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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Mistma AB
genom Ingemar Linuzon.

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgéra un-
derlag for kreditbeddmningar hos SEB.

Vallmon 5 och 6 i Marks kommun.
Vardetidpunkt ar 2024-10-07.
For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutlatande”.

Vallmon 5 &r en obebyggd tomt, dar ett vardetillagg pa 200 000 kr
har gjorts for fastigheten. Mojligheten att bygga pa tomten har
dock inte undersokts i detalj. Vardering av tomten bor beaktas med
forsiktighet.

Miljofragor hanteras enligt “Allmanna villkor for vardeutlatande”,
Punkt 3.1, dvs om ej annat framgar av vardeutlatandet sa forutsatts
att “mark och byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning”.

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

- Besiktning av varderingsobjektet 2024-10-01 av undertecknad till-
sammans med fastighetsagare.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Ldge

Planférhéllanden

Mistma AB (Org.nr 556360-2365)
Bostadshyresfastighet.

Varderingsobjektet ar belaget i ett bostadsomrade i sédra Kinna. Till
Kinna station ar det ca 700 meter. Gatuadressen ar Hedevagen 8.

Nadromgivningen utgors av smahus och mindre flerbostadshus. Ser-
vicefunktioner finns narmast i centrala Kinna. Kollektiva kommuni-
kationer finns inom gangavstand.

Varderingsobjektet omfattas av en gammal stadsplan fran 1942-04-
17. Planen anger bostadsandamal. Undertecknad har inte granskat
planen narmare.
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Servitut, samfdilligheter,
inteckningar etc.

ESG, miljé

Uthyrningsbara areor

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

Ingen av dessa beddms paverka vardebedémningen negativt med
mindre dn de arliga kostnader som kan belasta varderingsobjektet.

Varderingsobjektet ar ej miljocertifierat.

Det finns ingen aktuell energideklaration.

Ingen information finns tillgdnglig om varderingsobjektet i Lanssty-
relsens karta 6ver misstankta eller konstaterade fororenade omra-

den (EBH-kartan).

De uthyrningsbara areorna fordelade pa lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgar av tabellen.

Lokaltyp U ingsbar area Antal

m?2 % enheter
Bostdder 326 100 5
Summa 326 100 5

Areauppgifterna harror fran hyreslistan. Kontrollmatning har ej ut-
forts.
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Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektets areal uppgar till 2 550kvm.

|

Befintlig bebyggelse upptar en mindre del av tomten. Den obe-

byggda delen utgors av tradgard och asfalterad koryta och parke-
ring.

Varderingsobjektet ar bebyggt med en bostadsbyggnad i en till tre

vaningsplan varav ett ligger i suterrang. Byggnaden ar uppférd
1939.

Byggnaden ar grundlagd med kéllare. Fasaderna ar kladda med plat
och puts. Fonstren ar av 2—3-glastyp. Taket ar tackt med plat.
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Uppvarmningen sker med bergvarmepump via vattenburna radia-
torer. Ventilationen utgors av sjalvdrag. Ingen hiss finns. Byggnaden
ar ansluten till nat for el och VA.

Byggnaden inrymmer 5 bostadslagenheter. | kdllaren finns tvatt-
stuga.

Byggnadens underhallsskick d&r normalgott for aldern. Nagot akut
underhallsbehov med risk for byggnadens konstruktion bedéms
inte foreligga.

Bostadslagenheterna har huvudsakligen normalgod standard. Kok
med kyl, frys, spis och kdksflakt. Enkel standard i badrummen. Ov-
riga rum har golv belagda med parkett eller plastmatta. Underhalls-
skicket ar normalgott for aldern.

R

Ny
e Bt
1




Vallmon 5 och 6
Marks kommun

7(17)

HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

Vakans / Hyresrisk

Drift och underhall

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

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Lokaltyp Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-

area Area Totalt hyra Totalt
m2 m?2 kr/m?2 kr kr/m2 kr
Bostader 326 326 1171 381808 1171 381808

Genomsnitt / Summa 326 326 1171 381808 1171 381808
Inga vakanser finns for narvarande.

Kostnaderna for drift och underhall dr baserade pa erfarenhets-
massiga grunder och avser kostnader som beloper pa fastighetsa-
garen och exkluderar kostnader som betalas av hyresgasten. Kost-
naderna beddms komma att utvecklas med inflationen. Kostnads-
beddmningen framgar av tabellen.
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Fastighetsskatt etc

Driftnetto

D&UH Drift & I6p. UH periodiskt

Totalt Admin. Ovr. UH

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m2 kr/m?2
Bostader 480 156 30 350 100
Genomsnitt/Summa 480 156 30 350 100

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

Gallande taxeringsvarden samt darmed berdknad fastighetsskatt
framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr  Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Bostader 451 1354 1805 5
Summa 451 1354 1805 5

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 321 (Hyreshusenhet, bo-
stader och lokaler). Vardear ar 1970.

