pa kdrnverksamheter. Manga kommuner kommer samtidigt att behdva investera i
forskolor, skolor och hélsocentraler i och med 6kad urbanisering och 6kad befolkning.

En forsiktighet i samband med bel&ningssituationer har under en period inneburit hdgre krav
péd eget kapital i samband med f6rvérv och ddrmed kat trogheten pd marknaden. Denna trend
har dock gétt tillbaka och det upplevs nagot littare att 1ana igen. For privatbostider har dock
inforandet av amorteringskravet paverkat bostadsmarknaden. I storstiiderna har priserna gitt
ner ndgot samt att byggstart och forséljning av nyproduktion skjuts upp. Aven i vriga
Sverige finns det en osékerhet kring bostadsmarknadens fortsatta utveckling.

Transaktionsvolymerna av kommersiell fastigheter ligger f6r 2017 pa en fortsatt hég niva,
med en volym pé 175 miljarder kronor, vilket &r den nést hosta volymen sedan finanskrisen
2008, och kan jimféras med rekordéret 2016 da kommersiella fastigheter omsattes f6r 201
miljarder kronor. De 6verldtelser som sker har i storstadsregionerna skett till mycket ldga
avkastningskrav och huvudsakligen av képare med eget kapital t ex pensionsfonder. Detta ger
i sin tur uttringningseffekter s att dven Svriga delar av landet 6kar i attraktion hos
investerarna, da med hogre krav pé direktavkastning.
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Manga kommuner har byggt en hel del bostéider under senaste tva dren och nu ses en viss
avmattning i efterfrdgan och nybyggnadsprojekt med framforallt bostadsritter kommer inte
igéng som planerat. Marknaden &r lite tudelad med ett visst Sverskott av dyra bostadsriitter
och fortfarande brist pa hyresritter-framférallt billigare boendeformer.

Storbritanniens exit fran EU har inte gett ngra storre avtryck pd Europa i stort och ¢j heller
pé fastighetsmarknaden &ven om vissa myndigheter redan nu har planer pé att forflyttas fran
Storbritannien. Effekterna av detta dterstér att se och sé dven ev pdverkningar p4
véirldsekonomin av USAs inrikes och utrikespolitik.

ORTEN

Sala dr en kommun som till storsta del ingar i Vistmanlands 1in med ca 23 000 invénare.
Kommunen har befolkningstillvéxt, och har pa senare tid fatt tvd nya viktiga etableringar i sin
ndrhet, Adlibris och Apotea har etablerat sina centrallager hir. Ortens niirhet till Visteras ca
40 km och relativa nérhet till Uppsala ca 65 km gor att orten har pendlingsavsténd till en
storre arbetsmarknad.

Storsta arbetsgivare 4r Sala kommun med ca 2 300 anstéllda och storsta privata arbetsgivare
ir Metso Sweden AB med ca 225 anstillda. Oppet arbetsldsa i slutet av 2017 var ca 7,8 %,
mot riket ca 7,5 %.(killa ekonomifakta)

Hyresnivén for lager/industri finns i spannet; 250-450 kr per m? och f6r kontor 500-1 000 kr
per m?, butik 600-1 200 kr per m?. Direktavkastningskravet for lager/industrilokaler i spannet
8,0-10,0 % och for kontor 7,75-9,5 %, butik 7,5-10,0 %

For objekt liknande varderingsobjektet bedoms avkastningskravet till ca 8,0-10,0 %.
OBJEKTET

Virderingsobjektet utgors av en handels/lagerfastighet beldgen pa adressen Snickargatan 1, ca
1 km norr om Sala-centrum. Omréadet &r ett industriomréde och &r ldmpligt for nuvarande
verksamhet och annan liknande verksamhet. Ndrmaste omgivningen utgérs av jirnvigen, och
det omrédet, industrifastigheter och en lite bit ifrn sa finns smahusomride. Tomtmarkens
areal uppgar till 15 378 m?, obebyggda delar pa fastigheten utgors till storsta del av
uppstillnings-transport och parkeringsytor, marken till vervigande del hardgjord med asfalt
och i &vrigt grus. Fastigheten dr inhdgnad med infartsgrind

Fastigheten &r bebyggd med en industribyggnad-lager som nyttjas som byggvaruhandel och
lager. Byggnadskroppen bestar i tvé hallar med utbyggnad i form av butiksdel och kontor och
intag. Del av ena hallen har delvis ett 6vre plan som inrymmer personal- och kontorsytor.
Hallarna &r uppférda 1975. Darutdver finns pa fastigheten dldre lada/kallager fd hyvleri,
mindre bostadsbyggnad samt lagerytor under skidrmtak.

