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Varderingsutlatande
avseende fastigheten Sala Moklinta Préstgard 1:30 med adress Asgérdsvigen 2A —J
i Moklinta, Sala kommun.
Uppdrag

Av Salabostider AB, genom Bernard Niglis, har vi fétt uppdraget att bedoma marknadsvirdet
av rubricerad fastighet, i befintligt skick, vid en ténkt forsdljning av fastigheten pa den 6ppna
fastighetsmarknaden som ett forvaltningsobjekt.

Virdetidpunkt ir januari 2022.

Utlatandet &r avsett att anvindas som underlag for interna bedomningar hos fastighetsagaren.

Varderingsunderlag

Virderingen sker pa grundval av:

Platsbesok av Magnus Ejermark 2021-12-07. Vid platsbesoket medverkade
fastighetsskdtaren.

Hyreslista for bostédder (Uppdragsgivaren)

Driftskostnader de senaste 3 dren (Uppdragsgivaren)

Detaljplan och 6versiktsplan (Sala kommun)

Ortsprismaterial (UC, Datscha m fl)

Marknadsinformation (Datscha m fl)

Uppgifter frin officiella myndighetsregister och digitala kartor.
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Forutsattningar for uppdraget

Utlatandet grundas pa méjliga iakttagelser vid besiktningstillfallet, upplysningar och/eller
erfarenhetsmissiga slutledningar. Detta virderingsutlitande kan inte ldggas till grund for talan
om fel i fastighet enligt jordabalken. For sddant krévs en mer ingdende besiktning samt
omfattande unders6kningar och kontroller.

I virdebedémningen forutsitts vidare fastigheten vara fri fran miljoskador vilket innebér att
ingen hinsyn tagits till kostnader for avhjélpande av eventuella miljoméssiga kontaminationer
som kan finnas pa fastigheten p g a tidigare bedriven verksamhet p4, eller i anslutning till,
fastigheten.

Inom ramen for detta virderingsuppdrag ingér ingen fullstéindig utredning huruvida befintliga
byggnationer inom fastigheten &r uppforda i enlighet med beviljade bygglov eller j. Vid
virdebeddmningen forutsitts fastighetens befintliga/nuvarande byggnationer vara uppforda i
enlighet med erforderliga bygglov alternativt att byggnationer som eventuellt uppforts
olovligen faller under preskriptionsreglerna.

Formell uppmitning av inom vérderingsobjektet forekommande byggnaders storlek enligt
gillande mitstandard (SS 21054:2020) ingér ej inom ramen for detta virderingsuppdrag.
Redovisade uppgifter rérande storlek for virderingsobjektets olika byggnader i fraga om
bruksarea (BRA), boarea (BOA) eller lokalarea (LOA) utgdr i huvudsak uppgifter hdmtade
frén fastighetsdataregistret i kombination med grova uppskattningar gjorda pa 6vrigt material
som utgor underlag for virderingsuppdraget om inget annat anges.
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Varderingsobjekt

Omride

Virderingsobjektet dr beldgen med adress Asgérdsvigen 2 A — J i Moklinta samhélle i Sala
kommun, se bifogade kartor.

Sala #r beldget i Vistmanlands lin, ca 30 minuter med bil norr om Vésterds och ca 30 min
vister om Uppsala. Mdklinta &r beldget ca 24 km norr om Sala tétort och har ca 300 — 400
invanare. Sala kommun har en befolkning om ca 22 900 ménniskor, varav ca 12 000 invénare
i Sala titort. Ransta ir nist storsta titort med ca 900 invénare och ca 5 900 invanare bor
utanfOr tétorter.

Méklinta ar lantligt beldget och omgivs av dkrar och skog vilket kan noteras i flygfoto nedan.
Virderingobjektet dr markerat med rdd ring.

Sala kommun har en dldersmissig befolkningsstruktur som &r relativt lik riket som helhet,
dock nagot mindre andel i dldern 25 — 44 och négot storre i dldern 65 — 79. Utbildningsnivén i
kommunen 4r nagot ligre 4n i ldnet och riket som helhet, dér en storre andel har gymnasial
utbildning men féirre som har hdgskoleutbildning. Kommunen har en liknande andel
forviarvsarbetande som i ldnet och riket som helhet i alla arbetsfora aldersgrupper.
Medelinkomsten &r ndgot lagre &n i lanet och riket som helhet.