For bostdder utgar en kommunal fastighetsavgift som baseras pd ett indexreglerat belopp per bo-
stadsldgenhet (f.n. 1 630 kr per Gr for hyreshus och 9 525 kr per dr for smdhus). Den kommunala
fastighetsavgiften kan dock inte bli hégre dn taxeringsvérdet multiplicerat med skattesatsen (0,3%
for hyreshus och 0,75% for smdhus). Taxeringsvdrdet féréndras vid de tillfdllen regelverket medger
detta och i linje med éversiktligt bedomd fastighetsprisutveckling. Nuvarande skattesatser och regler
om indexreglering av beloppet per bostadsldgenhet férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Aktuella och beddmda intdkter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto
kr/m2 kr

Aktuell hyra 1171 381808
Drift & underhall -480  -156 480
Fastighetsskatt -17 -5415

Driftnetto ar 1 (helar) 675 219913
Driftnetto, normaliserat 675 219913

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifran det momentana ldget. Det normaliserade driftnettot
dr réknat pd marknadshyra, Idngsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hénsyn till
eventuellt extraordindrt underhdll.
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VARDERING

Allmént

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att bedéma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedomda belopp for vil-
ket en tillgang eller skuld borde kunna 6verlatas vid vardetidpunk-
ten mellan en villig kdpare och en villig saljare i oberoende stillning
till varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid dar parterna har
kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av forvantade framtida betalnings-
strommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och under-
hallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kalkyl-
ranta mm) ges varden som 6verensstimmer med de bedémningar
marknaden kan antas gora under radande marknadssituation. Som
grund for vara bedémningar om marknadens direktavkastningskrav
mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fastighetskop.

Marknadsanalys

Efter en utmanande tid for varldsekonomin syns nu trender som ty-
der pa okad stabilitet. Centralbankernas forutsattningar for rante-
sankningar varierar. Globalt har inflationen gatt ner fran hoga ni-
vaer, ett fallande inflationstryck i Sverige och Europa ger incitament
for tidigare rantesankningar gentemot USA dar tillvaxten ar star-
kare och inflationen hogre. Den svenska ekonomin befinner sigien
lagkonjunktur som tydligare slar igenom pa arbetsmarknaden med
Okande arbetsloshet. Lagkonjunkturen bedoms att bottna under
aret och mot slutet av aret inleds den ekonomiska aterhamtningen.
Hushallens konsumtion fortsatter att vara avgérande for lagkon-
junkturen. Med lagre inflation och mer positiva ranteutsikter forts-
atter nedatriskerna att minska. Sveriges BNP har haft en nedatga-
ende trend sedan slutet av 2022.

Lagkonjunkturen har slagit igenom pa arbetsmarknaden som lange
hade en stark motstandskraft gentemot det samre ekonomiska la-
get. Nu visar arbetsmarknaden tecken pa att forsvagas. Prognos
fran Konjunkturinstitutet och SCB visar att arbetslosheten véntas
oka till foljd av det makroekonomiska laget. Arbetslésheten har haft
en tendens till efterslapning jamfort med konjunkturen da féreta-
gen troligen avvaktar med varsel och uppsagningar. Hur en 6kad ar-
betsléshet paverkar konjunkturuppgangen ar dock for tidigt att
saga.
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Hushallen pressas av sjunkande realinkomster och hoga ranteutgif-
ter. Riksbanken har sedan april 2022 hojt styrrantan fran 0% till 4%
i september 2023. Efter en tid av oférandrad styrranta har Riksban-
ken valt att sanka styrrantan vid tre tillfallen hittills i ar till 3,25%.
Inflationen har sjunkit samtidigt som konjunkturen ar svag varpa
Riksbanken vantas sanka styrrantan ytterligare under aret forut-
satt att inflationsutsikterna star sig. European Central Bank (ECB)
sankte styrrantan med 25 punkter vid de senaste tva moétena. Fe-
deral Reserve (FED) har vid senaste moétet valt att sanka styrrantan
med 50 punkter till foljd av att inflationen har stabiliserats.

Det finns en fortsatt osdkerhet kring konjunkturutvecklingen fram-
over, bland annat kring de geopolitiska motsattningarna och vilka
effekter dessa far for svensk ekonomi. Resursutnyttjandet i Sverige
beraknas att forbli [agt nar konjunkturen aterhamtas i slutet av aret.
Aterhamtningen bedéms framst drivas av en hogre tillvaxt i hushal-
lens konsumtion och exporten. | slutet av 2023 skedde en viss for-
andring pa rantemarknaden nar marknaden nu prisat in centralban-
kens rantesankningar. Marknadsrantorna foll vilket medfért att
borsens fastighetsindex har stigit. Bolag med hogre belaning eller
bolag med mer lagavkastande tillgangar har en fortsatt press pa
rantetackningsgraden.