Verksamheten som bedrivs pé fastigheten sker i forhyrda lokaler, &rshyran for lokalerna och
nyttjande av fastigheten i sin helhet 4r ca 400 000 kr per &r. Hallarna och tillbyggnaderna har
normal standard och skick i forhallande till alder och anviéindning. Ladan i sdmre skick s&
dven tillhdrande skidrmtak, dven skdrmtaken runt fastigheten #r i simre skick. Bostaden gick
ej att besikta invédndigt men utvindiga iakttagelser ger beddmningen normatl skick, nyare
takbeldggning.
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MARKNADSVARDEBEDOMNING

2512 Ortsprismetoden

Ortsprismetoden innebér i sin mest renodlade form att fastigheter med likvirdiga egenskaper,
som gétt till forsdljning, jamfors med virderingsobjektet. De erlagda képeskillingarna kan
JjamfGras direkt eller goras jamforbara genom att de sitts i relation till ndgon virdepaverkande
faktor, oftast arean (kr/m?) eller taxeringsvirdet (K/T). Uppgifter om 6verlatelser héimtas i
forsta hand fran lagfartsbanden.

Uppgifter om sddana virdebestimmande faktorer som hyresavtal, finansieringsforhallanden
mm saknas i ortsprismaterialet. For rena avkastningsfastigheter blir en ortsprisanalys d4rmed
osiéiker. Materialet kan dock ge en grov indikation pa vdrdenivan och spridningen pa de
erlagda kopeskillingarna.

Jimforelsematerial har valts utifrén industrifastigheter och fran 2016-11 tills dags dato i Sala
centralort med omnejd. Statistikunderlaget kan innehélla affirer uppriittade inom
intressesfdren och dven som “’paketerade” transaktioner, forsiljningar till bokfort virde.
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Graf : Punkterna dskadliggor lagfarna kép av ind.lokaler i
Sala centralort med omnejd 2016-11—2018-11
kdlla UC Bostadsvérdering

Under perioden finns ett fatal lagfarna affirer. Tomtytor mellan 2 000 -28 500 m?, de flesta i
ett spann 5 000-10 000 m?. Prisspannet mellan objekten &r timligen stort, 156 000 kr-

8900 000 kr, de flesta i spannen 3 500 000-7 000 000 kr. Medeltalet for pris per m* loa #r
4 860 kr och i ett spann fran 263 kr/ m? till 8 600 kr/ m?. Genomsnittet for k/t #r 1,3 och
medianvirdet 2,1. Det dyraste objektet per m? hade en LOA om 120 m? kontorsyta och
lagerarea om 288 m?, byggnadsar 2012 och en tomtyta om ca 2 000 m?2.

Variationerna dr mycket stora och affirerna fa, vilket skapar viss osékerhet i
ortsprismaterialet. Dock kan materialet ge en vdgledning. De nyare objekten #r dyrare per m?
loa-lokalarea

Ledningsutskottet i Sala kommun har beslutat att foresld kommunstyrelsen hemstiller till
kommunfullméktige att kopa grannfastigheten Sala Briidgarden 1 av konkursforvaltaren for
nidmnda fastighet. Kommunen har f6r avsikt att utveckla industriomradet till bostadsomrade.
Fastigheten har en lokalarea om ca 1 100 m? och tomten 4r pa ca 5 000 m2. Om kdopte
beslutas, sa kops fastigheten for 4 090 kr/ m? loa, 4,5 Mkr.
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P4 objektvision finns en nybyggd industrifastighet till salu, innehdllande 630 m? loa,
utgéngspriset dr satt till 7,45 Mkr, vilket ger ett kvadratmeterpris om ca 11 825 kr.