©
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Nedanstiende karta visar Moklinta samhilles fastigheter beroende pa taxerad verksamhet;
grén markering ar industri, bl4 4r flerbostadsbyggnader, rod dr kommersiella lokaler och gul
ar specialfastigheter (skola, vérd, kyrka, idrottsanldggning e t ¢). Virderingsobjektet &r
markerat med en gul punkt. De Svriga tvd kommersiella bostadsfastigheterna i Moklinta dgs
av privatperson respektive en bostadsrittsforening. Varderingsobjektet grinsar till skola samt
till alderdomshem.

Allméinna kommunikationer ombesdtjs av bussar med hallplats pa Asvigen vid
vérderingsobjektet.

I Moklinta finns skola och i vrigt mycket begrinsad kommunal och kommunal service. Full
kommunal och kommersiell service finns inom centrala Sala.

Liget beddms som perifert och till sémre dn normalt for ldgenheter i Sala kommun.
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Planforhéllanden
Fastigheten omfattas av en byggnadsplan: Moklinta, Del av frén 1971-07-23.

Markanvindning 4r angiven till bostadsindamal, med fristdende hus. Byggnad fér uppforas i
ett vaningsplan. Tomtmark mot gator ar prickad, d v s far €j bebyggas.

Uppenbart ér att planens beskrivna dndamals anvindning inte stir i Sverensstimmelse med
befintlig byggnation. Ingen full utredning av planléget eller att befintlig bebyggelse stimmer
6verens med befintliga lov ingdr i detta uppdrag. D4 virderingsobjektet &r uppfort/omfattande
renoverat av, och 4gs av, det kommunala bostadsbolaget forutsitts i virdebedomningen att det
har eller kan f& lov for nuvarande anvéndning och utformning.

Gemensamhetsanliggningar och servitut

Fastigheten har ett inskrivet belastande avtalsservitut med beskrivningen Vattenledning,
formanligt for Moklinta-Skraddarsbo 1:20.

Fastigheten har €j del i gemensamhetsanldggning enligt fastighetsdataregister.

Taxeringsvirden
Fastigheten ir taxerad med typkod 320 (Hyreshusenhet, bostéder).

Fastigheten dr &satt ett taxeringsvérde frin 2019 om totalt 2 601 000 kr, varav byggnadsvérde
om 2 251 000 kr samt markvéarde om 350 000 kr.

D
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Léan

Uppgifter om beldning har inte inhdmtats. Fastigheten ér ej graverad med inteckningar. Vi
forutsatter att fastigheten ér fri att beléna till idag marknadsmaissiga villkor.

Agarforhillanden
Fastigheten 4r upplaten med dganderitt.

Lagfaren 4gare &r Salabostider Aktiebolag (556352-0500) som innehaft fastigheten sedan
1989.

Tomtmark

Fastigheten ir om 2 063 m? och bebyggd med en byggnadskropp i tvd vaningsplan Sver mark
samt med killare i souterring.

Obebyggda ytor utgérs av tridgardstomt med grésmatta och planteringar mot granne och mot
Asvigen. Sex asfalterade p-platser mot Asgérdsvigen.

Virderingsobjektet ar ansluten till det kommunala vatten- och avloppsnitet samt med
fiberdatakabel.

Byggnad

Byggnaden ir ursprungligen uppford 1940 enligt taxering med vérdedr 1987, dock bedéms
nuvarande byggnad i huvudsak vara uppford med standard fran 1987. Byggnaden ér uppford
med killargrund/pé betongplatta med stomme och bjilklag i tré(bedomt), med fasad kladd
med tripanel samt med yttertak klitt med tegelpannor. Fonster av 3-glastyp, sannolikt frén ca
1987.

Vattenburen uppvarmning med radiatorer via fjarrvarme, centralutrustning frin ca 2017.
Franluftsventilation. El sannolikt frin ca 1987. Stammar och vattenledningar sannolikt frén ca
1987. En hiss, for 8 pers/630 kg. Soprum med karl.