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning visar pa en bred uppgang
dar alla delar av ekonomin bidrog till uppgangen. Nu har hushallen
och naringslivet en storre samsyn pa konjunkturlaget. Efter en tid
av en pessimistisk syn pa konjunkturldget syns nu ljusare signaler
fran samtliga sektorer. Stamningslaget ar saledes battre an det varit
under en lang tid men fortsatt under indexets normalldage (100).

Konjunkturinstitutets konjunkturmétning
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Fastighetsbolagen hade fram till hdsten 2023 en svag utveckling pa
boérsen. Men sedan slutet av oktober 2023 syns en stark aterhamt-
ning av fastighetsbolagen pa borsen och fastighetsbolagsindexet
har procentuellt utvecklats ungefar likt OMXS30 sett till senaste 12
manaderna.

Fastighetsbolagsindex & OMXS 30, 12 mén
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Statsobligationsrantan har stigit kraftigt sedan varen 2022 och ran-
teskillnaden mot mer riskfyllda foretagsobligationer har ocksa okat.
En viss nedgang noterades i slutet av 2023 och i ingangen av 2024
noteras ater en viss stigning. Den svenska foretagsobligationsmark-
naden utgors av en stor andel fastighetsbolag som ar sarskilt kans-
liga for stigande rantor.

10-ariga statsobligationsréntan

[ -

2023 wa7

2
2023 w12
2023

3
2023 w.32

Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna 6kat med 2,4% for
bostadsratter och med 1,4% for villor i hela riket. Fran pristoppen
varen 2022 har priserna for bostadsratter gatt ner cirka 6,5% och
villapriserna gatt ner cirka 11%. Under 2023 stabiliserades bostads-
priserna men aret praglades av laga transaktionsvolymer. | in-
gangen av 2024 har antalet bostadsforsaljningar 6kat och i andra
kvartalet 2024 saldes nastan 15% fler bostader jamfort med samma
kvartal foregdende ar. En stor andel objekt forblir fortsatt osalda
och séljtiderna ar langa med lagre budpremier och ett stort utbud
pa marknaden.
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Fastighetsmarknaden

Tillgangen till finansiering forsamrades under 2023 och de noterade
fastighetsbolagen hanterade ett stort obligationsforfall. Delar av
obligationsforfallen har finansierats av banklan och nyemissioner
och vissa bolag har behovt sélja fastigheter for att starka balansrak-
ningarna. Inslaget av mer stressade forsaljningar har 6kat under
senaste aret. Under 2024 har ett antal bolag atergatt till obligat-
ionsmarknaden och nu nyemitteras cirka lika stor andel som forfal-
ler. Denna trend har inte synts pa marknaden senaste tva aren da
forfallen varit betydligt storre an nyemissionerna. En viss finansie-
ringslattnad noteras saledes pa marknaden trots detta tampas
manga svenska fastighetsbolag med hoga finansieringskostnader.

Kopare och séljare har anpassat sig till det nya marknadslaget vilket
har 6kat transaktionsvolymen med cirka 15% och antalet transakt-
ioner med cirka 30% under det forsta halvaret 2024. Aktiviteten pa
marknaden okar och direktavkastningskraven har stabiliserats pa
hogre nivaer an innan rantehéjningarna. Enligt en sammanstallning
av Euopean Valuers’ alliance (EVA) har stigande direktavkastnings-
krav noterats dven inom 6vriga Europa.

Transaktionsvolymen fér 2023 var lag och marknaden praglades av
fa budgivare och minskat investeringsintresse. Ett visst skifte har
skett pa marknaden nér transaktionsvolymerna nu 6kat. Képarna
utgors framst av fondbolag, lagbeldanade fastighetsbolag och ut-
landska investerare. De hogt belanade noterade fastighetsbolagen
var 2023 nettosaljare men ett fatal noterade fastighetsbolag har nu
atergatt till kopsidan pa transaktionsmarknaden.

Bland investerarna har det under en lang period varit en stor efter-
fragan pa bostadsfastigheter och sarskilt for nyproducerade fastig-
heter. Historiskt har kontor- och bostadssegmenten varit de mest
transaktionsintensiva. Under 2023 var dock lager/logistik det mest
omsatta segmentet vilket gar att harleda till den rekordstora ande-
len utlandska kdpare pa den svenska fastighetsmarknaden. Logistik
anses vara det mest internationella segmentet och andelen ut-
landska investerare i Sverige stod for en cirka 30% stor andel av den
totala transaktionsvolymen. Transaktionsvolymen 2023 minskade
med totalt drygt 50% jamfort med féregdende ar. Generellt har det
varit ett svagt intresse for bostadsfastigheter under 2023 bortsett
fran nyproducerade flerbostadshus dar ett antal transaktioner ge-
nomforts. Synen pa flerbostadshus under 2024 vantas vara nagot
mer positivt som en effekt av den minskade nyproduktionen. Efter
det forstahalvaret 2024 med oOkade transaktionsvolymer har de
storsta segmentet varit kontor foljt av lager/logistik.
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For handelsfastigheter ar det framst externhandelsfastigheter, livs-
medel och lagprisbutiker som efterfragas.