Mot bakgrund av det begrinsade antalet affirer som gjorts och i vrigt pa erfarenhetsméssiga

grunder gors en grov bedémning av ett realistiskt pris/virde for objektet i befintligt skick

dterfinns i intervallet:

Typ av yta area min max min kr max kr
Kontor, butik 562 6 000 7 000 3372000 3934000
Personalytor &p 95 5000 6 000 475 000 570 000
Varmlager 423 3500 4500 1480 500 1903 500
Varmlager 6p 77 2 000 3000 154 000 231 000
Kallager 660 1500 3000 990 000 1 980 000
Utstéllning 6p 162 1500 3000 243 000 486 000
Skdrmtak vid bygghandel 299 500 1 000 149 500 299 000
Skirmtak runt fastigheten 852 250 500 213 000 426 000
Bostadshus 95 4 000 5000 380 000 475 000
SUMMA 3225 7 457 000 10 304 500

Séledes i intervallet ca 7,5 — 10,3 Mkr, vid marknadsmissig hyressittning.

Lagertéltet dr 10s6re 1 fastighetsdgarens regi och ingar ¢j i virderingen. Ladan och dess

skdrmtak har ej heller virdesatts i utlatande pga osiker teknisk status for byggnaden

Négot mervirde for avstyckningsbar mark bedoms inte med nuvarande verksamhet eller
liknande. Dirtill om avstyckning skulle vara méjlig sd torde vissa byggnationer som ingér i
virdebeddmningen behdvas rivas. Aven sidan dtgirder ger kostnader som ska vigas in i ev
mervérde. Taxeringsvirde for mark ca 80 kr/m?, vilket skulle tyda pa ett marknadsvirde om
ca 107 kr/m? om taxeringsvirdet motsvaras utav ca 75 % av gillande taxeringsvirde f6r mark.

2.2 Avkastningsmetoden

Avkastningsmetoden innebér en analys av de betalningsstrdmmar som fastighetsinnehavet
forvintas ge upphov till under en viss kalkyltid. Ingdende parametrar s&som hyror, drift- och
underhéllskostnader, fastighetsskatt m m &sitts med ledning av faktiska eller

marknadsmaéssigt bedomda forhallanden.

De &rliga driftnettona och restvirdet diskonteras till virdetidpunkten efter en kalkylrénta som
motsvarar marknadens krav pé total avkastning med héinsyn till fastighetens karaktir och

belédgenhet etc.

KALKYLFORUTSATTNINGAR

Inflation

Inflationstakten antas till ca 2,0 % per 4r.

Kalkylperiod

Kalkylperioden &r S ar och avser dec 2018 — nov 2023.
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Hyresintikter

P4 marknadsmissiga grunder beddms hyresintikterna exkl virme enligt f6ljande:

Hyresgiist area kr/m?*  kr 2018
Kontor, butik 562 700 393 400 kallhyra
Personalytor 6p 95 600 57 000 kallhyra
Varmlager 423 350 148 050 kallhyra
Varmlager 6p 77 200 15400 kallhyra
Kallager 660 250 165 000
Utstallning 6p 162 400 64 800 kallhyra
Skdrmtak vid bygghandel 299 50 14 950
Skdrmtak runt fastigheten 852 25 21 300
Bostadshus 95 500 47 500 kallhyra
SUMMA, snitt 3225 288 927 400

Hyresgisten antas svara for drift och inre underhall, fastighetsdgaren st for forsikring,
administration samt yttre-tekniskt underhall av byggnaderna. Hyran indexeras och antas 6ka i
paritet med antagen inflation, siledes med 2 % per &r. Fram till 2019-04-30 si giller
nuvarande hyresforhallande bla. att yttre underhallsansvar avilar hyresgisten, nuvarande
kontrakt har hyresnivéer och upplidgg &r kopplat till kdpet av den rorelsedrivande
verksamheten 2009.

Hyresrisk

Ingen hyresrisk kalkyleras utdver riskpremien i kalkylréntan.

Drift- och underhallskostnader

Hyresgisten svarar for alla drift- och underhéllskostnader invindigt. Hyresvirdens kostnader
utgdr utviindigt underhéll, tekniskt underhdll, administration, férsakring.

