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SAMMANFATINING
Vdrderingsobjekt: Vansbro Skansbacken 53:18
Uppdragsgivare: SRESG AB genom Monika Gdmperle.
Uppdrag: Beddmning av varderingsobjektets marknadsvarde.
Syfte: Underlag infér finansiering.
Varderare: |da Broms
Vdrdetidpunkt: Juni 2025
Marknadsvarde: 2 500 000 kr
Rapport utford: 2025-06-16

Nyckeltal
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1 FORUTSATININGAR

1.1 Uppdraget
Uppdragsgivare: SRESG AB genom Monika G&dmperle.

Uppdrag: Beddmning av varderingsobjektets marknadsvarde. Varderingen ska
ligga fill grund infér finansiering.

Vdrdetidpunkt: Juni 2025.

Forutsattningar: Med begreppet marknadsvarde avses det mest sannolika priset for en
fastighet vid en tankt férsdlining vid en viss angiven vérdetidpunkt pd en
fri och 6ppen marknad. Ett marknadsvarde kan inte bestdmmas utan
endast beddmas.

Areauppgifter till grund fér vardebeddmningen har hdmtats frén
fastighetsdgaren. Nadgon areauppmdtning har inte gjorts pd plats.
Vardebeddmningen férutsatter att erhdlina areauppgifter ar korrekta.

Féreliggande vardebeddmning gdller under férutsétining att
tilhandahdllen information frén uppdragsgivaren eller av denne
anvisade kontaktpersoner dr korrekt. Skulle det i nédgot fall visa sig att
den information som erhdllits, s&val skriftlig som muntlig, varit felaktig,
ofullstandig eller i &vrigt irrelevant, gdller ej denna vardering for aktuellt
objekt.

Se bilaga med allmanna villkkor.

1.2 Underlag
Handlingar: — Utdrag ur fastighetsregistret

— Fastighetsdgarens sammanstélining av hyror, ytor och driftskostnader
Besikining: Fastigheten har besiktigats av Ida Bréms vid Norrbryggan AB den 6 maj

2025 tillsammans med, av fastighetsdgaren utsedd vaktmdstare.

Besiktningen &r ej av s&dan karaktdr att den uppfyller séljares
upplysningsplikt eller kbpares undersékningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken eller 10 kap 3 § Milibalken.
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2 OBJEKTSBESKRIVNING

2.1 Allmanna uppgifter
Lagfaren agare: Sresg AB, org.nr: 559172-0056.

Areal: 2 573 m2
Adress: Narsjovagen 2 i Nds.
Planférhdllanden: Fastigheten omfattas inte av ndgon detaljplan.

Nyttjanderdatter: Se bilagt FDS-utdrag. N&gon ytterligare utredning har inte féretagits.
(arrende, servitut)

Miljo: Vardebeddmningen gdller endast under férutsattning att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte ér i behov av sanering vad
avser miljskador. Vidare férutsatts att pdgdende verksamhet inom
varderingsobjektet kan fortsatta bedrivas utan att &ldggas hinder eller
begrénsningar med hdnvisning till géllande och framtida
miljdlagstiftning.

2.2 Beskrivning

Ladge, omgivning: Vdarderingsobjektet ligger i Nds, en smdort i Vansbro kommun, beldgen
ca 2 mil sydost om centralorten Vansbro. N&s ligger ldngs med b&de
Véasterdal@lven samt véag E16, som passerar orten vidare till Salen.

Mark: Fastigheten har en areal om 2 573 m2. Tomten &r till stérsta del bebyggd.
Den obebyggda delen bestdr fill viss del av asfalterad koéryta som leder
till garage pd baksidan samt viss gronyta.

Byggnader: P& fastigheten finns en byggnad frdn 1964 i tvd plan med delvis kdllare.
Byggnaden innehdller en variation av bostadsldgenheter och lokaler.
Det finns totalt é6st bostadsl@genheter. | Gvrigt finns b&de butikslokaler,
kontor, lagerytor, stérre konferens-sal samt breda trapphus och
gemensamhetsytor. | kdllaren/souterréngplanet finns bl.a. férrdd,
garage, tvattstuga och teknikutrymmen. Total yta pd fastigheten ér ca
1 586 m2 men av dessa beddms 1 185 m2 vara uthyrbar area. N&gra av
lokalerna har entré frén utsidan medan andra har sin entré frén insidan.