Hyresmarknaden Fastighetsdgarnas forhandling med hyresgastféreningen resulte-
rade i att bostadshyrorna hittills i snitt héjts med drygt 5% efter hy-
resforhandlingarna ar klara. Infér 2024 yrkade Fastighetsagarna pa
hyreshdjningar med cirka 10,5% till foljd av 6kade kostnader. Fler-
talet forhandlingar har skickats till en skiljeman till foljd av att ingen
overenskommelse kunnat nas.

Under sommaren 2022 kom tva nya prejudicerande domar fran
Hovratten avseende utvecklingen av presumtionshyror. Domen
faststallde att presumtionshyror far hojas halften av den allmanna
hyresutvecklingen for bruksvardeshyrorna upp till 3%, om hoj-
ningen overstiger 3% far presumtionshyran hdjas med 0,75 av den
del som oOverstiger 3%. Vid hyresforhandling appliceras inte alltid
domen vilket resulterat i hyreshdjningar hégre an domen.

Marknad avseende

vdrderingsobjektet Hyresnivaerna for bostadshyreslagenheter i A-lage bedoms ligga i
intervallet 1 000 — 1 300 kr/kvm (inkl vdrme och fastighetsskatt).
Direktavkastningskraven for bostadshyresfastigheter i A-lage be-
doms ligga i intervallet 4,75 — 6,00 %.

Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende mindre bostadhyres-
fastigheter, varav vissa med inslag av lokaler, som kopts sedan
2022-07 inom Marks kommun med fokus pa Skene, Fritsla och
Kinna.

Kommun Fastighet Omrade Huvudsaklig LOA BOA Datum Kopeskilling Dir.avk

anvandning m?> m? Tkr  kr/kvm Nedre Ovre

Mark Daltorp 6 Kinna Bostader 520 190 2024-03 6500 9154 9,00 10,00 Fastigheten Daltorp 6 Ab
Mark Alekulla 2:29 Alekulla Bostader 532 2024-02 4150 7801 5,80 5,90 Ullareds Vvs AB
Mark Pionen 13 Kinna Bostader 483  2023-10 8266 17113 Df Bostdder Ab
Mark Skene 6:30 Skene Bostader 236 189 2023-06 4000 9412 5,80 Privatperson 1

Botaskar 1:39, Orby- All-Tjanst Rivning & Sane-
Mark 1:40 Skene Bostader 536 2023-03 3200 5970 ring | Mark Ab

Bornefalk, Anna Ester

Mark Fritsla 6:13 Fritsla Bostader 545  2022-07 4990 9155 Charlotta (+)

Not (enligt numrering i tabellen)
1) Férvdrv genom avstyckning och bolagséverldtelse.

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan finnas,
har kopts till priser mellan ca 6 000 och 17 100 kr/kvm.
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De noterade direktavkastningarna ar antingen fran Forums egna
analyser eller fran annan offentlig information.

En stor del av alla fastighetsférvéirv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskillingen inte blir
offentlig via lagfarten. Vidare sker manga fastighetsférvdrv i “portféliform”. Detta innebdr var for sig
och sammantaget att information om képeskillingar for de enskilda fastigheterna och portféljerna far
sokas direkt fran initierade parter eller andra tillférlitliga kéllor.

Omddéme om varderingsobjektet

Enligt FMI (Forums FastighetsMarknadsInformation) &r varderings-
objektets lage i orten klassat enligt:
Bostader A

Aktuellt Iage i Kinna beddms som attraktivt med narhet till station,
centrum och servicefunktioner.

Den aktuella hyran bedéms vara marknadsmassig.

Det bedéms inte finnas nagon langsiktig bostadsvakans, vilket ar
normalt for omradet.

Byggnadens underhallskick innebar att inga omfattande under-
hallsatgarder behdver vidtas under den narmaste framtiden.

Vallmon 5 ar en obebyggd tomt, dar ett vardetillagg pa 200 000 kr
har gjorts for fastigheten. Mojligheten att bygga pa tomten har
dock inte undersokts i detalj. Vardering av tomten bor beaktas med
forsiktighet.

Den mest sannolike kdparen av varderingsobjektet dr ett mindre
fastighetsbolag med lokal anknytning. Forsaljningstiden beddms
vara relativt lang.