P& erfarenhetsmissiga och marknadsméssiga grunder bedéms administration & forsikring,
samt yttre underhall och teknik enligt f6ljande:

DoU area kr/m? kr 2018
Administration, avs-underhall, forsikring 3225 28 90 000
SUMMA 3225 28 90 000

Kostnaderna antas 6ka i takt med antagen inflation-2 %.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten uppgér till 0,5 % av taxeringsvérdet f6r industrienheter, vilket i dagsliget ir
ca 15 700 kr per ar. Fastighetsskatten belastar hyresviirden utdver 6verenskommen hyresniva.
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Lanefinansiering

Beléningen har ingen storre inverkan pa kalkylresultatet eftersom detta beriknas pé
driftnettona, ddremot kan den péaverka avkastningskravet pa totalt kapital. For att dven visa
betalnettona i kalkylen har en beléning antagits med ca 4,8 mkr till 3,0 % rénta, amortering
enligt 40-arig serieplan. Andelen lanat kapital utgdr dirmed ca 50 % av beriknat
avkastningsvérde.

Kalkylridnta

Kalkylrdntan motsvarar marknadens krav pé total avkastning och bestér av riskfri realrinta,
kompensation for forvintad inflation samt en riskpremie. Mot denna bakgrund har
kalkylrdntan valts till 10,1 % bestdende av en bedémd langsiktig realriinta 3 %,
inflationskompensation 2,0 % och riskpremie 5,1 %.

Restviirdesberiikning

Restvirdet utgors av fastighetens marknadsvérde vid kalkylperiodens slut och har bedomts
utifrdn ett prognostiserat driftnetto for aret efter kalkylperioden och ett direktavkastningskrav
pa 8,1 %.

BETALNINGS- OCH LONSAMHETSANALYS

Betalnings- och lénsamhetsanalys redovisas under bilaga nr 1.
Som framgéar av denna har avkastningsvérdet beriknats till 9 578 000 kr.

2.3  Kinslighetsanalys

Utglende frin resultatet i avkastningskalkylen gors en kénslighetsanalys for att visa hur
avkastningsvirdet paverkas dé vissa indata fordndras forutsatt alla dvriga indata oforiindrade.
Kinslighetsanalys har gjorts med avseende pa hyresintékter, direktavkastningskrav restvirde,
kalkylrinta, investeringskostnad/underhall.

¢ Om marknadsmassig hyresséttning fran dag 1 sé forindras avkastningsvirdet med ca
2,1 % motsvarande ca 199 000 kr.

e Om direktavkastningskravet for berikning av restvirdet fordndras med 1 procentenhet
péverkas avkastningsvérdet med ca 10,2 % motsvarande ca 975 000 kr.

e Om kalkylréntan foréindras med 1 procentenhet paverkas avkastningsvirdet med ca 4,2
% motsvarande ca 403 000 kr.

e Om initial investeringskostnaden/underhall-aterstillningskostnaden bortfaller s
forandras avkastningsvérdet med ca 3,8 % motsvarande ca 363 000 kr.
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2.4  Virdebedomning

Vérdering med ledning av en mycket grov ortsprisjimforelse indikerar en virdeniva i
intervallet 7,5-10,3 Mkr.

Viirdebedomning enligt avkastningsmetoden ger ett avkastningsvérde pé ca 9,6 Mkr.
2.5  Underhallsbehov

Initial lokalanpassning, &terstéllning och renovering-atgirder bedéms till ca 400 000 kr,
utdver sedvanlig avsittning for framtida atgérder.

3. MARKNADSVARDE

Mot bakgrund av ovanstidende bedoms marknadsvirdet for fastigheten Sala Sagen 1 per
vérdetidpunkt november 2018 till:

9 500 000 kronor

Med beaktande av den osékerhet som vidlater all fastighetsvérdering uppskattas
osikerhetsintervallet till +/- 700 000 kr
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BILAGA2 FASTIGHETSBESKRIVNING

Lige

Virderingsobjektet &r beldgen pa adressen Snickargatan 1, ca 1 km norr om Sala-centrum.
Omréadet dr ett industriomrade och &r lampligt fér nuvarande verksamhet och annan liknande
verksamhet. Ndrmaste omgivningen utgdrs av jirnvigen, och det omradet, industrifastigheter
och en lite bit ifrdn s& finns smahusomrade.