Huset har generellt putsfasad och tak av tegel. 2-glasfénster.
Uppvé@rmning via vattenburet system kopplat fill bergvarme med fillskott
av olja vid behov. Kommunalt vatten och aviopp.

Utvandigt finns sattningar, sprickor och putssi@pp som delvis &tgardats
men har ett ytterligare behov av renovering/atgdrd. Det utvandiga
skicket beddms som n&got eftersatt men normalt. Invandigt beddms
skick och standard vara normailt. Hiss finns i frapphuset.
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Uthyrningsbar area:

Total yta pd fastigheten &r ca 1 586 m2 men av dessa har hela ca 400 m2 beddmts utgoras av
frapphus- och gemensamhetsytor, dvs €] uthyrningsbara areor.

Uthyrbar area, kvim

Typ Antal| Totalt Darav outh. %%
Kontor 4 442

Butik 2 146

Lager, forrad eller arkiv 2 211

Parkerings- och garageplatser m.m. 1

Bostader inkl. gruppbostader 6 386 79 20.5
Fritid eller hantverk 1 401 401 100.0
Summa 16 1 586 480 30.3

3 MARKNADSFORUTSATININGAR

3.1 Allmant

Under 2024 sjonk inflationen (KPIF) tillbaka ned till och under Riksbankens I&ngsiktiga mdél om 2
%. Som en foljd av detta har Riksbanken, i linje med marknadens férvéntningar, sénkt
styrr@ntan frén 4,00 till 2,25 % under perioden maj 2024 - januari 2025. Styrrdntan IGmnades
dock oférandrad under mars 2025, med hdnsyn fill oroligheter i omvarlden och en stigande
inflation under érets boérjan. De flesta prognosinstitut férutspadr likval fortsatt att inflationen (KPI)
under heldret 2025 blir omkring eller lbgre an 1 %.

Aktiekurserna fér noterade fastighetsbolag indikerar fortsatt att indirekta investeringar i de
flesta bolag ger mer fastighet f6r pengarna an direkta forvary. Det gdller i synnerhet bolag
med inriktning mot bostadsfastigheter. Stockholmsbdrsens fastighetsindex (OMX Stockholm
Real Estate Gl index) var i slutet av mars ca 45 % lagre jamfdrt med november 2021.
Kursutvecklingen visade en positiv trend frdn och med fjdrde kvartalet 2023, sannolikt kopplat
fill férvéntningar om kommande réntesdnkningar. Trenden brbts i oktober 2024 med ett
indexfall omkring 20 % under oktoberdecember. Mojligen kopplat till presidentvalet i USA och
dess effekter p& forvantningarna kring utvecklingen for rantor med 1angre 16ptider. Under
2024 stabiliserades statsi&@nerdntan inom intervallet 2, 1 - 2,3 %. Aven under inledningen av
2025 1&g statsldnerdntan inom intervallet men i mars 6kade den med nérmare 0,2
procentenheter.

Efter en trog host pd transaktionsmarknaden avslutades 2024 med ett antal storre affdrer
innebdrande transaktionsvolymen for heldret 2024 ékade med 28 % jamfort med 2023.
Uppgifter frdn Newsec visor att den totala transaktionsvolymen under Q1 2025 i Sverige
uppgick fill ca 35 miljarder kronor. Detfta atft jimféra med samma period under 2024 som
landade kring 27 miljarder kronor.

| de kvartalsvisa konsensusprognoser som publiceras av The Swedish Property Research Forum
(SEPREF) har respondenterna beddmt att avkastningskraven fér moderna kontor i centrala
Stockholm, Géteborg och Malmo dr oférandrade under férsta kvartalet 2025 jGmfort
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motsvarande period under 2024. Majoriteten av de svarande férvantar sig oférédndrade
avkastningskrav under det kommande éret.

2024 avslutades med ett antal stérre affGrer som gav en indikation om att kdpare och sdljare
sakteligen borjat mdtas om en prisnivd. Transaktionsvolymen under &rets forsta kvartal
indikerar att frenden hor kvarstétt. Med dkade oroligheter i omvdarlden och stigande inflation
under érets inledning &terstdr det att se hur transaktionsmarknaden stdller sig till denna
ovisshet under &rets andra kvartal.

