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Lars Persson, ordférande
Gosta Wedin

Ove Lundgren

Arltvs Plastgjuteri Férsaljnings AB
Ombud: Per-Ingvar Jénsson
Forsakrings & Skadekonsulterna
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Skiljetvisten Arlévs Plastgjuteri Forsdljnings AB ... Sveland Forsikringar,

omsesidigt

Med anledning av Skilienamndens skrift till Arlév 040513 sasom bilaga till mail och
Arlovs svar 040517 far jag harmed sasom ombud fér Sveland anféra féljande.

1 .’ Yrkandet

Arlov ar fortfarande okiar i sitt svar i denna del. Det framgér inte ens vilket
varde Ardv anser skall faststillas. Harjamte uppfattar Sveland det som att
Arldv vidhaller ett fullgdrelseyrkande, viiket yrkande skall avvisas av Namnden

eftersom skiljeavtalet icke innebar att Namnden &r behorig att prova ett dylikt
yrkande.

F ]

Betraffande rantan tolkas yttrandet i denna del som att nagot dréjsmalsranteyr-
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kande icke kvarstar.

2. Sveland noterar att Arddv nu icke aberopar Ajes utlatande. Vad Arlov anfort
betraffande lantbruksforsakringsvillkor saknar relevans.

3. Beftraffande Lindvalls utlatande framgar nu att denne, savitt férstas, aven lagt
anbudsunderlag och anbudsnivaer avseende ateruppbyggnad till grund fér sin

vardering. Detta saknar betydelse. Lindvalls vardering &r darfor icke en
marknadsvardebeddmning.

4. Den av Arldv till inlagan fogade bilaga 1, kortfattad byggnadsbeskrivning,

beskriver den egendom som Sveland ocksa anser ingd i byggnaden vid
varderingen.

Den mellan Sveland och Arldv traffade 6verenskommelsen om nettohyresfor-
lust speglar inte en marknadshyra. Vid traffandet av denna dverenskommelse
vagde Sveland in att Arlév saknade avbrottsforsékring och darfor var i eft
mycket utsatt |age. Pa grund harav kom erséttningen att avsevart dverstiga vad
en marknadshyra for fastigheten skulle utgéra. Man beaktade ocksa att det da

var tankt att byggnaden skulle kunna uppforas inom 4 — 6 manader sasom da
overenskommits mellan parterna.

De av Sveland anlitade varderingsmannen Ake Thylander och Ame Axelsson
har vid sin vardering beaktat den utrustning som omnamns i den kortfattade
byggnadsbeskrivningen och ocksé beaktat vad en normal marknadshyra ar vid
sin bedémning. Den av motparten aberopade varderingen som Svefa anger
.klart att nettohyran 25.000 kronor inte var baserad pa en marknadshyra utan
pa en specialdverenskommelse. Detta kan inte beaktas vid en marknadsvar-
desbeddmning. Av den tili férsta skriften fogade bevisningen avseende
ortsprisunderlag framgar att kvadratmeterkostnaden for férsalda industrilokaler

avsevart understiger den nu enligt Lindvall berdknade véardet.
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Har bilagges kommentarer 040518 av Ake Thylander avseende Lindvalls
vardering jamte Thylanders nu framtagna underlag h artill, bil 1. Detta stoder av
Thylander och Ame Axelsson 1999 gjorda varderingar. Vidare bilagges och
Aberopas som skriftlig bevisning sid 2-5 av Thylanders varderingsintyg dar en
jamférande avkastningsvéardering gjorts, bil 2. Thylander har darvid utgatt fran av
honom beddmd maxhyra , 350 kr/kvm och &r, samt jamfdrt det da framtagna
vardet med prisbilden i Hoor, varvid hans marknadsvarde erhallits.

Sveland menar att det ar nédvandigt med muntlig forhandling i tvisten och att

f5rhor halles med varderingsmannen Axelsson och Thylander angaende grunden
f5r deras vardebeddmningar, bla hyreslaget 1997, till styrkande av att det av dem
angivna vérdet &r det riktiga marknadsvardet.

Sveland yrkar ersattning fér egna kostnader i skiljeforfarandet och att motparten
skall svara for skiljenamndskostnader i sin helhet.