Killarplan rymmer ligenhetsforrad, undercentral, cykelrum, tvittstuga. Ligenhetsforrad med
troaxnit. Tvittstuga med normal standard och normalt skick.

Byggnaden beddms sammantaget ha en normal standard och ett normalt till gott skick.

©
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Uthyrningsbar area

Den uthyrningsbara arean fordelas sig enligt avtalslistan enligt foljande:

Objekt Antal Storlek
Légenheter 14 808 m? BOA
P-platser 6 0 m? LOA
Totalt 808 m2 BRA

Vid platsbesoket inspekterades en ldgenhet. Ligenheter i byggnaden har en genomsnittlig
storlek om ca 58 m? BOA. Standard och skick for ldgenheter bedoms generellt enligt tabellen

nedan:

Standard Skick Ytskikt

Rum:

- Hall Plastmatta/mélade

- Sovrum Plastmatta/malat

- Allrum Parkett/tapet
Kok: Normal Normalt Plastmatta/tapet
Vatrum: Normal Normal Plastmatta/vatrumstapet
Balkong: Ja
Sakerhetsdorr: Nej

Ligenheter beddms allmént ha en normal standard och ett normalt skick.

P4 tomten finns 6 asfalterade uthyrningsbara p-platser med elstolpe.
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Marknadsanalys

Antaganden kring allmén ekonomi grundar sig pa Konjunkturinstitutets senaste rapport dver
konjunkturliget (2021-12-21) samt Riksbankens penningpolitiska rapport (november 2021).

Konjunkturinstitutet skriver: Nér smittvigen ebbar ut under viren bérjar ekonomin vixa
snabbare igen och under den andra halvan av dret inleds en period med mild hégkonjunktur.
Férstirkningen pé arbetsmarknaden sldpar dock efter. Det beror till stor del pd att mdnga
arbetslésa har varit utan jobb en ling tid, eller tillhir andra grupper med svag stillning pd
arbetsmarknaden. Hoga energipriser bidrar till att inflationen i genomsnitt hamnar ndrmare
3 procent 2022. Direfter bidrar fallande energipriser till att inflationen tillfilligt understiger
inflationsmalet 2023.

Riksbanken riknar med en forhdjd inflation under varen 2022, i vérdetidpunkten &r den om ca
4,1 % pA érsbasis, med en inflation runt det langsiktiga mélet frén och med sommaren 2022.
Reporintan vintas ligga kvar kring 0 de nérmaste dren med en hojning under senare delen av
2024.

Laga riintor och en viss inflation innebir for fastighetsdgaren en gynnsam situation med laga
finansieringskostnader samtidigt som hyror okar. Dock har dven driftskostnader 6kat relativt
kraftigt med bl a stigande elpriser och byggkostnader.

Under pandemin, med 13ga rintor och olika typer av stimulanser, har en rad olika tillgdngar
okat i virde. Samtidigt har skulder hos bade hushall och fastighetsfGretag stigit. Priserna pa
smahus och bostadsritter har varit anmirkningsvérd inte minst med en kraftig 6kning frén i
huvudsak véren 2020 till april 2021. Fér fastighetsbranschen har pandemin ocksa inneburit att
omstillningen fran fysisk handel till e-handel har skyndats pé och paverkat priser och hyror
for handelsfastigheter negativt och logistikfastigheter positivt. Vad det innebér f6r hyror,
vakanser och priser for kontorsfastigheter #r fortfarande osdkert dér vi inte vet hur manga som
kommer fortsitta arbete pa distans.
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Véarderingsprincip och metodik

Uppdraget avser att beddma fastighetens marknadsvirde. Med marknadsvérde avses det mest
sannolika priset vid en forséljning av fastigheten under normala omsténdigheter.

Virdet har i forsta hand bedomts med stéd av en marknadsanpassad 5-drig kassaflodesanalys
dir arliga driftnetton samt ett beriknat restvirde diskonterats med en marknadsméssig
kalkylrinta.

Vi har dven bedémt marknadsvirdet via tillimpning av en direkt ortsprisanalys avseende
forsdlda jamforbara fastigheter.

