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Vadrderingsutlatande

avseende fastigheten Sala Moklinta Préstgard 2:12 med adress Asgérdsvigen 3 A—-Dm fl

i Moklinta, Sala kommun.

Uppdrag

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

Viirdetidpunkt ér januari 2022.

Utlatandet ér avsett att anvindas som underlag for interna bedémningar hos fastighetsdgaren.

Varderingsunderlag

Virderingen sker pé grundval av:

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

Hyreslista for bostdder (Uppdragsgivaren)

Driftskostnader de senaste 3 dren (Uppdragsgivaren)

Detaljplan och 6versiktsplan (Sala kommun)

Ortsprismaterial (UC, Datscha m fl)

Marknadsinformation (Datscha m f1)

Uppgifter fran officiella myndighetsregister och digitala kartor.
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Forutsattningar for uppdraget

Utlatandet grundas pa mojliga iakttagelser vid besiktningstillfillet, upplysningar och/eller
erfarenhetsmissiga slutledningar. Detta virderingsutldtande kan inte lggas till grund for talan
om fel i fastighet enligt jordabalken. For sddant krévs en mer ingdende besiktning samt
omfattande undersokningar och kontroller.

I virdebeddmningen forutsitts vidare fastigheten vara fri frin miljéskador vilket innebér att
ingen hénsyn tagits till kostnader for avhjilpande av eventuella miljomassiga kontaminationer
som kan finnas p4 fastigheten p g a tidigare bedriven verksamhet p4, eller i anslutning till,
fastigheten.

Inom ramen for detta virderingsuppdrag ingér ingen fullstindig utredning huruvida befintliga
byggnationer inom fastigheten &r uppforda i enlighet med beviljade bygglov eller ¢j. Vid
virdebeddmningen fSrutsitts 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 virderingsobjektet fsrekommande byggnaders storlek enligt
gillande mitstandard (SS 21054:2020) ingdr ej inom ramen for detta virderingsuppdrag.
Redovisade uppgifter rorande storlek for virderingsobjektets olika byggnader i friga om
bruksarea (BRA), boarea (BOA) eller lokalarea (LOA) utgdr i huvudsak uppgifter himtade
frén fastighetsdataregistret i kombination med grova uppskattningar gjorda pa &vrigt material
som utgdr underlag for virderingsuppdraget om inget annat anges.
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Varderingsobjekt

Omride

Virderingsobjektet &r beldgen med adress Asgérdsvigen3A—-D,5A—-Fsamt7A—-Fi
Moklinta samhdlle i Sala kommun, se bifogade kartor.

Sala ir beldget i Vistmanlands 14n, ca 30 minuter med bil norr om Visteras och ca 30 min
vister om Uppsala. Moklinta ir beldget ca 24 km norr om Sala tétort och har ca 300 — 400
invénare. Sala kommun har en befolkning om ca 22 900 ménniskor, varav ca 12 000 invénare
i Sala titort. Ransta &r nést storsta tatort med ca 900 invénare och ca 5 900 av Sala kommuns
invdnare bor utanfor tétorter.

Moklinta dr lantligt beldget och omgivs av dkrar och skog vilket kan noteras i flygfoto nedan.
Virderingobjektet dr markerat med r6d ring.

Sala kommun har en &ldersmissig befolkningsstruktur som é&r relativt lik riket som helhet,
dock nigot mindre andel i aldern 25 — 44 och nagot storre i dldern 65 — 79. Utbildningsnivan i
kommunen r nigot ligre fn i linet och riket som helhet, dar en storre andel har gymnasial
utbildning men firre som har hégskoleutbildning. Kommunen har en liknande andel
forvarvsarbetande som i lidnet och riket som helhet i alla arbetsfora ldersgrupper.
Medelinkomsten &r ndgot ldgre 4n i ldnet och riket som helhet.
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Nedanstiende karta visar Moklinta samhilles fastigheter beroende pa taxerad verksamhet;
gron markering dr industri, bl4 ir flerbostadsbyggnader, rod 4r kommersiella lokaler och gul
ir specialfastigheter (skola, vérd, kyrka, idrottsanldggning e t ¢). Virderingsobjektet ar
markerat med en gul punkt. De 6vriga tv kommersiella bostadsfastigheterna i Mdklinta ags
av privatperson respektive en bostadsrittsforening. Virderingsobjektet gransar till villor och
akermark.

Allménna kommunikationer ombesdrjs av bussar med hallplats pd Asvigen vid Moklinta
skoal, ca 200 meter fran varderingsobjektet.