Jénkoping som ovan

veneric Nylander
irekt 036 — 30 59 84
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VirderingsInstitutet :

I-II’andléggare . Datum
Ake Thylander 2004.05.18

Advokaten Sveneric Nylander AB
Att: Sveneric Nylander

Box 2023

250 02 Jénképing

3
Betrdffande fastigheten H66rsgird 21 i HoSrs kommun

Jag har idag ldst igenom vdrdeutldtandet avseende rubricerade fastighet
upprédttat av Arne Lindwall.

Enligt utldtandet har vdrderingsmetoden utgjort av dels ocrtsprismetoden
och dels av ett “tdnkt” avkastningsvirde.

I utldtandet saknas dock sdvil ortsprismaterial som avkastningskalkyl.
Det bedémda vérdet 2.750.000 kronor motsvarar 4.104 kr/kvam.

FOr Din kdnnedom &versdndes ortsprismaterial avseende férsdlda industrier
i Ho6r 1947-1998.

I HoOr sdldes under denna period industrier till nivédn 779 - 3.382 kr/kvm.
BRA, med ett genomsnitt om 1.951 kr/kvm.

Industrimark forsdldes till nivan 35 -~ 42 kr/kvm.

Om sSkningen utdkas till att avse kép t.o.m. dags dato kan konstateras
att det dyraste férvérvet avseende industrier utgjort 3.540 kr/kvm.

I hdr aktuellt omrdde férsdldes Hécrsgdrd 3 (2000.06) £6r 1.818 kr/kvm,

I Arne Lindwalls utlitande saknas redovisning av ortsprismaterial och
vilka férvdrv han stéder sitt utldtande pd.

Vad avset det “tdnkta” avkastningsvirdet skulle den bedémda vdrdenivan
vid tiden fér branden krdva en hyresnivd i Storleksordningen 550 - 600
kr/kvm./4r.

I ndriiggande omrdde féreligger idag hyresnivderna pd 220 - 350 kr/kvm./

dr for likartade lokaler.

Mé%:ﬁgnlig hdlsning

CA Qg Co

Ake Thylander
Aukt. Fast.,vidrd, SFF

Bilaga: Ortsprismaterial

Viirderingslnsticuter Ake Thylander AB

Adress Telefon Telefax ~ Org.nr. E-post -

Geijersgatan 11 Malmé/Helsingborg 040-156815  040-151090 ~556622-6576  ake.thylander@telia.com
216 18 Limhamn Mobil 0705-15 68 15 S T '
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Komplettlista - Industri VARDERINGSINSTITUTETISKANEAB Datum: 2004-05-18 10:55:48

VD Pro komplettlista

Datum: 2004-05-18 10:55:37

Lépnummer : 0011 Gverlatelse: 5803227
Fastighet 1 : HOORSGARD 3 Kommun: H&6r Fé&: Hodr
Koordinater : X- 6201633 Y- 1358818

Képedatum : 20000620 Kopesumma: 1000 Tkr

sdljare. : Linderoth, Stig, Eksvingen,Orup, 24393, HGOR
84aljare : Linderoth,Maqj,Eksvingen,Orup, 24393, HOCR
Képare : Fast Import I Ho6r Ab,Bruksg,24335,HGOR
Fangeskod : 11 Vanligt kép

JMFEKAT : 01 En fastighet/taxeringsenhet

Soktyp : Industri

TOTALT KOPET

4
Prod: 170 Kont: 380 Lager: 0 LOA: 550 Taxv.: 644
K/Areal: 542.59 K/LOA: 1818 X/H: 0.00 X/B: 1.55 Areal: 1843

TAXINFO

TE1 Typkod: 431 Taxar: 1994 Taxv tot: 0/0/6€44

I~-TOMT Areal: 1843, Yta byggratt: 0, Varde: 73

I-HUS (B6)
Nyér:1970,Tillb.ér:1989,ilder:1970,Prod:l?O,Kont:O,Lager:O,Vérde:136

I-HUS (B7)
Nyér:1970,Tillb.ér:1989,Alder:197D,Prod:O,Kont:380,Lager:0,Virde:435

PLAN

Fastighet 1
Plannr: 1, Planférk.: SPL, Beslutsdatum: 19750211, Utgangsdatum:

i BELRACEN  GerrT o€
’ LT BETHERETT  OB)K T

Sida: 1
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Ake Thylander

VARDERINGSOBJEKTET
ADRESS

LAGFAREN AGARE

VARDETIDPUNKT

UPPDRAGSGIVARE
‘

OBJERTET

VARDERINGSANDAMAL

MARKNADSBEDOMNING

Bilagor: Utdrag ur CFD
Objektsfoto

1999.09.23

VARDEUTLATANDE

H&Grsgard 21 i HSS6rs kommun

Bruksgatan, H&Sr

556452-9450 ARLOVS PLASTGJUTERI FORSALJNINGS

AB

Hésten 1897

SVELAND FORSAKRING
Att: Géran Svensson
Vdxthusvdgen 2, 281 51 Hdssleholm

Objektet utgdres av industrifastighet be-
ldgen inom industriomrade i sédra delen
av Hédr.

Fastighetens byggnad totalfdrstdrdes I
samband med brand hdsten 1997.

Detta utlidtande avser att spegla fastig-
hetens marknadsvidrde omedelbart fére resp.
efter intriffad brandskada.

Fastighetens marknadsvirde omedelbart
fére intrdffad brandskada beddéms till
nivan 1.200.000 kronor.

Marknadsvidrdet efter brandskada beddms
bedéms till nivan 200.000 kronor.
Hirvid férutsdtts att tomt avrdjts fran
byggnadsrester (sanering).

Anm.

Hinsyn har ej tagits till specialanpassad
utrustning avsedd £&r den industriella
produktionen.

Malmé som ovan

Ake Thylander
Aukt. Fast.vdrd. SFF
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Fastighetens utgdrs av industrifastig-
het beldgen inom industriomride 1 HESrs
sédra del.

Pa fastigheten fanns uppfdrt 1-plang
industribyggnad.

Omgivande fastigheter utgdres av 1ik-
artade objekt.
Tomten som dr plan omfattar enligt CFD-

utdrag 4.600 kvm.

Ej bebyggd yta utgdrs av avgrusade resp.
asfalterade ytor resp. gridsytor.

Tomten dr hdgnad med industristaket.

PLAN FS6r omradet gdller detaljplan faststdlld
1875.02.11.

TAXERINGSVARDE 817.000 kr varav byggn.v. 633.000 kr
Typkod 423 = Industrienhet, metall eller
maskinindustri.

BYGGNADEN Byggnaden 4r uppférd dr 1989 i l1-plan

inrymmande verkstad/produktionslokaler.
Byggnaden dr uppférd med en fri takhdéjd
om 7,0 meter u.k. balk.

KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING
Grundliggning p& betongsula.
Bdrande stomme av pelar-balkkonstruktion
i betong.
Yttervdggar av liggande ldttbetong-
element.
, Taklag av ldttbetongelement med utvdndig
eﬂt beklddnad av papp.

ALY

INSTALLATIONER

Vatten och avieopp till kommunalt nit.
Uppvérmning via golvvdrme ansluten till
grundvattenvirmepump.

. Mekanisk till- och frdnluftsventilation,
ventilation med vdrme (el-batteri) samt
kyla.

Tryekluftsanldggning.
2 st vikportar.
. Traversanldggning.

|

Malm3/AT 1999.09.23
H3Sr, HOSrsgdrd 21 ¢




VARDERINGSMETODIK

UNDERLAG

Vdrdebeddmningen avser att Ffaststdlla

fastighetens marknadsvédrde, d.v.s. det
mest sannolika priset vid en férsdlj-

ning under normala omstdndigheter

pa den dppna fastighetsmarknaden.

Som underlag fér beddmningen anvénds
féljande analysmetoder.

1. ORTSPRISMETODEN

Jdmfdrelser med aktuella kép av lik-
artade objekt.

Varvid hdr aktuellt objekt stdlles i
relation till ortsprisunderlaget.