Ovanstaende indikerar sammantaget att direktavkastningskravet i
snitt for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 5,50 — 6,00 % och
vardet i snitt i intervallet 11 000 — 13 000 kr/kvm.
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflédesanalys

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

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 5,75 %
- Bostdider 5,75 %
Kalkylrénta pa totalt kapital 787 %

Inflation/KPI: 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 5 &r (2024-10-01 - 2028-12-31)

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realrdanta, kompensation for inflation samt risktillagg. Kal-
kylrdantans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket va-
rierar med varderingsobjektets typ, lage, alternativa anvandnings-
mojligheter, hyresgast- och kontraktssammansattning mm.

Restvardet vid kalkylslut berdknas utifran ett bedomt direktavkast-
ningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 4200000 kr

- Nuvarde av restvarde 3188 606 kr

- Nuvarde av driftnetton 875149  kr

- Vardetillagg/avdrag 200000  kr
Direktavkastning, ar 1 5,24 %
Direktavkastning vid kalkylslut 5,75 %
Virde kr/m? 12 883 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 2,33

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering for eventuella virdetilldgg och var-
deavdrag.
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Kdnslighetsanalys

Beddmd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgar av nedanstaende diagram.

Nominell utveckling av effektiv hyra och
<00 driftnetto efter investeringar
400
Effektiv hyra
300 -+
tkr
200 -+
100 M Driftnetto
efter
0 ‘ ‘ ‘ investering
< n (o] N~ o0
N N N N [}
o o o o o
(aV] (a\] (a\] (o] (o]
Ar

For att battre kunna bedéoma osdkerheten i virdebedémningen har
vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakansgrad,
drift och underhall, inflation, kalkylrdnta och direktavkastningskrav
vid kalkylslut forandras nar 6vriga faktorer ar oférandrade. Férand-
ring av indata och av avkastningsvardet framgar av tabellen.

Parameter Andring indata Vardeforandring
enhet antal  tkr
Marknadshyra for lokaler (ej bostdder) % 10 - -
Vakansgrad %-enheter 10 -693 -16
Drift & underhall % 10 -277 -6
Inflation %-enheter 1 236 6
Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % 10 -390 -9

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % -10 479 11




Vallmon 5 och 6
Marks kommun

17(17)

MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Vallmon 5 och 6 i Marks kommun
beddms vid vardetidpunkten 2024-10-07 till:

Fyra miljoner tvahundratusen kronor
[ 4200 000 kr ]

OBS! Notera virderingsforutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Goteborg 2024-10-07

FORUM FASTIGHETSEKONOMI

Mia Gorusanovic Carlstrom
Civilingenjor

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

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

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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KASSAFLODESKALKYL
Kalkylresultat
Vardetidpunkt 2024-10-07 (kalkylstart 2024-10-01)
Nuvarde av driftnetton (tkr) 875
Nuvarde av restvarde (tkr) 3189
Vardetillagg for Extra tomt (tkr) 200
SUMMA (tkr) 4264
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 4200
Kassaflode

AR 2024 del 2025 2026 2027 2028
Beddmd helarsinflation 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
kr/m? 2024
Hyror, bostader 1171 96 399 407 415 423
Effektiv hyra 1171 96 399 407 415 423
Drift & Lopande underhall -380 -31 -126 -129 -131 -134
Periodiskt underhall -100 -8 -33 -34 -35 -35
Fastighetsskatt etc -17 -1 -6 -6 -6 -6
Kostnader -497 -41 -165 -169 -172 -175
Driftnetto 675 55 234 238 243 248
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) 220  Restvarde kalkylslut (tkr) 4400
Norm. driftnetto, helar (tkr) 220
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 7,87
Kalkylranta restvarde (%) 7,87  Marknadsvarde kr/m? 12 883
Direktavkastning, initial, % 5,50 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 2,33

Direktavkastning vid kalkylslut, % 5,75
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Total Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Bedomd marknadshyra

area t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg  Skattetilldgg Totalt  ExkKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt  Totalt

m?2 kr kr/m2 index/% kr/m?2 kr/m2 kr/m2  kr kr/m2  kr kr/m2 Not
Bostdder, 5 lagenheter Bostader 326 24-12-31 381808 1171 - - - 1171 381808 1171 381 808 1171 -
Summor / Genomsnitt 326 381808 1171 -

- 1171 381808 1171 381 808 1171
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Fastighet

Beteckning UuID:

Mark Vallmon 5 909a6abd-4143-90ec-e040-ed8f66444c37

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste dndringen i inskrivningsdelen
140669438 1463 2023-09-28

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Kinna 107029 2024-10-03

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 93 TM) E (SWEREF 93 TM)

1 6375681.5 362226.4

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Dérav vattenareal

Totalt 1047 kvm 1047 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556360-2365 "M 2023-02-22 D-2023-00058685:1
Mistma AB

C/O Ingemar Linuzon
Bergavagen 10
511 56 Kinna

Kop (&ven transportkdp): 1998-11-10
Kopeskilling: 900.000 SEK, avser dven annan fastighet.