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

Liget bedoms som perifert och till sémre &n normalt for ligenheter i Sala kommun.
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Planforhillanden
Fastigheten omfattas av en byggnadsplan: Méklinta, Del av frdn 1971-07-23.
Markanvindning dr angiven till bostadsindamdl, med sammanbyggda hus (enfamiljs rad-

eller kedjehus). Byggnad fir uppforas i ett vaningsplan. Tomtmark mot gator och grannar ér
prickad, d v s far ej bebyggas.
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I virdebedémningen bedéms befintlig anvéindning och bebyggelse vara mest sannolik under
den Overblickbara ekonomiska framtiden.

Ingen full utredning av planléget ingér i detta uppdrag. I virdebeddmningen fGrutsétts att
befintlig bebyggelse stir i dverensstimmelse med befintliga lov och planers intentioner.

Gemensamhetsanliggningar och servitut

Fastigheten har en belastande ledningsritt enligt fastighetsdataregister, med beskrivningen
Vatten och avlopp med formén for Sala kommun.

Fastigheten har ej del i gemensamhetsanldggning enligt fastighetsdataregister.

Taxeringsvirden

Fastigheten #r taxerad med typkod 220 (Smahusenhet, bebyggd). Fastigheten ér saledes
taxerad som ett smahus och inte som en kommersiell fastighet. Kommunal fastighetsavgift
betalas saledes med det hdgsta av 0,75 % av taxeringsvérde eller 8 524 kr.

Fastigheten ir 4satt ett taxeringsvirde frdn 2021 om totalt 3 306 000 kr, varav byggnadsvirde
om 1 786 000 kr samt markvirde om 1 520 000 kr.

©



DENSIA

Sala Moéklinta Prastgard 2:12 sida 6 (16)

Lén

Uppgifter om beléning har inte inhdmtats. Fastigheten dr graverad med inteckningar till en
niva om 248 000 kr. Vi forutsitter att fastigheten &r fri att beléna till idag marknadsmassiga
villkor.

Agarforhallanden
Fastigheten &r uppléten med dganderitt.

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

Tomtmark

Fastigheten &r om 4 844 m? och bebyggd med tre separata radhusldngor i ett plan med kéllare
i tvd av ldngorna.

Respektive radhusldgenhet har tomtmark med uteplats pa baksida och tradgardstomt (och i
vissa fall p-plats) mot gata. Ovriga obebyggda ytor utgors i huvudsak av &ngsmark mot vastra
sidan av fastigheten, pa baksidan av radhusen.

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

Byggnad

Byggnaderna ir uppford 1964 enligt taxering. Byggnaderna ér uppford med kéllargrund med
stomme och bjilklag i tréi(bedémt), med fasad klddd med tegel samt med yttertak kldtt med
plét (renovera ca 1990-tal). Lénga med adress Asgérdsvigen 7 ir uppfort pa betongplatta (d v
s utan kéllare). Fonster med 2-glas i trdbagar. Fastighetsdgaren planerar att utfora ny
drinering mot baksida samt da ocksa gora om uteplatser.

Vattenburen uppvirmning med radiatorer via fjarrvérme, centralutrustning fran ca 2009.
Sjalvdragsventilation. Aldre el frén byggnadséret. Stammar och vattenledningar sannolikt
byggnadsaret. Soprum pa tomt.

Killarplan rymmer lidgenhetsforrad, undercentral, cykelrum, tvittstuga samt gemensam
verkstad/forrad. Lagenhetsforrad med triaddrrar. Tvittstuga med enklare standard och enklare

skick, under ombyggnad.
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Byggnaden bedoms sammantaget ha en normal till &ldre standard och ett normalt till ndgot
dldre skick.

Inga akuta underh&lisbehov eller pigéende skador har noterats eller patalats under
platsbesdket.

Uthyrningsbar area

Den uthyrningsbara arean fordelas sig enligt avtalslistan enligt foljande:

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

Vid platsbesoket inspekterades tva ldgenheter. Lagenheter i byggnaden har en genomsnittlig
storlek om ca 37 m? BOA med 1 rum och kok. Standard och skick for lagenheter bedoms

generellt enligt tabellen nedan:

Standard Skick Ytskikt

Rum:

- Hall Plastmatta/tapet

Parkett eller laminat
- Sovrum/allrum
/tapet

Kok: Normal Normalt Plastmatta/tapet
Vatrum: Normal Normal till gott ~ Plastmatta/vatrumstapet
Balkong: Uteplats och mindre tomt
Sékerhetsdorr: Nej

Ligenheter bedoms allméint ha en normal standard och ett normalt skick. Utgéng till uteplats
pa baksida fran allrum/sovrum.