2, AVEKASTNINGSMETODEN

Vilket d4r en analys av fastighetens
férvdntade framtida avkastningsférmiga.
Denna kan beddmas enligt en marknads-
anpagsad intdkts- och kostnadsanalys
eller genom simulering av betal-
strémmarna enligt cash-flowanalys.

A. Marknadsanpassad intdkts- och kostnads-
analys

Bagerad pa normaliserade intdkter och
kostnader ddr nettoavkastningen under
ett &r diskonteras pd odndlig tid.

B. Cash-flowanalys

Vilket dr nuvdrdet av fastighetens
forvdntade avkastningsférmaga.
Hérvid utférs marknadsimulering i en
ekonomisk modell som analyserar och
soker efterlikna marknadens forvant-
ningar om framtida hyresutveckling,
hyrespotential, driftskostnadsut-
veckling etc.

Bedémningen grundar sig pd féljande
underlag:

1. Besiktning av fastigheten 1999.09.16

Varvid utvéndig okuldrbesiktning av
byggnad och tomt skedde.

Overgripande besiktning av omrddet i
vidrderingsobjektets ndrhet.

Detta vdrdeutldtande dr ej av sadan
karaktdr att det kan ldggas till grund
£or talan enligt jordabalken.

Servitutsutredning d4r ej utfdrd.

Malmé/AT 1999.09.23° . .
Hoor, H&Srsgdrd 217 "
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2. Ytor och hyror per h&stenm 1997

Ytuppgifter har erhdllits via fSrfrégnings-

underlag upprdttat av Ingenjérsfirman Rahm &

Wahlberg AB. '
Externa hyresgdster féreldg ej i lokalerna,

varfér nedanstdende hyresbeddmning ldggs

till grund f£ér intdkt/kostnadsanalys.

3. Utdrag ur Centrala Fastighetsdata

I hdr aktuell fastighet.

REDOVISNING AV YTOR OCH HYRESBEDCOMNING

Lokaltyp
Produktionsiokal

‘1DRIFT/UNDERHﬁLLSKOSTNAD

FASTIGHETSSKATT

FRAPITALISERING

AVRKASTNINGSVARDE

E
ORTSPRISANALYS

Area Rr/kvm./4r Beddmd kalihyra
635 kvm. 350 kr 222 Tkr

Beddms mot bakgrund av byggnadens dlder,
byggnadssdtt, nyttjande m.m., till 80 kr/
kvm./4r eller totalt 51 Tkr.

Utgdr fér industrifastigheter med 0,5 %
av taxeringsvidrdet eller fér hdr aktuell
fastighet med cirka 4 Tkr.

Mot bakgrund av fastighetens beldgenhet,
art, m.m. beddms direktavkastningskravet
Edr allt kapital till 11 #%.

I direktavkastningskravet Adterspeglas
marknadens férvédntningar om inflation,
realrdnta, avskrivning och risk.

Driftsnettot 167 Tkr kapitaliserat efter
11 % ger avrundat avkastningsvidrdet 1.500
Tkr motsvarande 2.362 kr/kvm.

Utlistning har skett fran lagfartsbandet
avseende fdrsdlda industrifastigheter

i H&Sr under perioden 1997.03 - 1998.03.
Hirvid konstateras fdrvdrv i1 intervallet
778 - 2.294 kr/kvm. BRA.

Flertalet férsdljningar har skett i obe-
stdndssituationer.

Det &vre intervallet avser moderna an-
ldggningar med delvis utstdllningsytor.
Ortsprismaterialet indikerar hdrvid vdrde-
nivan 200.000 - 1.200.000 kronor.

Malmd/AT 1939.09.23 -
H68r, HOSrsgdrd 21
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MARKNADSBEDOMNTING

Efter avstdmning mot ortsprismaterialet

bedéms fastighetens marknadsvirde omedel-

bart fére intrdffad brandskada beddms till :
nivan 1.200.000 kronor. r
Marknadsvidrdet efrer brandskada beddms

bed&éms till nivan 200.000 kronor.

Hirvid forutsdtts att tomt avrSjts fran

byggnadsrester (sanering).

Anm.

Hdnsyn har ej tagits till specialanpassad
utrustning avsedd fér den industriella
produktionen.

[

Malms/AT 1999.09.23
H6Sr, HéSragdrd 21