Anmarkning- Omfattar mark valimon 6
Anmarkning: Beviljad d-2023-00302836:1
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Inteckningar

Totalt antal inteckningar. 5

Totalt belopp: 1.578.800 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

2 78.800 SEK 1987-02-04 87/1449
Beviljad i/Belastar aven: Mark Vallmon 6

3 928.200 SEK 1987-02-04 87/14350A
Anmarkning:

Utbyte 87713933

Beviljad i/Belastar aven: Mark Vallmon 6

4 150.000 SEK 1987-02-04 87/1450B
Anmarkning:

Utbyte 87/13934

Beviljad i/Belastar aven: Mark Vallmon 6

> 316.000 SEK 1987-02-04 87/1450C
Anmarkning:

Utbyte 87/13935

Beuviljad i/Belastar aven: Mark Vallmon &

6 105.800 SEK 1987-02-04 87/1430D
Anmarkning:

Utbyte 87/13936

Beviljad i/Belastar dven: Mark Vallmon 6

Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut ledning 1974-06-12 T74/6027
Rattigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Réttighetstyp Rittighetsbeteckning

Se beskrivning Last Avialssernvitut 15-IMA-TA/6027 .1

Beskrivning: Ledning

Anmarkning:

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt
Stadsplan: Kinna samhalle 1942-04-17 15-KIS-346
Plananmarkning: Genomforandetiden har utgatt

Plananmarkning: Andrade bestammelser(tillagg)se akt 1563-1030, 1563-1265

Tomtindelning: Kv vallmon 1946-05-18 15-KI1S-497
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)
3364351

Omfattar hel registerfastighet och ingar i en sammanfaring.

Taxeringsvarde
Taxeringsar Taxeringsvarde
2022 1.805.000 SEK

Samtaxering for registerenhet
Mark Vallmon 5, 6

Taxerad Agare Andel

S56360-2365 11
Miztma AB

C/O Ingemar Linuzon
Bergavagen 10

511 56 Kinna

ddrav
byggnadsviarde

1.354.000 S5EK

Juridisk form
Aktiebolag

darav markvarde

431.000 SEK

Egandetyp
Lagfart eller Tomiratt

Varderingzenhet bostadsmark 022283311,

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

420.000 SEK 1463144
Byggriatt ovan mark Riktvarde byggratt
280 kvm 1.500 SEK/kvmn

Viarderingsenhet lokalmark 053084311.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

31.000 SEK 1463144
Byggriatt ovan mark Riktvarde byggratt
49 kvm 650 SEK/kvm

Varderingsenhet bostider 022282311.

Taxeringsvarde Bostadsyta

1.241.000 SEK 224 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
198.000 SEK/Ar Nej

Nybyggnadsar
1939

Tillbyggnadsar

Varderingzenhet lokaler 058083311.

Taxeringsvarde
113.000 SEK

Artal for hyresniva

Mybyggnadsar
1939

Lokalyta
39 kvm

Hyra
35.000 SEKfar

Tillbyggnadsar

Vardear
1970

Under byggnad
Mej

Virdear
1970
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Atgard
Fastighetsrittsliga atgéarder Datum Akt
Avstyckning 1928-10-08 15-KIB-CAT

AvskKild mark
Mark Vallmon &

Ursprung
Mark Kinna 25:17

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
P-Kinna Stg 362a 1990-06-06 1584420

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantméateret Kontorbeteckning:
Uddevalla
Telefon: 0771-63 63 63
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Fastighet

Beteckning
Mark Vallmon 6

Nyckel:
140669439

Distrikt
Kinna

Adress

Adress

Hedevagen 8, 8B-C

511 58 Kinna
Lage, karta

Omrade
1

Areal
Omrade
Totalt

Lagfart
Agare
556360-2365
Mistma AB

C/O Ingemar Linuzon

Bergavagen 10
511 56 Kinna

UuID:

909ab6a6d-4144-90ec-e040-edBf66444c3f

Ladn- och kommunkod

1463

Distriktskod
107029

N (SWEREF 99 TM)
6375662.3

Totalareal
1523 kvm

Kop (aven transportkdp): 1998-11-10
Kopeskilling: 900.000 SEK, avser aven annan fastighet.