Mark

Tomtmarkens areal uppgar till 15 378 m?, obebyggda delar pa fastigheten utgérs till storsta
del av uppstillnings-transport och parkeringsytor, marken till dverviigande del hardgjord med
asfalt och i 6vrigt grus. Fastigheten dr inhéignad med infartsgrind

Planbestimmelser
Stadsplan, akt:nr 19-SAS-439, beslutad 1974-12-30

Servitut, rittigheter och gemensamhetsanliggningar
Inga inskrivningar/avtalsrittigheter hittades

Byggvaruhandel med butik, kontor och lagerytor

Byggar 1975, viss tillbyggnad och omdisponering 6ver tid.

Lokalarea nedre plan ca 1 645 m?, vre plan ca 334 m?

Grundldggning betongplatta pd mark, kallhallen stdende pa asfalt

Stomme limtrd

Takstolar limtréd

Fasader plat

Fonster 3-glas & 2-glas med tridbage

Yttertak papp

Portar 2 st bredare i vardera dnde av kallhallen plus 3 st vanliga
intagsportar

Innervéggar skiva/mélad vév, skiva/plat i kallhallen

Golvbeldggning; plast, laminat, i butik och varmhallen betong, i kallhallen asfalt,
klinker i ett kontor

Innertak skiva, trd, plat i hallarna

Uppvérmning oljepanna vattenburna radiatorer, virmefliktar i taket i
varmhallen med kanalisation ner till golvet

Ventilation mekanisk ventilation, dldre anldggning

Anslutningar allmént nét for el, v/a anslutet till kommunala nétet

Anslutningar fiber

Planl6sning butik, dér en del 4r i halldelen, pa delen som ér hallen finns ett
ovre plan inrymmande lager, utstéllning samt personalytor och
kontor. En tempererad hall samt en kallhall och vidbyggda intag
och kontorsytor.

Ovrigt papptaket omlagt 2008, nya portar och butiksentré 2008, nya
kontor vid butik 2007, ombyggnad lager 2007

Standard och skick normalt for argdngen och anvéndningsomréide

Area Total area 1 979 m?
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Lada/kallager, fd hyvleri

Byggar
Grundldggning
Stomme
Takstolar
Fasader

Fonster

Yttertak
Innervéggar
Golvbeldggning;
Innertak

Portar
Uppvérmning
Ventilation
Anslutningar
Anslutningar
Planl6sning
Standard och skick
Area

Bostadshus
Byggér
Grundldggning
Stomme
Takstolar
Fasader
Fonster
Yitertak
Innervéggar
Golvbeldggning;
Innertak
Uppvérmning
Ventilation
Anslutningar
Anslutningar
Planl6sning

Ovrigt
Area

Ovriga byggnader

VARDEUTLATANDE Sala Sagen 1

virdear 1929

sjdlvbidrande trastomme
trd

tré

eternit

tré (yttervégg)

trdplank

eternit (yttertak)
sidoskjutportar i tri

Oppen yta med hogt till tak, portarnas hojd dr begrinsningen
sdmre, rivningsméssig
739 m?

40-talet enligt uppgift

torpargrund

tré

tra

tré

vissa nyare fonster med tribage

plat, nyare

tapet

plast

panel

direktverkande elradiatorer

sjdlvdrag

allmént nét for el, v/a anslutet till kommunala nitet

tva ldgenheter; 1 rok, allrum-kok, hall, badrum med dusch och
we frdn 2008. 3 rok, tva sovrum, vardagsrum, kok, hall, badrum
med dusch och wc

ej besiktat

enl. uppgift 95 m?

skdrmtak invid bygghandelshallarna, ca 299 m?

skdrmtak inkl. skjul invid ladan/kallforrad, ca 147 m?
skiirmtak invid fastighetsgrins, ca 31 fack, ca 852 m?
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BILAGA3 EKONOMISKA DATA

Taxeringsvirde

2013 &rs taxeringsvérde uppgar till 3139 000 kr varav mark 1 230 000 kr och
byggnader 1 909 000 kr. Typkod 432, Industrienhet, lager

Pantbrev

Fastigheten belastas av 13 st pantbrevsinteckningar om sammanlagt 3 500 000 kr.