Ortsprisanalys

Vi har genomfort en ortsprisundersdkning Sver forsalda fastigheter i lagfartregistret med
foljande villkor:

- Lagfaren fran januari 2015 till och med januari 2022

- Hyreshusenhet med typkod 321, 321 eller 325

- Mer @n 60 % av uthyrningsbar yta ska utgoras av bostéder

- Belidgen mellan, och €j inom, tétorterna Uppsala, Enkdping, Visterds, Orebro och

Borlidnge enligt markering i bild nedan.

- Forsald med kdpeskilling om minst 50 % av taxeringsviérde

- E;j forséljningar dér bostadsréttsforeningar dr kopare

- Minst 300 m? uthyrningsbar area

Vi hittar 135 forsiljningar som uppfyller villkoren. Dessa har forsdlts med statistik enligt
tabellen nedan. Kolumnen K/T 2019 innebir att vi endast riknar de som har taxeringsér frin
2019. I den sista kolumnens har vi riknat kdpeskilling dividerat med total taxerad hyra, en s k

bruttokapitaliseringsfaktor.
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nads- i K
BOA LOA  BOA (%) Nybvgégr ds-  pris (tkr) (k:/'::z) h 0/11‘9 K/hyra
Min 195 21 60% 1884 400 997 0,66 1,54
I’:‘:’:r’t‘fl 374 60 82% 1929 1700 2360 1,43 3,44
Median 522 105 100% 1945 3000 4680 2,18 6,53
Medel 853 239 90% 1945 4002 5410 2,23 7,05
Ovre kvartil 799 253 100% 1954 5005 7 590 2,83 9,92
Max 8458 1633  100% 2017 24000 18820 528 19,64
Fast-beteckning Adress Tid BOA LOA Nybyggnads- o ;o (tkr) Pris K/T  K/hyra
ar (kr/m?)
FARGAREN 11 Fredsg 35A m.f. 202201 350 50 1929 2050 5120 08 458
SILVER 3 Kvarng 3 202112 511 60 1929 6000 10510 271 1550
POTTBRANNAREN2  Norrbyg 19A m.f. 202106 763 117 1929 4500 5110 08 519
ANRIKAREN7m.f.  Braheg SAm.f. 202106 576 1929 5098 8850 1,97 10,16
RADMANNEN 4 Rsdmansg 7Amf.  2020-11 223 130 1929 6100 17280 313 1576
POTTBRANNAREN2  Norrbyg 19A m.f. 202004 763 117 1929 4500 5110 082 519
RYMNINGEN 6 i 2018-12 406 1060 2610 058 2,90
RADMANNEN 14 Fredsg 8A m.f. 201812 484 105 1929 5450 9250 1,75 9,35
SILVERRINGEN 2 Jakobsbergsg 9 201810 304 1949 3550 11680 2,50 11,53
Borgmadstare
KYRKAN 4 Lundbergs Plan3A 201702 621 1936 6500 10470 144 9,29
m.f.
SERPENTINEN 9 2:::’. fs‘"a“ade“ 2016-05 895 605 1929 9176 6120 146 7,67
BARDSKARAREN3  Bergsmansgd4Amf.  2016-05 885 188 1929 9257 8630 1,63 9,47
BOKAREN 1 m.f. Kungsg 32 m.f. 201605 771 1929 6582 8540 158 9,68
KRIGSFANGEN 2 Bergenstjernas V 12 2016-04 344 1945 2950 8580 2,25 13,29
BLYET 8 vasag 10A m.f. 2015-06 808 1929 7 650 9470 221 12,34
SILVER 8 Aguélig 8A m.f. 201505 648 1929 4100 6330 161 9,43
RADMANNEN 15 Kungsg 18A m.f. 201501 228 82 1904 4600 14840 234 11,73
Min 2610 0,54 16
'L(’v';dr;; 6120 1,44 55
Median 8630 1,63 73
k?::l 10470 225 102
Max 17280 313 196
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Jamfort med ortspriser har vérderingobjektet:

- Ett mer perifert och simre léige, huvuddelen av ortsprismaterial ar beldgna i omradets
storre samhillen. Samtliga ortspriser i Sala kommun &r relativt centralt beldgna i Sala.