Uthyrningsbart forrad om ca 15 m? LOA belédget i kéllarplan. Forrddet har ej inspekterats
invindigt vid platsbesdket. I virdebeddmningen forutsitts att utrymmet har en normal
standard och ett normalt skick for kéllarforrad.

P4 tomten finns ett antal parkeringsplatser, till vissa l4genheter pa tomten i anslutning till
entré eller pa gata. Enligt hyreslista finns en uthyrd p-plats samt ett garage for permobil.

©
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Marknadsanalys

Antaganden kring allmén ekonomi grundar sig pa Konjunkturinstitutets senaste rapport 6ver
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 pd arbetsmarknaden slipar dock efter. Det beror till stor del pd att mdnga
arbetslésa har varit utan jobb en ling tid, eller tillhor andra grupper med svag stéillning 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 forhojd inflation under véren 2022, i virdetidpunkten &r den om ca
4,1 % p4 érsbasis, med en inflation runt det 14ngsiktiga mélet frdn och med sommaren 2022.
Reporéntan vintas ligga kvar kring 0 de nérmaste dren med en hojning under senare delen av
2024.

Léga rintor och en viss inflation innebdr for fastighetsdgaren en gynnsam situation med laga
finansieringskostnader samtidigt som hyror 6kar. Dock har dven driftskostnader okat relativt

kraftigt med bl a stigande elpriser och byggkostnader.

Under pandemin, med ldga riintor och olika typer av stimulanser, har en rad olika tillgdngar
okat i virde. Samtidigt har skulder hos bade hushall och fastighetsforetag stigit. Priserna pa
smahus och bostadsritter har varit anmérkningsvird inte minst med en kraftig kning frén i
huvudsak véren 2020 till april 2021. For fastighetsbranschen har pandemin ocksi inneburit att
omstillningen fran fysisk handel till e-handel har skyndats pa och paverkat priser och hyror
for handelsfastigheter negativt och logistikfastigheter positivt. Vad det innebér for hyror,
vakanser och priser for kontorsfastigheter ar fortfarande osdkert dér vi inte vet hur manga som
kommer fortsitta arbete pa distans.
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Varderingsprincip och metodik

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

Virdet har i forsta hand bedomts med stdd av en marknadsanpassad 5-arig kassaflédesanalys
dir arliga driftnetton samt ett beriknat restvéirde diskonterats med en marknadsméssig
kalkylrénta.

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

Ortsprisanalys

Vi har genomfort en ortsprisundersékning dver forsalda fastigheter i lagfartregistret med
foljande villkor:

- Lagfaren fran januari 2015 till och med januari 2022

- Hyreshusenhet med typkod 321, 321 eller 325

- Mer 4n 60 % av uthyrningsbar yta ska utgéras av bostéder

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

Borlénge enligt markering i bild nedan.

- Forsald med kdpeskilling om minst 50 % av taxeringsvirde

- Ej forsiljningar dir bostadsréttsféreningar ir képare

- Minst 300 m? uthyrningsbar area

Vi hittar 135 forsiljningar som uppfyller villkoren. Dessa har forsalts med statistik enligt
tabellen nedan. Kolumnen K/T 2019 innebr att vi endast raknar de som har taxeringsér fran
2019. I den sista kolumnens har vi riknat kopeskilling dividerat med total taxerad hyra.

D
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BOA LOA  BOA(%) N"b"géf"ads' Pris (tkr) (kf;:‘z) 2';/12 K/hyra