3.2 Hyresmarknaden

Hyresnivan pd bostdder i normalt skick, storlek och standard beddms i omradet ligga pd
nivan 800 — 1 200 kr/m2 varmhyra. Hyra for butik och kontor beddms ligga i nivan 400 — 900
kr/m2 varmhyra. Lager och forrdd pd nivén ca 200 — 400 kr/m2.

3.3 Fastighetsmarknaden

Vardebeddmning med hjdlp av ortsprismetoden gors i en perfekt varld genom en analys av
sdlda fastigheter som ar jamfoérbara med véarderingsobjektet. Kdpeskilingen hittas dd i
normalfallet via lagfartsregistret.

En stor del av alla fastighetsforvarv sker numera i bolagsform vilket innebdr att képeskilingen
inte blir offentlig via lagfarten. Vid foérsdljining via sk paketering, dvs férsdlining via dotterbolag,
sdlies fastigheten i normalfallet in i dotterbolaget till fastighetens bokférda varde. Det blir d&
detta, i huvuddelen av fallen Idga bokférda vérde som avviker frén fastighetens &satta pris,
som kommer att &terfinnas i lagfartsregistret. Vidare sker ménga fastighetsforvary i
portfdliform, dvs kdpen innehdller flera fastigheter. Detta innebdr att information om
kdpeskillingar for de enskilda fastigheterna och bolagen/portfélierna far sdkas direkt frén
initierade parter eller andra fillférlitiga kéllor.

Direktavkastningarna for vérderingsobjektets bostadsyta har beddmts ligga i nivan é - 7% och
lokalerna i nivédn 9 - 11%, detta for vérderingsobjektet ger ett genomsnittligt
direktavkastningskrav pd ca 9%.

4 EKONOMISKA DATA

4.1 Hyresbetalningar och kontrakisférhallanden

Fastigheten nyttjas idag av 13 externa hyresgdster. | tabellen nedan redovisas utgdende hyra
samt beddmd marknadsmdassig hyra. Samtliga hyror redovisas som sk varmhyra. Eft
antagande har gjorts om beddmda marknadsmdssiga kontraktsidngder pd
lokalhyresgésterna.

Fastighets@garen har utdver taxebundna kostnader dven kostnader f6r administration,
skotsel, forsakring och yttre underhdll. Kostnaden inkluderar séaval Ibpande som periodiskt
underhaill.
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Hyres- Tillligg? Kontr. inbet.* Markn.hyra®

Typ' |Lekalnr | Hyresgast Area Loptid | regl? Moms |1 2 3 4 5 6 7 8| tkr kr/kvm| tkr kr/kvm
1 1001 Outhyrd (LGH 2B - 1001) 79 2025-12 71 900
1 1002 2B - 1101 67 2025-09 F 70 1048 70 1048
1 1003 2B - 1102 67 2025-09 F 64 952 64 952
1 1004 2D - 1001 54 2025-09 F 58 1077 58 1077
1 1005 2D - 1101 65 2025-09 F 58 899 58 899
1 1006 2D - 1102 54 2025-09 F 54 1 006 54 1 006
2 1101 Vansbrohem Stiftelse 95  2026-05 F Ja 41 429 41 429
8 1102 Hembygdsfaoreningen - Arkiv 51 2026-05 F Ja 22 434 22 434
3 1103 Kanazawa Fastigheter 65 2028-05 F Ja 38 577 38 577
2 1104 Sal - Lena Leo - Hundtréning 151 2026-05 F Ja 36 238 83 550
3 1105 Limnell & Co KB 81 2026-12 F Ja 40 489 40 489
2 1106 Modellflyg 51 2026-05 F Ja i8 353 33 650
2 1107 Hagstroms i N8s AB 145 2028-05 F Ja 120 828 | 120 828
8 1201 Hagstrom Linjetrafik - forre... 160 2028-05 F Ja 47 296 47 296
12 1202 GeoOr 2026-05 F Ja 21 21
7 1203 Outhyrd (Ovrig outhyrbar area) 401  2025-12

Summa | 1586 687 433 | 821 517

1 1 Bostader inkl. gruppbostider 2—Konter 3=Butik 7—Fritid sller hantverk §—Lager, forrdd sller arkiv 12— Parkerings- cch garageplatser m.m.