- Ett liknande nybyggnadsar, dock med en mer modern utformning.

- En liknande till storre storlek pa uthyrningsbar area, endast boarea utan uthyrningsbara
lokaler.

- En liknande standard och ett liknande skick p& byggnad.

- Liknande standard och skick for uthyrningsbara ytor.

Ortsprismaterialet for mer perifert beldgna fastigheter varierar relativt kraftigt.

Sammantaget jimfort med hjilp av den breda och mer direkta jamforelser att
virderingsobjektet bor terfinnas runt medel/median och ner mot det undre kvartilen i det
bredare ortsprismaterialet. Tillimpar vi nyckeltalen for virderingsobjektets totala bruksarea,
taxeringsvirde och utgiende hyra indikerar det ett marknadsvérde i intervallet om ca 3,0 - 5,5
Mkr.

Med ledning av direkta observationer och tillgénglig statistik frin marknadsaktorer, genom
Datscha, uppfattar vi grovt marknadens rimliga intervall for direktavkastningskrav,
hyresnivéer och vakanser i omradet enligt f6ljande:

Bostider (1ag/snitt/hog) Kontor (1ag/snitt/hég)
Direktavkastningskrav (%) 3,25 4,25 5,5 7,0 8,0 10,0
Hyresniva (kr/m? och ér) 750 1 000 1400 600 850 1100
Vakans (%) 0 1,0 2,0 5 7,5 10

Hyresnivéer 4r varmhyra for en genomsnittlig storlek for ligenheter och lokaler. Hyresnivéer
ir avtagande mot storleken, d v s varje extra kvadratmeter har en marginellt 1égre hyra per
kvadratmeter 4n den tidigare kvadratmetern.
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Varderingsprincip och metodik

Uppdraget avser att bedéma fastighetens marknadsvéirde. Med marknadsvérde avses det mest
sannolika priset vid en forsiljning av fastigheten under normala omstéindigheter.

Virdet har i forsta hand bedémts med stdd av en marknadsanpassad 5-arig kassaflodesanalys
dir arliga driftnetton samt ett beriknat restvirde diskonterats med en marknadsmassig
kalkylranta.

Vi har dven bedémt marknadsvirdet via tillimpning av en direkt ortsprisanalys avseende
forsalda jamforbara fastigheter.

Vardebedomning

Kassaflodesanalys

Efter granskning av fastighetens ekonomiska forhallanden gor vi foljande beddmningar i
kalkylen. Samtliga intéikter och kostnader dr angivna i nominella termer.

Intikter

Enligt hyreslistan fordelar sig intakter for 2022 enligt foljande:

Objekt Antal Storlek Intiikt / &r (kr) Intiikt (kr/m?)
Léigenheter 14 808 m? BOA 786 384 973
P-platser 6 0 m?LOA 15984 -

Totalt 808 m? BRA 802 368 993

Ligenheter har en utgdende hyra i intervallet om ca 920 — 1 080 kt/m? BOA och 4r.
Lagenheterna 4r i genomsnitt nigot mindre &n normalt. Hyran &r sedvanlig varmhyra dér
hyresgist tecknar eget abonnemang for el, tv och bredband. Utgdende hyra bedoms ligga
inom ett rimligt intervall for bruksvirdeshyra for orten. Vi justerat siledes inte hyresnivan i
kassaflodeskalkylen.

Utgéende hyra for parkering dr 222 kr/ménad och plats for p-plats med elstolpe. Total hyra for
p-platser uppgr till ca 15 984 kr per ar. Utgéende hyra bedoms vara inom en rimligt
marknadsmissigt intervall. Ingen marknadsanpassning utfors saledes i kassaflodeskalkylen.

Totala intikter vid full uthyrning det forsta dret summeras till 802 368 kr, motsvarande ca 993
kr/m? BOA och &r. Vi forutsitter att intdkter utvecklas i takt med inflationen.
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Vakans
I virdetidpunkten finns en vakant ldgenhet.

Vi bedémer den langsiktiga vakansen for bostadsldgenheter till ca 3 % av intdkterna frén
bostadsintikterna samt till ca 7,5 % for virderingsobjektets parkeringar. Viktat for de olika
lokalslagens bidrag till nettointéiikterna bedomer vi en sammantagen langsiktig vakans om ca
3,15 % av de totala intdkterna.