Min 21 60% 1884 400 997 0,66 1,54

,‘(j:a"zz 60 82% 1929 1700 2360 1,43 3,4

Median 105 100% 1945 3000 4 680 2,18 6,53

Medel 239 90% 1945 4002 5410 2,23 7,05

Ovre kvartil 253 100% 1954 5 005 7 590 2,83 9,92

Max 8458 1633  100% 2017 24000 18820 528 19,64

Fast-beteckning Adress Tid BOA LOA Nybyggrnads- Pris (tkr) (k:;::‘z) K/T  K/hyra

FARGAREN 11 Fredsg 35A m.f. 202201 350 50 1929 2050 5120 08 458

SILVER 3 Kvarng 3 202112 511 60 1929 6000 10510 2,71 1550

POTTBRANNAREN2  Norrbyg 19A m.f. 202106 763 117 1929 4500 5110 08 519

ANRIKAREN7mSf.  Braheg 8Am.f. 202106 576 1929 5098 8850 1,97 10,16

RADMANNEN 4 Ridmansg JAmf.  2020-11 223 130 1929 6 100 17280 3,13 1576

POTTBRANNAREN2  Norrbyg 19A m.f. 202004 763 117 1929 4500 5110 08 519

RYMNINGEN 6 ggf:r‘;f"s”"s 2018-12 406 1060 2610 054 2,90

RADMANNEN 14 Fredsg 8A m.f. 201812 484 105 1929 5450 9250 175 9,35

SILVERRINGEN 2 Jakobsbergsg 9 201810 304 1949 3550 11680 2,50 11,53

Borgmadstare
KYRKAN 4 Lundbergs Plan3A 201702 621 1936 6500 10 470 144 9,29
m.f.

SERPENTINEN 9 2':':_ :“"anade" 201605 895 605 1929 9176 6120 146 7,67

BARDSKARAREN3  Bergsmansg4Amf.  2016-05 885 188 1929 9257 8630 163 947

BOKAREN 1 m.f. Kungsg 32 m.f. 201605 771 1929 6582 8540 1,58 9,68

KRIGSFANGEN 2 BergenstiernasV12 201604 344 1945 2950 8580 225 13,29

BLYET 8 Vasag 10A m.f. 201506 808 1929 7650 9470 221 12,34

SILVER 8 Aguélig 8A m.f. 201505 648 1929 4100 6330 1,61 9,43

RADMANNEN 15 Kungsg 18A m.f. 201501 228 82 1904 4600 14840 234 11,73

Min 2610 0,54 16
E\:‘a‘:,:: 6120 1,44 55
Median 8630 163 73
k‘e;’;f“ 10470 225 102
Max 17280 313 196
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Jamfort med ortspriser har virderingobjektet:

- Ett mer perifert och simre lige, huvuddelen av ortsprismaterial dr beldgna i omrédets
storre samhéllen. Samtliga ortspriser i Sala kommun &r relativt centralt beldgna i Sala.

- Ett liknande nybyggnadsar. Dock nirmast unik utformning i ortsprismaterialet med
radhusléngor.

- En liknande storlek pa uthyrningsbar area, mycket liten andel uthyrningsbara lokaler.

- En liknande till 4ldre standard och ett liknande till dldre skick pé byggnad.

- Liknande standard och skick for uthyrningsbara ytor.

Ortsprismaterialet for mer perifert beldgna fastigheter varierar relativt kraftigt.

Sammantaget jamfort med hjdlp av den breda och mer direkta jamforelser att
virderingsobjektet bér 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 marknadsvirde i intervallet om ca 2,0 — 4,5

Mkr.

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

Bostider (lag/snitt/hog) Kontor (1ag/snitt/hog)
Direktavkastningskrav (%) 3,25 425 5.5 7,0 8,0 10,0
Hyresnivd (kr/m? och dr) 750 1 000 1400 600 850 1100
Vakans (%) 0 1,0 2,0 5 7.5 10

Hyresnivaer dr varmhyra for en genomsnittlig storlek for ligenheter och lokaler. Hyresnivéer
ir avtagande mot storleken, d v s varje extra kvadratmeter har en marginellt légre hyra per
kvadratmeter dn den tidigare kvadratmetern.
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Véarderingsprincip och metodik

Uppdraget avser att bedoma fastighetens marknadsvérde. Med marknadsvérde avses det mest
sannolika priset vid en forsiljning av fastigheten under normala omsténdigheter.

Virdet har i forsta hand beddmts med stod av en marknadsanpassad 5-arig kassaflodesanalys
dir &rliga driftnetton samt ett berdknat restvérde diskonterats med en marknadsméssig
kalkylrénta.

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

Kassaflodesanalys

Efter granskning av fastighetens ekonomiska forhéllanden gor vi foljande beddmningar i
kalkylen. Samtliga intékter och kostnader 4r angivna i nominella termer.