2 o= Indexerad hyra F%=Fast procentuell hajning F=Fast hyra O=Omsatiningshyra

3 1=Fastighetsskatt 2=Vame 3=Kyla 4=VA 5=l 6=Gvrigt 7=0mbyggnadstilagg 8=Rabatt

4 Hyra inklusive tilligg, ombyggnadstiligg samt rabatter

5

Hyra inklusive tilligg, exklusive embyggnadstillagg samt rabatter

4.2 Drift och underhall, hyresgastanpassningar, investeringar

Redovisade hyror &r sk varmhyror vilket innebdr att fastighetségaren stér for de taxebundna
kostnaderna s& som vdarme, sophantering, vatten och aviopp. | tabellen nedan redovisas
dessa faktiska kostnader.

Som utgdngspunkt for vérdebeddmningen 1aggs dven en schablon pd bostadsyta om 300
kr/m2, p& kontor-/butiksytan om 175 kr/m2 och pd lager- och gemensamhetsytor om 85 kr/m2,
vilket ger ett genomsnitt p& ca 170 kr/m2, f6r vriga kostnader som administration, skotsel,
forsakring och yttre underhdll. | kostnaderna ingdr avsattning till bdde 16pande och I&ngsiktigt
periodiskt underhdll och behdvs for att hdlla fastighetens skick och standard dver tid.

Bedomd kostnad

Benamning kr/kvm Summa (tkr)
Taxebundna kostnader 165 262
DoU-kostnader 170 270
Summa 335 531

4.3 Taxeringsvarde och fastighetsskatt

Varderingsobjektet ar taxerad som hyreshusenhet, bostdder och lokaler med typkod 321.
Taxeringsvardet for &r 2022 uppgdr till 1 523 tkr dér markvardet avser 420 tkr och resterande
del byggnadsvarde, se vidare bilaga 2, utdrag ur fastighetsregistret.

Fastighetsskatten antas ingd i hyran. Utgdende fastighetsskatt redovisas i bilaga 1.

5 VARDEBEDOMNING

5.1 Redovisning

Fullstéindig redovisning av ekonomiska data och antagande gdllande vardebeddmning
redovisas i varderingskalkyl i bilaga 1.
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5.2 Marknadsvardebedomning via marknadsanpassat avkastningsvarde -
kassaflodesmetod

Som vdarderingsmetod genomférs en vardebeddmning enligt en sk marknadssimulering, vilket
innebdr en avkastningsbaserad metod. Metoden innebdr en analys och vérdering av de
betalningsstrémmar fastighetsinnehavet forvéntas ge upphov till under en viss tid.

P& foljande sidor redovisas en tiodrig kassaflddesanalys for att kunnaillustrera driftnetto- och
likviditetskonsekvenser utifrdn ovan redovisade hyror och kostnader, samt ett
avkastningsvarde som bygger pd ovan redovisade parametrar. Vérdet berdknas som
summan av nuvardet av de driffnetton som ftillfaller totalt kapital under innehavsperioden
samt nuvdrde av frigjort totalt kapital vid periodens slut, det sk restvardet.

Vid utnyttjandet av avkastningsmetoden dr det viktigt att dterspegla marknadens synsatt pd
vardegrundade parametrar som inflation, hyresutveckling, utveckling av drift- och
underhdliskostnader, direktavkastningskrav, kalkylrdnta m m som bedéms foreligga vid
vardetidpunkten.

| avkastningsvardeberdkningen nuvdrdesberdknas framtida in- och utbetalningar till
vardetidpunkten. Kalkylen grundar sig pd redovisade kassafldden, utan beaktande av 1an,
dvs erhdlina driftnetton. Restvardet i avkastningskalkylen utgdrs av marknadsvardet som
fastigheten beddms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet beddms genom att dividera det
prognostiserade driftnettot dret efter kalkylperiodens slut med ett beddmt
direktavkastningskrav.