Kostnader

Fastighetsiigaren har redovisat driftskostnader frén 2018 och framét. De har varierat i
intervallet om ca 300 — 400 kr/m? BOA och r.

Utgdende och bedémd hyra dr varmhyra, d v s fastighetségaren stdr for samtliga
driftskostnader och dessutom stir fastighetségaren for kostnader for t ex forsikring,
administration och besiktningar och kontroller. Byggnader och uthyrningsbara ytor bedoms
ha en normal standard och ett normalt skick.

Vi bedémer att normala kostnader for drift- och underhdll under dessa forutséttningar bor
uppgé till ca 350 kr/m? LOA och ar for bostéder, totalt ca 280 000 kr det forsta dret. Vi
fSrutsétter att underhall for p-platser ingdr i ovanstaende driftskostnader.

Med hénsyn till byggnadens skick, dlder och anvéndning har vi bedémt en rimlig avsittning
for periodiskt underhall till 150 kr/m? invéindig uthyrningsbar area eller totalt ca 120 000 kr
det forsta aret.

Kommunal fastighetsavgift utgar det forsta aret med det lagsta av 0,3 % av taxeringsvérdet for
bostadsdelen eller 1 459 kr/Igh. Fér virderingsobjektet &r 0,3 % av 2 601 tkr, eller ca 8 000
kr, det lagsta.

Fastigheten har inga lokaler och betalar ingen fastighetsskatt.

Totala kostnader beriknas enligt ovan till ca 410 000 det forsta dret, motsvarande ca 510
kr/m? uthyrningsbar BOA. Vi forutsitter att kostnaderna utvecklas i takt med inflationen.

Inflation

I enlighet med Riksbankens langsiktiga inflationsmal bedomer vi att inflationen uppgdr till ca
2 % per ar.

©
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Avkastningskrav och kalkylrinta

Vid bedémning av avkastningskravet gentemot p& marknaden observerade forrintningskrav
tas hinsyn till bl a fastighetens position p4 marknaden och framtida méjligheter till uthyrning
och till vilka hyresnivaer detta kan ske.

Vi har med hjilp av ortsprisjimforelser beddmt att direktavkastningskravet for fastigheter i
Sala kommun ir i intervallet om ca 3,25 — 5,50 % med ett snitt om ca 4,25 % for bostdder
samt i intervallet om ca 7,0 — 10 % med ett snitt om ca 8 % for lokaler.

Vi beddmer att virderingsobjektet med tanke pa ldget och utformningen har goda méjligheter
till uthyrning till de i utlatandet utgdende och bedémda hyresnivaerna. Liget r perifert
utanfor stérre samhillen vilket dkar risken for framtida vakanser vid sdmre tider eller storre

utbud i mer attraktiva omraden. Fastighetens absoluta marknadsvérde gor det intressant for
privata investerare och mindre fastighetsbolag.

Vi bedomer att avkastningskravet bér ligga runt och ndgot 6ver den hdgre noteringen.

Med ledning om vérderingsegenskaper jimfort med liknande forsalda fastigheter och statistik
bedomer vi direktavkastningskravet for bostadsdelen pé fastigheten till ca 6,5 % for bostider
Parkeringar bedéms ha en for liten inverkan for att péverka. Vi bedémer sdledes

direktavkastningskravet for allt kapital till ca 6,50 %

Med inflationsantagandet 2 % ger detta en kalkylrénta om ca 8,63 %.

Beriknat marknadsvirde och osiikerhet
Ovanstiende bedomningar och antaganden leder till en kassaflodesanalys enligt bilaga.

Kassaflodesanalysen leder till ett berdknat marknadsvirde om ca 5 600 000 kr, vilket
motsvarar ca 6 900 kr/m? BRA. Det bedémda marknadsvirdet motsvarar ett K/T om ca 2,15.

Vid en forindring i totala intikter om +/- 10 %, allt annat lika, fordndras det bedomda
marknadsvirdet med ca 1 200 000 kr.