Intikter

Enligt hyreslistan fordelar sig intikter for 2022 enligt foljande:

Objekt Antal Storlek Intiikt / ar (kr) Intiikt (kr/m?)
Ldgenheter 16 588 m?> BOA 651 564 1108
Forrad 1 15 m*> LOA 1092 73
P-platser 2 0m?2LOA 3312 -

Totalt 603 m?> BRA 655 968 1088

Ligenheter har en utgdende hyra i intervallet om ca 1 060 —1 160 kr/m? BOA och 4r.
Ligenheterna dr i genomsnitt mindre &n normalt. Hyran &r sedvanlig varmhyra dér hyresgast
tecknar eget abonnemang for el, tv och bredband. Utgéende hyra bedéms ligga inom ett
rimligt intervall, dock i det liigre spannet i det ténkta intervallet, for bruksvérdeshyra for orten.
Vi justerat séledes inte hyresnivan i kassaflédeskalkylen.

Utgdende hyra for forrad dr 91 kr/ménad eller 1 092 kr per 4r, motsvarande ca 73 kr/m? LOA
och &r. Kontraktet ir tecknat 2006 och ir tills vidare. Utgdende hyra bedoms vara 14g. D4 vi
inte har sett forradet invindigt bedémer vi inte att vi kan justera hyresnivan.

Utgéende hyra for parkering dr 222 kr/ménad och plats for p-plats med elstolpe samt 54
kr/méanad for permobilgarage. Total hyra for p-platser uppgér till ca 3 312 kr per ér. Utgdende
hyra bedoms vara inom en rimligt marknadsmdssigt intervall. Ingen marknadsanpassning
utfors sdledes i kassaflodeskalkylen.
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Totala intékter vid full uthyrning det forsta dret summeras till 655 968 kr, motsvarande ca
1 088 kr/m? BOA och &r. Vi forutsitter att intdkter utvecklas i takt med inflationen.

Vakans
I virdetidpunkten finns tre vakanta lagenheter enligt hyreslista.

Vi bedémer den langsiktiga vakansen for bostadsldgenheter till ca 3 % av intikterna frén
bostadsintikterna samt till ca 7,5 % for forradet och parkeringar. Viktat for de olika
lokalslagens bidrag till nettointikterna bedémer vi en sammantagen langsiktig vakans om ca
3,05 % av de totala intdkterna.

Kostnader

Fastighetsigaren har redovisat driftskostnader fran 2018 och framét. De har varierat i
intervallet om ca 340 — 480 kr/m* BOA och r.

Utgdende och beddmd hyra dr varmhyra, d v s fastighetsdgaren stir for samtliga
driftskostnader och dessutom stir fastighetsdgaren for kostnader for t ex forsékring,
administration och besiktningar och kontroller. Byggnader och uthyrningsbara ytor bedéms
ha en normal standard och ett normalt skick.

Vi bedémer att normala kostnader for drift- och underhall under dessa forutséttningar bor
uppga till ca 400 kr/m? LOA och &r for bostider, totalt ca 240 000 kr det forsta aret. Vi
forutsitter d att underhall for den omgivande tomten samt det uthyrda forradet och p-platser
ingér i ovanstdende driftskostnader.

Med hiénsyn till byggnadens skick, dlder och anvindning har vi bedomt en rimlig avséttning
for periodiskt underhall till 200 kr/m? invéindig uthyrningsbar area eller totalt ca 120 000 kr
det forsta dret. Lagenheter &r mindre och i ldgenheter ingér tomt med uteplats och trappor
vilket bidrar till en hogre kostnad per uthyrningsbar area.

Kommunal fastighetsavgift utgr det forsta ret med det ligsta av 0,75 % av taxeringsvérdet
eller 8 524 kr/ar. For virderingsobjektet dr 8 524 kr det lagsta. Vid en omtaxering till
kommersiell hyreshusenhet betalas kommunal fastighetsavgift om det ligsta av antingen 0,3
% av taxeringsvirdet eller 1 459 kr/lgh/ar.

Fastigheten har inga taxerade lokaler och betalar ingen fastighetsskatt.

Totala kostnader berdknas enligt ovan till ca 370 000 det forsta aret, motsvarande ca 610
kr/m? uthyrningsbar BRA. Vi forutsétter att kostnaderna utvecklas i takt med inflationen.

©
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Inflation

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

Avkastningskrav och kalkylrinta

Vid bedémning av avkastningskravet gentemot pd marknaden observerade forrintningskrav
tas hansyn till bl a fastighetens position pd 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 bostider
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 utlitandet utgdende och bedémda hyresnivéerna samt mojligen med en
viss méjlighet till framtida héjning av hyresnivéer med tanke pa de sma ligenheterna och att
tomt ingar. Laget 4r perifert utanfor storre samhéllen vilket okar risken for framtida vakanser
och ligre hyresnivier vid simre tider eller storre utbud i mer attraktiva omréden. Mindre
bostader ger en hogre omflyttningstakt men hyresgister &r ocksa mer flexibla. Fastighetens
absoluta marknadsvirde gor det intressant for privata investerare och mindre fastighetsbolag.