For att kunna utféra en nuvardeberdkning av driftnettot for respektive ar av kassaflddet och
restvardet vid kalkylperiodens slut ar det nédvandigt att anvdnda sig av en kalkylrénta.
Avkastningskalkylen goérs utan hdnsyn tagen till beldning, varfér kalkylréntekravet sdledes
utgdr ett rantekrav pd totalt kapital. Kalkylréintan kan definitionsmdssigt séigas bestd av
foljande inbyggda parametrar, riskfri realré&nta + risk + vérdeférandring/inflation. Den riskfria
realr@ntan ligger &tminstone historiskt sett ndra 3 %, risken beror pd rdédande marknads-
situation, fastighetstyp och ldge och varierar i Sverige mellan 1 och 15 %. | Sverige har Riks-
banken ett I&Gngsiktigt mal att hdlla inflationen pd en nivd kring 2 % per ar. Kalkylrdntan kan
mycket férenklat definieras som direktavkastningskravet + vardeférandring/ inflationen.

Till grund for vardebeddmningen har antagits ett marknadsmdssigt direktavkastningskrav pd
9 % vid beddmning av restvardet i avkastningskalkylen. Kalkylrdintekravet pd totalt kapital,
den sk diskonteringsréntan, uppskattas utifrén definitionen ovan till ca 11 %. Det bedémda
marknadsanpassade avkastningsvardet ar ca 2 500 000 kr. Detta varde har byggts upp av
summan av nuvarde driftnetton ca 1 500 000 kr och nuvdérde restvdrde ca 1 000 000 kr.

5.3 Ortsprismetod

Vardebeddmning med hjdlp av ortsprismetoden gérs genom en jamférelse av sélda
hyreshusenheter i Vansbro kommun.

Ortspriset har gallrats frdn kdp som beddms innehdlla uppenbar intressegemenskap. Sedan
januari 2020, efter ovanstdende gallring, &terstér 12 objekt som gdr att jamféra med
varderingsobjektet. Fastigheterna har sdlts mellan ca 600 — 4 300 kr/m2, med ett genomsnitt
P& ca 2 400 kr/m2 och en genomsnittlig bruttoarea p& ca 600 m2.
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I N&s, dar sjclva varderingsobjektet ér beldget, har det genomfoérts tvé kdp. Det senaste ar ett
pensionat innehdllande dver 3 hektar mark. Detta séldes i juni 2024 fér 1 600 000 kr, vilket
motsvarar ca 3 400 kr/m?2 uthyrbar area. | och med den stora markarealen och en relativt I&g
bruttoarea, beddms kvadratmeterpriset fér byggnaderna ligga hégre an fér
varderingsobjektet.

Skansbacken 90:1 séldes i augusti 2023 f6r 600 000 kr, vilket motsvarar ca 1 400 kr/m2. Denna
fastighet har ocks& en betydligt Iagre bruttoarea, dock bestéende av enbart bostadsyta,
men beddms ligga pd en mer jdmférbar nivd med varderingsobjektet.

Resterande k&p i ortspriset ligger mer centralt i Vansbro.

Flertalet kommersiella fastigheter ligger idag ute till férsdlining i Vansbro. Fastigheterna har
legat ute p& annons en ldngre tid och efterfrdgan i nuldget beddms som relativt Idg pd
objekt innehdllande frémst lokaler. De annonserade priserna ligger i nivé med ortspriset.

Sammanfattningsvis beddms varderingsobjektet, med hansyn fill stor bruttoarea varav relafivt
stor andel lokal- och gemensamhetsyta, ligga i nivd under genomsnittet i ortspriset. Inom
beddmt intervall 1 000 — 2 000 kr/m?2, vilket motsvarar ett marknadsvérde om ca 1 600 000 —
3200 000 kr. Detta ligger i nivé med fastighetens avkastningsvérde.

6 SAMMANFATINING

Med utgéngspunkt frdn det underlag och den tilldmpade vérderingsmetodik som redovisas i
bilaga 1, samt de 6verviganden i dvrigt som framgér av detta utldtande, beddms
varderingsobjektets marknadsvarde per vardetidpunkten juni 2025 fill:

2 500 000 kr

TVAMILJONERFEMHUNDRATUSEN
KRONOR

Falun den 16 juni 2025

Norrbryggan AB

Ida Broms

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SV NS

SAMHALLSBYGGARNA
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EKONOMISKA DATA OCH VARDEBEDOMNING

SRESG AB Marknadsvardebeddmning
) L _ L . 2025-
Objekt: 1 Skansbacken 53:18 Markareal: 2573 kvm Vardetidpunkt: 06-16
Kommun: Vansbro Mybyggnadsir: 1964 Rapportdatum: ég_zfé
Adress: Nirsjévigen 2, Nis Besiktning: ég-zgs_
Agare: 5359172-0056 SRESG AB Vardering utférd av: i3
Kontrakt (helidrsvirden per kalkylstart 2025-06-01)
Hyres- Tillligg?® Kontr. inbet.? Markn.hyra®
Typ! |Lokalnr |Hyresgidst Area Liptid| reg|2 |Moms |1 2 3 4 5 6 7 8| thr  kr/kvm | thr  kr/kvm
i 1001 OQuthyrd (LGH 2B - 1001) 79  2025-12 71 S00
i 1002 2B - 1101 67 2025-09 F 70 1048 70 1043
i 1003 2B - 1102 67 2025-09 F 64 952 &4 952
i 1004 2D - 1001 54 2025-09 F 58 1077 38 1077
i 1003 2D - 1101 65 2025-09 F 58 893 38 853
i 1006 2D - 1102 54  2025-09 F o4 1008 34 1006
2 1101 Vansbrohem Stifrelze 95 2026-05 F Ja 41 429 41 429
8 1102 Hembygdsfireningen - Arkiv 51 2026-05 F Ja 22 434 22 434
3 1102 Kanazawa Fastigheter 63 2028-05 F Ja 38 377 g 377
2 1104 Sal - Lena Leo - Hundtraning 151  2026-05 F Ja 36 238 a3 330
3 1105 Limnell & Co KB 81 2026-12 F Ja 40 489 40 433
2 1106 Madellflyg 51 2026-05 F Ja 18 353 33 6350
2 1107 Hagstrdms i Nis AB 145 2028-05 F Ja 120 828 120 aza
8 1201 Hagstrim Linjetrafik - farrég... 160 2028-05 F Ja 47 298 47 256
12 1202 GeoOr 2026-05 F Ja 21 21
7 1203 Outhyrd (Ovrig outhyrbar area) 401  2025-12
Summa [ 1 586 G687 433 | 821 517

2 3hia Indewerasd fyra F3h=Fast prooentuell hajning F=Fast hyra O

4

1=Fastighatsskatt J=vsmne J=Kyla 4=vA =B t=COvrigt 7

Hyra Inkiusive gy, ombyganadstlisgg samt mbatter

5 Hyra Inkiusive Hidgg, exkiusive ombypgnadstilsgg samt rabatter

Omsattningshyra

=Ombyganacstiligy B=Rabatt

1=Eostider inkl. gruppbastader 2= Kontor 3= Butlk 7=Fritid elier hankverk 9= lager, fondd elier ardv 12=Farkerngs- och garagepiatser m.m.

Hyror (helirsvarden per kalkylstart 2025-06-01)

Ekonomisk uthyrningsgrad 83.8 %

Uthyrbar area, kvm Kontrakterade inbetalningar, thr Bedimd markn.hyra

Typ Antal | Totalt Diarav outh. % | Hyror Tillagg Totalt kr/kvm? thr kr/ kwm
Kontor 4 4432 215 213 436 277 627
Butik 2 146 7 77 328 77 328
Lager, forrdd eller arkiv 2 211 B9 (4] 329 69 329
Parkerings- och garageplatser m.m. 1 21 21 21

Bostider inkl. gruppbostider 1 386 79 20.5 305 305 993 378 374
Fritid eller hantverk 1 401 401 100.0 0
5 16| 1 586 480 30.3 GB7 GB7 G622 821 517

* Uthyrd area *Total area
Taxeringsviarden
Taxeringsvarde (thkr)

Virderingsenhet Virdedr Mark Byggnad Summa

Hyreshusenhet - bostader 1964 133 700 833

Hyreshusenhet - lokaler 1964 287 403 690

Summa 420 1103 1523

Bedémda normaliserade drift- och underhillskostnader

Bedémd kostnad
Banamning kr/kvm Summa (tkr)
Taxebundna kostnader 163 262
Dol-kostnader 170 270
Summa 235 231