Vid en fordndring i totala drift- och underhallskostnader om +/- 10 %, allt annat lika,
forindras det beddmda marknadsviardet med ca 620 000 kr.

Vid en fordndring i det beddmda direktavkastningskravet med +/- 0,5 %-enheter, allt annat
lika, foriandras det beddmda marknadsvirdet med 400 000 — 470 000 kr.

©
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Sammanfattning

Uppdraget avser att beddma marknadsvardet for fastigheten Sala Moklinta Pristgérd 1:30, i
befintligt skick, med adress Asgardsgatan 2 A —J det mindre samhéllet Moklinta ca 23 km
norr om Sala titort i Sala kommun, se bifogade kartor. Fastigheten bedoms ha ett perifert och
samre ldge 4n normalt i Sala kommun.

Fastigheten har en areal om 2 063 m? och #r bebyggd med en sammanhéngande byggnad.
Byggnaden ir ursprungligen uppford 1940 med standard och skick frén ca 1987 vilket dven ar
virdedr. Byggnaden #r i tv4 vaningar med kéllare i souterréing. Byggnaden bedéms ha en
normal standard och ett normalt skick. Uthyrningsbara ytor bedéms ha en normal standard
samt ett normalt skick.

Fastighetens totala uthyrningsbara yta om ca 808 m* BOA utgdrs av 14 st ldgenheter om totalt
ca 808 m? BOA samt 6 parkeringsplatser med elstolpe.

Utgaende hyra vid full uthyrning det forsta dret beriknas till ca 800 000 kr, motsvarande ca
993 kr/m2 BOA. Totala kostnader beriiknas till 410 000 kr, motsvarande ca 510 kr/m? BOA
det forsta aret. Driftnetto efter avdrag for 1dngsiktig vakans berdknas till ca 365 000 kr,
motsvarande ca 450 kr/m? BRA. Viktat direktavkastningskrav bedoms till ca 6,50 %.

Marknadsvirdet har beddmts med en 5-rig marknadsanpassad kassaflodeskalkyl dér framtida
driftsnetton och restvirde har kapitaliserats med en marknadsméssig kalkylrénta samt med en
mer direkt ortsprismetod for liknande forsalda fastigheter i Véastmanland och Sala.

Utifran ovanstiende forhallanden, forutsdttningar och bedémningar anser vi att
marknadsvirdet for fastigheten Sala Moklinta Pristgird 1:30, i befintligt skick, uppgar till
ca 5 600 000 kr vid vérdetidpunkten januari 2022.
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Av Samhiillsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare
Bilagor: Fotografier, kassaflodesanalys, utdrag ur fastighetsdataregistret, kartor
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Stockholm 2021-01-31
ME 84614-06

Fastighetsinformation

Kassaflodesanalys

Bilaga

Kassaflédesanalys

Fastighetsbeteckning Moklinta Prastgard 1:30 Taxeringsviirde for ar 2019

A - Byggnad 2251 tkr
Adress Asgardsgatan 2A-] 350 tkr
Omride Moklinta Lokaler 0 tkr
Kommun Sala Bostad 2 601 tkr
Typkod 320 (Hyreshusenhet, bostéder) Totalt 2 601 tkr
Fastighetsareal 2 063 kv
Uthyrningsbar area
Bostéader 14 st 808 kvm
P-platser 6 st 0 kvm
Totalt 808 kvm