Hyresintikter

Fastighetens hyresintékter, enligt nedan

Hyresgiist area kr/m? kr 2018 kontraktstid
Widéns Byggmarknad i Sala AB;

Kontor 46 kallhyra
Butik inkl. 10 m? kontorsmodul 516 kallhyra
Varmlager 423 kallhyra
Kallager 660

Vindsplan;

Utstéllning 162 kallhyra
Lager 77 kallhyra
Kontor och personalytor 95 kallhyra
Skdrmtak/fack vid bygghandeln 299

Lada/kallager 739

Skédrmtak inkl. skjul vid lada 147

Skirmtak runt fastigheten 852

Bostadshus 95 kallhyra
Lagertalt 432

SUMMA, snitt 4 543 920 410 000  2019-04-30 Hg star for allt u-hall

I kalkylen antas marknadsmaissiga hyresnivéer exkl virme och drift. Fram till 2019-04-30 s&
giller nuvarande hyresforhallande bla. att yttre underhallsansvar avilar hyresgisten.

Nuvarande kontrakt har hyresnivéaer och uppligg kopplat till kopet av den rorelsedrivande
verksamheten 2009.

Drift- och underhallskostnader

Inga uppgifter om driftskostnader &r erhallna, forutom forsikringskostnad om ca 16 000 kr/ar.

I kalkylen antas kostnaderna for yttre underhéll, administration och forsékring pa
erfarenhetsméssiga grunder.
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BILAGA 4: FOTON, RITNINGAR OCH KARTOR
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Léigeskarta. Kalla Hitta.se

Satellitfoto: Kélla Hitta.se
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Byggvaruhuset, kontor och lager samt skirmtak-fack
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Oversikt
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Ovre plan-vind

Bilaga 4 Sida 9 (11)



VirderingsInstitutet VARDEUTLATANDE Sala Sagen 1

Bilaga 4 Sida 10 (11)



VirderingsInstitutet VARDEUTLATANDE Sala Sigen 1

Lada/kallager
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BILAGA 5: FASTIGHETSUTDRAG

FASTIGHET ()
SALA SAGEN 1

Aktualitet FR: 1990-01-18

Objektid: 909a6a76-21{3-90ec-e040-ed8f66444¢3f

Nyckel (fnr): 190064228

Liin: Kommun: Distrikt:

19, VASTMANLAND 81, SALA 214063, SALA

TIDIGARE BETECKNING @

Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:
U-SALA * STG 742 1976-02-06

U-SALA * SAGEN 1 1988-10-19 19-ARJ-388
AREAL i

Totalareal: Varav land: Varav vatten:

15378 kvm 15378 kv 0 kvm

1,5378 ha 1,5378 ha 0 ha

LAGE, KARTA (@
Omride: N: E: G4 till:

1, Central 6644305.108 589801.208

i
(RT90: 6645513,782) (RT90: 1544816,029) —

ATGARDER (!
Fastighetsriittsliga atgirder Datum: Akt: Fastighetsrittsliga atgirder Datum: Akt:

Agostyckning 1902-11-17 19-SA8-199 Beslut om fastighetsindelning 1924-03-22
Fastighetsreglering 1976-02-06 19-SAS-470
FIG 1-10

SKATTETAL

111/578 Bergsmanstomter

ANDEL I SAMF. @

Ev. andelstal inom parantes

SALA KRISTINA S:21 SALA KRISTINA S:22

ADRESS @

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:
Snickargatan 1 73338 Sala Sala
LANTMATERIKONTOR

LANTMATERIET,BOX 894,721 23 VASTERAS
Kontorsbeteckning: UL20
Tel: 0771-636363

PLANER OCH MARKREGLERINGAR

Planer
SAGEN KV, MM
Stadsplan
Akt: 19-5A5-439
Status: Beslut
Beslutsdatum: 1974-12-30
Mynd. aktbet.: K-3323