Anmairkning: Beviljad d-2023-00302836:2

Anmdrkning: Omfattar mark vallmon 5

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2023-09-28

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2024-10-07

E (SWEREF 99 TM)
362188.0

Déarav landareal Darav vattenareal

1523 kvm
Andel Inskrivhingsdag Akt
m 2023-02-22 D-2023-00058685:2
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Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 1.578.800 SEK

Nr

1

Beviljad i/Belastar aven
2

Anmarkning:
Utbyte 87/13933

Beviljad i/Belastar aven
3

Anmarkning:
Utbyte 87/13934

Beviljad i/Belastar aven
4

Anmarkning:
Utbyte 87/13935

Beviljad /Belastar aven
5

Anmarkning:
Utbyte 87/13936

Beviljad i/Belastar aven

- Mark Vallmon 5

- Mark Vallmon 5

- Mark Vallmon 5

- Mark Vallmon 5

- Mark Vallmon 5

Belopp
78.800 SEK

928.200 SEK

150.000 SEK

316.000 SEK

105.800 SEK

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer

Stadsplan: Kinna samhaélle

Plananméarkning: Genomférandetiden har utgatt
Plananmarkning: Andrade bestammelser(tillagg)se akt 1563-1030, 1563-1265

Tomtindelning: Kv vallmon

Inskrivningsdag
1987-02-04

1987-02-04

1987-02-04

1987-02-04

1987-02-04

Datum
19420417

1946-05-18

Akt
87/1449

87/1450A

87/1450B

87/1450C

87/1450D

Akt
15-KIS-346

15-KIS-497
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)
386435-1

Omfattar hel registerfastighet och ingar i en sammanfaring.

Taxeringsvirde

. p . . dirav . .
Taxeringsar Taxeringsvarde byggnadsvirde darav markvarde
2022 1.805.000 SEK 1.354.000 SEK 451.000 SEK
Samtaxering for registerenhet
Mark Vallmon 5, 6
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556360-2365 1M Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Mistma AB
C/O Ingemar Linuzon
Bergavagen 10
511 56 Kinna
Varderingsenhet bostadsmark 022283311.

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade

420.000 SEK 1463144

Byggrétt ovan mark Riktvirde byggrétt

280 kvm 1.500 SEK/kvm

Varderingsenhet lokalmark 058084311.

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade

31.000 SEK 1463144

Byggrétt ovan mark Riktvirde byggrétt

49 kvm 650 SEK/kvm

Varderingsenhet bostider 022282311.

Taxeringsvirde Bostadsyta

1.241.000 SEK 224 kvm

Artal fér hyresniva  Hyra Under byggnad
198 000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

1939 1970

Varderingsenhet lokaler 058083311.

Taxeringsvarde Lokalyta

113.000 SEK 39 kvm

Artal fér hyresniva Hyra Under byggnad
35.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

1939 1970




Vallmon 5 och 6 Bilaga 3 8(8)
Marks kommun

Atgard

Fastighetsrittsliga atgirder Datum Akt
Tomtmatning 1963-05-09 15-KIB-B445
Inford i tomtboken 1963-06-20 15-KIS-879
Ursprung

Mark Vallmon 5

Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
P-Kinna Vallmon 6 1990-06-06 1584-420

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Uddevalla
Telefon: 077163 63 63
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1.1

ATIMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Virdsringsobjektet omfattar i virdentlitandet angiven fast
egendom eller motsvarsnde med tllhdrande rattighetsr och
skyldighster i form av servimt ledningsratt, samfilligheter
och dvriga ratigheter eller skyldigheter som framgir av -
drag frin Fastizhetsregistret hinfrligt till virderingsobjektet.

Virdentlitandet omfamar dven, i forekommande fall il
virderingsobjektet horande fastghetwstllbehdr och byegnads-
tillbehdr, dock ej industritillbehdr i apman omfarming in vad
som framgir av utlimnder.

Eontroll av inskrivas rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastizhetsregistret. Den information som erhillits genom
Fastighetcregistret har forutsatts vara komrekt och fullstindig,
varfor yeerligare wmedming av legala forhallanden och
dispositionsraft j vidtagits. Vad giller lagala forhallanden
utiver vad som framgir av Fastizhetsregistret har dessa
enbart beaktats 1 den omfatming information dirom limmnats
skrifilisen av wuppdragsgivaren'igaren eller dennes ombud.
Forutom dat som framgsr av utdrag fran Fastghetsregistres
samt v uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud har det forutsatts att vardeningsobjektet inte
belastas av icke inskrvma servitut, nyttjanderdttsavisl eller
andra ovtal som i ndgot avseende begramsar fastighets-
dparens radighet dver egendomen samt att virderingsobjekiet
mte belastas av betmgande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forusatts att varderimgsobjekier
inte &r faremal for tvist i nagot avseanda.

Férutsittmingar for vardentlitande

Den information som innefattas i vardeutlitandet har in-
samlats fran killor som bedémts vera tllféritiza. Samtliza
uppeifter som erballits genom uppdragsgivaren/Gzaren eller
dennes ombud och evenmells pyftjanderimshavare, har
fomisatts vara kommekta Uppgifterna har endsst kontrolleras
genom en allmin rimlizhetshedomning. Vidare har forutsans
att imget av relevans fir virdebedomningen har ntelimnats av
uppdragseivaren’dgaren eller dennes embud. Inzen kontroll av
hyTesgisternas berslningsfirmigs har gjors om det ej nimnts
specifikt i udlitandst.