Vi bedémer att avkastningskravet bor ligga runt och ndgot 6ver den hogre noteringen.

Med ledning om vérderingsegenskaper jimfort med liknande forsalda fastigheter och statistik
bedomer vi direktavkastningskravet for bostadsdelen pé fastigheten till ca 6,5 % for bostéder
Forrad och p-platser bedoms ha en for liten inverkan for att pdverka. Vi bedomer sdledes

direktavkastningskravet for allt kapital till ca 6,50 %.

Med inflationsantagandet 2 % ger detta en kalkylrénta om ca 8,63 %.
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Beriknat marknadsvirde och osédkerhet
Ovanstiende bedomningar och antaganden leder till en kassaflodesanalys enligt bilaga.

Kassaflddesanalysen leder till ett beridknat marknadsvérde om ca 4 100 000 kr, vilket
motsvarar ca 6 800 kr/m2 BRA. Det beddmda marknadsvirdet motsvarar ett K/T om ca 1,24
(Observera att fastigheten &r taxerad som ett smahus).

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

Vid en forindring i totala drift- och underhallskostnader om +/- 10 %, allt annat lika,
forandras det beddmda marknadsvirdet med ca 550 000 kr.

Vid en forindring i det bedémda direktavkastningskravet med +/- 0,5 %-enheter, allt annat
lika, forindras det beddmda marknadsvirdet med ca 300 000 — 350 000 kr.



DENSIA

Sala Moklinta Prastgard 2:12 sida 16 (16)

Sammanfattning

Uppdraget avser att bedoma marknadsvirdet for fastigheten Sala Moklinta Prastgard 2:12, i
befintligt skick, med adress Asgardsgatan 3 A — D m fl i det mindre samhéllet Mdklinta ca 23
km norr om Sala titort i Sala kommun, se bifogade kartor. Fastigheten bedoms ha ett perifert
och simre ldge dn normalt i Sala kommun.

Fastigheten har en areal om 4 844 m? och ér bebyggd med tre separata radhusléngor i ett plan
men killare i tv av lingorna. Byggnaderna ér uppforda 1964 och beddms aldrig vara
tillbyggda eller omfattande renoverade, med stomme och bjalklag i trd, med fasad kladd i
tegel och med tak klitt i plat (renoverat under 1990-talet). Drinering (och uteplatser) planeras
att renoveras under 2022. Byggnaden beddms ha en normal till dldre standard och ett normalt
till aldre skick. Uthyrningsbara ytor bedéms ha en normal standard samt ett normalt skick.

Fastighetens totala uthyrningsbara yta om ca 603 m? BRA utgors av 16 st lagenheter i radhus
(med tlllhorande uteplats och tomt) om totalt ca 588 m?> BOA samt 1 uthymingsbart forrdd om
ca 15 m? LOA samt tv4 parkeringsplatser.

Utgéaende hyra vid full uthyrning det forsta aret beréknas till ca 660 000 kr, motsvarande ca

1 090 kr/m? BOA. Totala kostnader beriknas till 370 000 kr, motsvarande ca 615 kr/m* BOA
det forsta aret. Driftnetto efter avdrag for langsiktig vakans beréknas till ca 270 000 kr,
motsvarande ca 440 kr/m? BRA. Direktavkastningskrav bedoms till ca 6,50 %.

Marknadsvirdet har bedomts med en 5-arig marknadsanpassad kassaflodeskalkyl dér framtida
driftsnetton och restvirde har kapitaliserats med en marknadsmassig kalkylrénta samt med en
mer direkt ortsprismetod for liknande forsélda fastigheter i Vistmanland och Sala.

Utifran ovanstiende forhdllanden, forutsdttningar och bedémningar anser vi att
marknadsvirdet for fastigheten Sala Moklinta Pristgard 2:12, i befintligt skick, uppgér till
ca 4 100 000 kr vid virdetidpunkten januari 2022.