o

Intdkter (tkr) Arl 2 3 4 5
Hyresintikter n
Bostider 973 kr/kvin 786 802 818 835 851
P-platser 222 kr/plats/man 16 16 17 17 17
Ekonomisk vakans 3.15% _-25 -26 -26 -27 -27
Totalt 777 tkr 793 tkr 808 tkr 825 tkr 841 tkr
Kostnader (tkr)
Drifts- och underhallskostnader ?
Drift och 16pande underhéll, bostéder 350 kr/kvm -283 -288 -294 -300 -306
Periodiskt underhall 150 kr/kvm -121 -124 -126 -129 -131
Kommunal fastighetsavgift 0,3% -8 -8 -8 -8 -8
Fastighetsskatt 1,0% 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0
Totalt -412 tkr -420 tkr -428 tkr -437 tkr -446 tkr
Driftnetto (tkr)
Bedomt driftnetto
Hyresintékter 777 793 808 825 841
Drifts- och underhéliskostnader 412 -420 -428 -437 -446
Totalt 365 tkr 373 tkr 380 tkr 388 tkr 395 tkr
Restvirde (tkr)
Beriiknat restviirde
Driftnetto &r 6 403
Restvirde - kapitaliserat driftnetto &r 6 6 205
Totalt 6 205 tkr
Marknadsvérde (tkr)
Virderingsantaganden och beriknade nuvirden
Inflation 2%
Avkastningskrav 6,50%
Kalkylranta 8,63%
Driftnetto 1 488 tkr
Restvirde 4102 tkr
Summerade nuvirden 5 590 tkr
Bedémt marknadsviirde vid virdetidpunkten januari 2022 5600 000 kr ca 6 900 kr/kvm

Noter:

1) Bedémda hyresintikter antas folja inflationen under kalkylperioden

2) Bedomda drifts- och underhéliskostnader antas folja inflationen under kalkylperioden

DENSIA
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Fastighet

Beteckning .

Sala Moklinta uuIp:

Prastgard 1:30

Nyckel: Lén- och kommunkod
190060414 1981

Distrikt Distriktskod

Moklinta 214067

Socken: Moklinta

Adress

Adress

Asgardsvagen 2A-J
733 75 Moklinta

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM)
1 6662229.0

Areal
Omrade
Totalt

Totalareal
2 063 kvm

Lagfart

Agare

556352-0500
Salabostader Aktiebolag

Box 63
733 21 Sala

Inskrivet &garnamn: Salabostader AB

Kop (dven transportkdp): 1989-05-30

E (SWEREF 99 TM)
585827.8

Darav landareal
2 063 kvm

Andel
117

Képeskilling: 228.363.910 SEK, avser dven annan fastighet.
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Senaste dndringen i aliménna delen
1996-12-23

Senaste d@ndringen i inskrivningsdelen
1996-12-12

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2021-12-03

Dirav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
1989-06-02 89/7428

2021-12-06



Metria FastighetSok - Sala Moklinta Prastgérd 1:30

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
Avialsservitut
1 vattenledning 1996-12-12 96/12106

Redovisning av rattigheter kan vara ofullsténdig

Andamal Réttsférhallande Rittighetstyp Rattighetsbheteckning
Se beskrivning Last Avtalsservitut 19-1IM3-96/12106.1
Ovrig berérkrets, med rittsforhallande:

Férman Sala Moklinta-Skraddarbo 1:20

Last Sala Moklinta Prastgard 1:30

Bildningsatgard: Uppgift saknas
Beskrivning: Vattenledning

Planer Datum Akt
Byggnadsplan: Moklinta, Del av 1971-07-23 19-MOK-920
Sida 2 av 4
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader (320)

366151-8

Utgér taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvérde

i . . - déarav . "
Taxeringsar Taxeringsvérde byggnadsvirde darav markvirde
2019 2.601.000 SEK 2.251.000 SEK 350.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556352-0500 11 Aktiebolag Lagfart eller Tomtrétt
Salabostader
Aktiebolag
Box 63
73321 Sala
Virderingsenhet bostadsmark 038104403.

Taxeringsvérde Riktvirdeomrade

350.000 SEK 1981900

Byggritt ovan mark Riktvéarde byggratt

1 000 kvm 350 SEK/kvm

Varderingsenhet bostdder 038103403.

Taxeringsvéarde Bostadsyta

2.251.000 SEK 808 kvm

Artal fér hyresniva Hyra Under byggnad
750.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1940 1987

Andel i gemensamhetsanldaggningar och samfalligheter
Samfllighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samféllighet kan vara ofullstandig

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1948-11-26 19-MOK-621
Fastighetsreglering 1972-05-26 19-MOK-937
Ursprung

Sala Méklinta Prastgard 1:1
Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
U-Méklinta Prastgarden 1:30 1988-10-19 19-ARJ-388
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Ajourforande inskrivhingsmyndighet

Lantmaéteriet Kontorbeteckning: Mora
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria

Sida4 av 4

Kalla: Lantmateriet
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