De areor som lizgs till grund f6r vérderingen har erhillis
genom uppdragsgivaren/zaren ellsr depmes ombuod. Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pi plats eller pd rimingar, men sreoma har konmallersts genom
en rimlizhetshedomning. Areoma har forutsatts  vara
uppmdtta i enlishet med vid vare allfille gillande “Svenck
Standard™.

Vad avser hyms- och amendeforhillanden eller andra
nytjanderitter, har virdebedimningen i forekommande fall
urgatt frin gillande hyres- och amendeavtal samt &vriza
nytjanderitsavtal. Eopior av dessa eller andra handlingsr
utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
givaren/Agaren eller dennes ombud.

Virderingzobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliza
myndizghetskrav och for fastigheten gillande willkeor, s3som
planfarhéllanden etc, dels ha erhillit alla erforderlizs myndig-
hetstillstind for dess anvandning p3 st som snges i ut-
litamdet.

Miljafrizor

Virdsbedomninzen giller under fomutsatmingen att mark eller
byzenader imom virderingsobjektet inte & i behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon amnan form av miljoméssig
belasming.

42

6.2

7

7.1

Dessa allminns villkor 81 gemensamt niarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
F5 Fastighetssirategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med nizingspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhallsbygearna och 8r svsedds for suktoriserade vardersre inom
Samhallshygearna. Villkoren galler frin 2022-01-27 wid virdering av hela, delar av fastizheter, tomiritier, bygeznader pd offi zrund eller
liknande virderingsuppdraz inom Sverize. Savitt of annat framgar av vardentlatandet galler foljande;

Mot bekgrand av vad som framgér av 3.1 ansvarar varderaren
inta for den skads som kan isamkas uppdragsgivaren aller
tredje man som konsekvens av att virdebeddmmingen ar
felaktig pi gnmd av an virderingsobjekter it i hehov av
samering eller att det foreligger nigon amnam  form  av
miljomassig belasming.

Om information & erhilles om en byggnad ir miljdeertifierad
antas dat i virdebedfmmningen att byzenaden aj ir certifierad.

Besiktning, telnizlt skick

Den fysiska konditionen bos de anligrningar (bygenadsr osv)

som beskrivs i utlitander ir baserad pid Gversikiliz okulir
besikming. Utford besikning har f varit av sidan karaktar att
den uppfyller siljarens upplymingsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Tordsbalken. Warderings-
objektet forumatts ha det skick och den standard som den
okulira besikmingen ndikerade vid besikmingstillfallet.

“irderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhillanden pd egendomen, under marken eller i byzgnadan,

som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for:

- sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

= fimktionen (skadefribetan) och'eller konditionsn hos byzz-
nadsdetaljer, meksnick utmsting, rorledningar  eller
alekiriska komponenter.

» Brister i de delar som &j besiktats

Amnsvar
Evenmuella skadestindsansprak till féljd av pavisad skada dll
foljd av fel i virdeutdirander skall framstillas inom et ir frin
virdeningstidpunkten {datm for undsrtecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd for pivicad skada gl
folid av fel i vardeuditsndet &r 25 prisbashelopp vid virde-
nngstdpunkten

Virdentlitandets altualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forindras dver tdden &r den vardebeddomning
som terges i uflitndet gillande endast vid virdetidpunkten
med de foramatmingar och reservationer som smgivits i utld-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar sami virdentveckling som
redovisas i wilitandet i forekommsande fall, har gjors urifrin
et scenario som, enligt virderarens wppfatming, Aterspeglar
fastishetemarknadens forvinmingar om framtiden. Virdebe-
domningen innebir inte nizon utfistelse om faktisk framtida
kaszaflddes- och virdentveckling,.

Virdeutlitandets anvandande

Innehallet i virdentlitandet med tillhérande bilagor tllhér
uppdragsgivaren och skall anvandas 1 sin helhet 6ll det syfte
som anzes i uditandet.

Anvinds virdeutlitandst for rimsliza forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt aller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1. Varderaren
ir fri fran allt anevar for skada som drabbat tredje man tll f6ljd
av att denme smvint sig av virdemlitandet eller uppgifter i
detta.

Innan vardeutlamndet eller delsr av det reproduceras ellar
refereras @l i ndzot annat skrifiligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinma innehallet och pa vilket satt utlitandet
skall aterges.

Tredje part far e anvinda virdeutlitande utan skrifflizt
godkinnande av varderaren.

2002-00-27




VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Kyrkogatan 24,411 15 Goteborg
Tel 031 1078 50

Malmo
Soédra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

Sundsvall
Klokanvagen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umed
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

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

Kalmar

Kaggensgatan 17, 392 32 Kalmar
Tel 048042 00 73

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 209 61 11

Kristianstad
Norretullsvdagen 15, 291 32 Kristianstad
Tel 044 21 00 90

Varnamo/Jénkoping
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 0370 69 10 50
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