D
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Stockholm 2021-01-31
ME 84614-07

Kassaflodesanalys

Fastighetsinformation
Fastighetsbeteckning Moklinta Préstgard 2:12

Bilaga
Kassaflodesanalys

Taxeringsviirde for ar 2021

2 cnd : _ : Byggnad 1 786 tkr
Adress Asgardsgatan 3 A-D, 5A-F, 7A-F Mark 1520 tkr
Omréide Moklinta Lokaler 0 tkr
Kommun Sala Bostad 3306 tkr
Typkod 320 (Hyreshusenhet, bostader) Totalt 3 306 tkr
Fastighetsareal 2 063 kvin
Uthyrningsbar area
Bostider 16 st 588 kvm
Forrad 1st 15 kvm
P-platser 2 st 0 kvm
Totalt 603 kvm

[]

Intékter (tkr) Arl 2 3 4 5
Hyresintikter H
Bostéder 1 108 kr/kvm 652 665 678 691 705
Forrad 73 kr/kvm 1,1 1 1 1 1
P-platser 222 kr/plats/mén 3 3 3 4 4
Ekonomisk vakans 3.05% -20 -20 -21 -21 -22
Totalt 636 tkr 649 tkr 662 tkr 675 tkr 688 tkr
Kostnader (tkr)
Drifts- och underhéllskostnader 2
Drift och 16pande underhall 400 kr/kvm -241 -246 =251 -256 -261
Periodiskt underhall 200 kr/kvin -121 -123 -125 -128 -131
Kommunal fastighetsavgift 8 524 kr/éar -8,5 -8,7 -8,9 9,0 92
Fastighetsskatt 1,0% 0.0 0.0 0,0 0.0 0,0
Totalt -370 tkr -378 tkr -385 tkr -393 tkr -401 tkr
Driftnetto (tkr)
Bedomt driftnetto
Hyresintakter 636 649 662 675 688
Drifts- och underhallskostnader -370 -378 -385 -393 -401
Totalt 266 tkr 271 tkr 276 tkr 282 tkr 288 tkr
Restvirde (tkr)
Beriknat restviirde
Driftnetto &r 6 293
Restvirde - kapitaliserat driftnetto &r 6 4512
Totalt 4512 tkr
Marknadsvarde (tkr)
Virderingsantaganden och beriiknade nuvirden
Inflation 2%
Avkastningskrav 6,50%
Kalkylranta 8,63%
Driftnetto 1 082 tkr
Restvérde 2 983 tkr
Summerade nuvarden 4 065 tkr
Bedomt marknadsviirde vid viirdetidpunkten januari 2022 4 100 000 kr ca 6 800 kr/kvm

Noter:
1) Bedémda hyresintikter antas folja inflationen under kalkylperioden
2) Bedémda drifis- och underhdllskostnader antas folja inflationen under kalkylperioden

DENSIA
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Fastighet

Beteckning i

Sala MoKlinta uuiD:

Prastgard 2:12

Nyckel: Lan- och kommunkod
190060457 1981

Distrikt Distriktskod

Moklinta 214067

Socken: Moklinta

Adress

Adress

Asgardsvagen 3A-D, 5A-F, 7A-F
733 75 Moklinta

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM)
1 6662383.8

Areal
Omrade
Totalt

Totalareal
4 844 kvm

Lagfart

Agare

556352-0500
Salabostader Aktiebolag

Box 63
733 21 Sala

Inskrivet &garnamn: Salabostéder AB

Kép (aven transportkép): 1989-05-30

E (SWEREF 99 TM)
585813.9

Déarav landareal
4 844 kvm

Andel
1M1

Képeskilling: 228.363.910 SEK, avser aven annan fastighet.

Sidalav5s

038 Allman+Taxering 2021-12-06

Senaste dndringen i allmédnna delen
1997-06-05

Senaste andringen i inskrivningsdelen
1994-04-28

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2021-12-03

Dirav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
1989-06-02 89/7428

2021-12-06
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Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 248.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 248.000 SEK 1984-02-15 84/1388

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Réttsférhallande Réttighetstyp Rittighetsbeteckning
Vatten och avliopp Last Ledningsratt 1981-694.1

Ovrig berérkrets, med rittsforhallande:

Férman Sala Kommun

Last Sala Forneby S:3

Sala Méklinta Klockargard 1:6

Sala Méklinta Prastgard 1:11, 1:14, 1:17, 1:19, 1:22, 1:24, 1:25, 1:27, 1:29, 1:32-34, 1:42,
1:44, 1:46-48, 1:53, 1:56, 1:57, 1:62, 1:63, 2:6, 2:8, 2:10-12