Senaste dindring: =

Berird kommun: SALA
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INSKRIVNING ALLMANT @

VARDEUTLATANDE Sala Ségen 1

Aktualitet: 2018-10-30
Senaste ilindring for fastigheten: 2009-05-12 13:00:00

Inskrivningskontor

LANTMATERIET FASTIGHETSINSKRIVNING
Kentorsbeteckning: UI71

761 80 NORRTALJE

Tel: 0771-636363

ALDRE FORHALLANDE ©
Akt: 1.70/354 Akt: 171/971
Akt: 170/1143 Akt: 170/2743
Akt: 194/8032 Akt: 194/8033
Akt: 194/8037 Akt: 194/8038
Akt: 103/7503 Akt: L.89/11220

Akt: 171/972

Akt: 189/1071
Akt: 194/8034
Akt: 194/8039

Akt: 171/973
Akt: 189/10720
Akt: 194/8035
Akt: 194/8040

Akt: 171/974

Akt: 103/6912
Akt: 194/8036
Akt: 194/8041

8

LAGFART

MAHA KONSULT OCH FORVALTNING AB

Organisationsnr: 556778-9739
Adress: c/o GUNILLA ANDERSSON
STAAFGATAN 10
733 33 SALA
Akt: 09/11422
Inskrivningsdag: 2009-05-12
Beslut: Beviljad
Fang: Kop 2009-04-28
Kiopeskilling: SEK 2 112 416
Avser hela fastigheten
Andel: 11

TIDIGARE AGARE

WIDENS BYGGMARKNAD I SALA AB
Organisationsnr: 556358-8663
Adress: BOX 2008
737 02 FAGERSTA
Akt: 89/11220
Inskrivningsdag: 1989-08-14
Beslut: Beviljad
Fang: Kop 1989-07-31
Kipeskilling: SEK 2 750 000
Avser hela fastigheten
Overliten andel: 1/1

L WIDEN AB
Organisationsnr: 556034-9127
Adress: HEDAKER .
733 62 VASTERFARNEBO
Akt: 70/354
Inskrivningsdag:
Beslut: Beviljad
Fang: Kop 1970-03-31

Overliten andel: 1/1

INTECKNINGAR

Antal inteckningar: 13st  Summa: 3 500 000

Datapantbrev Féretradesordning 1

Inskr.dag: 1903-04-06
Akt: 03/156
Belopp: SEK 5 000

Datapantbrev Foretradesordning 3

Inskr.dag: 1904-01-25
Akt: 04/19
Belopp: SEK 12 000

Datapantbrev Foretradesordning 2

Inskr.dag: 1904-01-25
Akt: 04/18
Belopp: SEK 10 000

Datapantbrev Féretradesordning 4

Inskr.dag: 1920-01-05
Akt: 20/4A
Belopp: SEK 13 000
Hindelse:

Akt: 23/231
Beslut: Beviljad
RELAX
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Datapantbrev Foretridesordning 5
Inskr.dag: 1920-01-05

Akt: 20/4B
Belopp: SEK 10 000
Hiindelse:

Akt: 70/890
Beslut: Beviljad
RELAX

Akt: 29/315
Beslut: Beviljad
UTBYTE

Akt: 23/231
Beslut: Beviljad
RELAX

Akt: 22/229
Beslut: Beviljad
RELAX

Datapantbrev Foretradesordning 7
Inskr.dag: 1920-01-05

Akt: 20/4D
Belopp: SEK 5 000
Hiindelse:

Akt: 22/229
Beslut: Beviljad
RELAX

Akt: 70/892
Beslut: Beviljad
RELAX

Akt: 23/231
Beslut: Beviljad
RELAX

Akt: 29/315
Beslut: Beviljad
UTBYTE

Datapantbrev Féretradesordning 9
Inskr.dag: 1970-04-15

Akt: 70/1142

Belopp: SEK 50 000

Datapantbrev Foretridesordning 11
Inskr.dag: 1975-11-26

Akt: 75/10176

Belopp: SEK 200 000

Datapantbrev Foretradesordning 13

VARDEUTLATANDE Sala Sagen 1

Akt: 70/889
Beslut: Beviljad
RELAX

Akt: 22/229
Beslut: Beviljad
RELAX

Akt: 29/315
Beslut: Beviljad
UTBYTE

Datapantbrev Foretradesordning 6
Inskr.dag: 1920-01-05

Akt: 20/4C
Belopp: SEK 5 000
Hindelse:

Akt: 29/315
Beslut: Beviljad
UTBYTE

Akt: 70/891
Beslut: Beviljad
RELAX

Akt: 23/231
Beslut: Beviljad
RELAX

Akt: 22/229
Beslut: Beviljad
RELAX

Datapantbrev Foretridesordning 8
Inskr.dag: 1970-04-15

Akt: 70/1141

Belopp: SEK 40 000

Datapantbrev Foretradesordning 10
Inskr.dag: 1975-01-15

Akt: 75/198

Belopp: SEK 950 000

Datapantbrev Foretradesordning 12
Inskr.dag: 1989-08-02

Akt: 89/10717

Belopp: SEK 1 200 000
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Inskr.dag:  1989-08-02
Akt: 89/10719
Belopp: SEK 1000 000

VARDEUTLATANDE Sala Ségen 1

INSKRIVNINGAR / AVTALSRATTIGHETER (¥

Inga inskrivningar/avtalsriittigheter hittades.

ANTECKNING ()

Inga anteckningar hittades.

MER INFORMATION @

Det finns 3 byggnad/er pa fastigheten. Sék efter InfoBygg.

TAXERING

361419-8 (432 Industrienhet, lager)

Taxeringsenhet:
Taxeringsir:
Taxeringsvirdei tkr:
Industritillbehér:
Tax.enhet avser:

Taxerad dgare:

556778-9739

Malla Konsult och Forvaltning AB
c/o GUNILLA ANDERSSON
STAAFGATAN 10

73333 SALA

Andel: 1/1

Juridisk form: Ovriga aktiebolag

Virderingsenhet: Industrimark
Tillhér tax.enhet 361419-8 432 Industrienhet, lager
Skatteverkets id: 25582403
Tax.viirde i tkr: 1230
Riktvirdeomrade: 1981028
Riktviirde tomtmark i kr/kvm: 80

Tomtareal i kvim: 15378
Viirderingsenhet: Lager viirderad enl.

avkastn.metoden
Tillhor tax.enhet 361419-8 432 Industrienhet, lager

Skatteverkets id: 25586403
Tax.viirde i tkr: 577
Riktviirdeomrade: 1981028
Yta, lagerlokal, i kvm: 655
Standardklass: Enkel
Nybyggnadsir: 1975
Viirdear: 1975

2013

3139

saknas

Hel registerfastighet

Viirderingsenhet:

Kontor virderad enl.
avkastn.metoden

Tillhor tax.enhet 361419-8 432 Industrienhet, lager

Skatteverkets id:
Tax.viirde i tkr:
Riktvirdeomride:

Yta, kontorslokal, i kvim:
Standardklass:
Nybyggnadsar:
Viirdear:

Aterst. ck. livslingd (<10
ar):

Viirderingsenhet:

25585403
451
1981028
270
Normala
1975
1975

Nej

Lager virderad enl.
avkastn.metoden

Tillhor tax.enhet 361419-8 432 Industrienhet, lager

Skatteverkets id:
Tax.viirde i tkr:
Riktvirdeomride:
Yta, lagerlokal, i kvm:
Standardklass:
Nybyggnadsir:
Virdeir:

25587403
541
1981028
540
Normal
1975
1975
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Aterst. ck. livslingd (<10 Nej Aterst. ek. livslingd (<10 Nej
ar): ar):
Virderingsenhet: Lager viirderad enl.

avkastn.metoden
Tillhor tax.enhet 361419-8 432 Industrienhet, lager

Skatteverkets id: 25583403
Tax.viirde i tkr: 340
Riktvirdeomride: 1981028
Yta, lagerlokal, i kvm: 700
Standardklass: Mycket enkel
Nybyggnadsar: 1929
Virdeér: 1929

Aterst. ek. livskingd (<10 Ja

ar):

Kélla: Lantméteriet, Skatteverket och InfoTrader 2018-11-01
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