Sala Moklinta-Skraddarbo 1:20, 1:30, 1:31, 1:33, 1:34, 1:36, 1:54

Sala Ostanhede 1:1, 2:7, 7:1, 9:1

Anmaérkningar: Upphavd pa delstracka se akt 1981-1738
Bildningsatgard: Ledningséatgard

Planer Datum Akt
Byggnadsplan: Méklinta, Del av 1971-07-23 19-MOK-920

Smahusenhet, bebyggd (220)
354646-8
Utgér taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvdrde

. ) . . darav - "
Taxeringsar Taxeringsvérde byggnadsvirde déarav markvarde
2021 3.306.000 SEK 1.786.000 SEK 1.520.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556352-0500 1171 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Salabostader
Aktiebolag
Box 63
733 21 Sala

Sida 2 av 5 2021-12-06
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Taxeringsvarde
380.000 SEK

Tomtareal
200 kvm

Taxeringsvéarde
570.000 SEK

Tomtareal
200 kvm

Taxeringsvarde
190.000 SEK

Tomtareal
200 kvm

Taxeringsvirde
380.000 SEK

Tomtareal
200 kvm

Sida3avs

Riktvirdeomrade
1981001

Strand

(Inte strand eller
strandnara) mer an
150 m

Antal lika
4

Riktvirdeomrade
1981001

Strand

(Inte strand eller
strandnéra) mer an
150 m

Antal lika
6

Riktvirdeomrade
1981001

Strand

(Inte strand eller
strandndra) mer an
150 m

Antal lika
2

Riktvirdeomrade
1981001

Strand

(Inte strand eller
strandnéra) mer an
150 m

Antal lika
4

Fastighetsrittsliga férhallanden
Avstyckningsbar

Vatten o aviopp
Kommunalt vatten dret om Kommunalt aviopp

Fastighetsrattsliga forhallanden
Avstyckningsbar

Vatten o avlopp
Kommunalt vatten aret om Kommunalt aviopp

Fastighetsrittsliga forhallanden
Avstyckningsbar

Vatten o aviopp
Kommunalt vatten aret om Kommunalt aviopp

Fastighetsrattsliga forhallanden
Avstyckningsbar

Vatten o avlopp
Kommunalt vatten aret om Kommunalt aviopp

2021-12-06
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Virderingsenhet smahusbyggnad 007694403.

Bebyggelsetyp
Radhus

Bostadsyta
41 kvm

Nybyggnadsar
1964

Under Byggnad
Nej

Taxeringsvérde
242.000 SEK

Biutrymmesyta
0 kvm

Tillbyggnadsar

Antal lika
2

Total standardpoéang
25

Vérdeyta
41 kvm

Véardear
1964

Viarderingsenhet smahusbyggnad 007696403.

Bebyggelsetyp
Radhus

Bostadsyta
40 kvm

Nybyggnadsar
1964

Under Byggnad
Nej

Taxeringsvarde
484.000 SEK

Biutrymmesyta
0 kvm

Tillbyggnadsar

Antal lika
4

Total standardpoédng
25

Vardeyta
40 kvm

Viardear
1964

Virderingsenhet smahusbyggnad 007692403.

Bebyggelsetyp
Radhus

Bostadsyta
35 kvm

Nybyggnadsar
1964

Under Byggnad
Nej

Taxeringsvéarde
636.000 SEK

Biutrymmesyta
0 kvm

Tillbyggnadsar

Antal lika
6

Total standardpoédng
25

Virdeyta
35 kvm

Vardear
1964

Viarderingsenhet smahusbyggnad 007690403.

Bebyggelsetyp
Radhus

Bostadsyta
34 kvm

Nybyggnadsar
1964

Under Byggnad
Nej

Taxeringsvarde
424,000 SEK

Biutrymmesyta
0 kvm

Tillbyggnadsar

Antal lika
4

Total standardpoédng
25

Virdeyta
34 kvm

Vardear
1964

Andel i gemensamhetsanldggningar och samfilligheter
Samfallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samfallighet kan vara ofullstandig

Atgird

Fastighetsrittsliga atgarder

Sammanléggning

Ledningsatgard

Ursprung

Sala Moklinta Prastgard 2:1, 2:9

Sida4 av 5

Datum Akt
1969-10-16 19-MOK-896
1997-06-05 1981-694

2021-12-06
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T
Beteckning
U-Moklinta Prastgarden 2:12

Omregistreringsdatum Akt
1988-10-19 19-ARJ-388

Lantméteriet Kontorbeteckning: Mora
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria Kalla: Lantmateriet
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