Marknadsinformation

Marknadssegment: Kontor

Objektkvalitet: Normal

Lingsiktig ekonomisk vakans:® 6.97 %

 antagen genomsnitly ekonomisk vakansgrad efter kalcylperiodens siut




Kassaflidesanalys fr o m 2025-06 Avkastningsvirde
Antaganden (% /ar) 2025 2026 2027 2028 2020 2030 2031 2032 2033 2034 (2035-) Firutsattningar
Inflation 1.00 2.00 2200 2.00 2.00 200 2.00 200 2.00 2.00 Kalkylrdnta, betalnetton  10.00 %
Hyresutveckling - Bost3der 1.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 Kalkylrinta, restvirde 10.00 %
Hyresutveckling - Kontor 1,00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 Direkeavk, restvirde 9.00 %
Hyresutveckling - Burik 1.00 2.00 2.00 200 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 Beriknat restyirde 2632 thr
Hyresutveckling - Industri 1.00 2.00 2200 2.00 2.00 200 2.00 200 2.00 2.00
Kestnadsutveckling Dolh 150 2.50 2.50 2.50 2.50 2,50 2.50 2,50 2.50 2.50 Berakningar
Ekonomisk vakansgrad . 9.89 2.82 4.30 35.87 6.97 697 BI7 697 697 657 6.97 Nuvarde av betalnetio 1457 thr
Andel kontrakterade hyresinbet. 73.40 37.76 2440 5.95 Muvarde av restvirde 1039 thr
— Avkastningsvirde 2 536 thkr

Kassaflade, thr 2025 2026 2027 2028 2020 2030 2031 2032 2033 2034 (2035-)

+ Hyror 442 800 83% B38 8BO 897 913 933 932 971 ] Avrundning -36 thr
+/- Tillagg och rabatrer Bad. marknadsvirda 2 500 tkr
= Bruttohyra 442 800 839 858 880 807 015 033 052 971 001

- Vakans/Hyresfarluster 44 23 36 -50 -1 -63 -64 -85 -66 68 g5 _MNyckeltal

- Drift och underhill -310 -53% -553 -567 -581 -595 -610 -625 841 -657  -g73  krfkvm uthyrbararea 1376 kr
- Fastighetsskaty/fastighetsavgift -5 -3 - -10 -10 -10 -11  -11 -11 -11 -11 Initial direktavkastning 5.87 %
= Driftnetto 83 228 241 231 228 220 231 232 234 235 237  Direkiavk ful uthyrning 1120 %

Markn.virde/tax.virde 1.64
= [Betalnetto 83 228 241 231 228 220 231 232 234 235 237 AterstSende kontrakestid  1.33 Er




Bilaaga 2

metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2025-05-06

Fastighet

\B/::E(I;I:giglgansbacken UUID: Senaste dndringen i allmanna delen
53-18 ad0a8c92-e71e-603a-e040-ed8f664451fc 2011-09-19

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
200380448 2021 2018-10-15

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Nas 217015 2025-05-05

Socken: Nas

Adress
Adress

Narsjovagen 2, 2A-D
786 93 Nas

Lige, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6701703.4 471480.2

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 2573 kvm 2 573 kvm

1 2573 kvm 2573 kvm

Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt

559172-0056 1/1 2018-10-01 D-2018-00479474:1
Sresg AB

Johannisholm 3
792 92 Mora

Inskrivet agarnamn: Nicmon Fastigheter AB

Kop (aven transportkop): 2018-09-25
Kopeskilling: 2.000.000 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 3

Totalt belopp: 2.092.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 600.000 SEK 2011-10-24 11/26061



Nr

Anmarkning:
Beviljad 11/30276

2

Anmarkning:
Beviljad 11/30277

3

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

723289-0

Belopp

480.000 SEK

1.012.000 SEK

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvarde
2022 1.523.000 SEK
Taxerad Agare Andel
559172-0056 1/1

Nicmon Fastigheter AB
Johannisholm 3
792 92 Mora

Varderingsenhet bostadsmark 300941051.

Riktvirdeomrade
2021900

Taxeringsvarde
133.000 SEK

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt

486 kvm 275 SEK/kvm

Varderingsenhet lokalmark 300941053.

Taxeringsvarde
287.000 SEK

Riktvardeomrade
2021900

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt

1435 kvm 200 SEK/kvm

Varderingsenhet bostader 300924347.

Taxeringsvarde Bostadsyta
700.000 SEK 389 kvm
Artal for hyresnivda  Hyra

322.000 SEK/ar
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1964

Varderingsenhet lokaler 300924348.

Taxeringsvarde Lokalyta
403.000 SEK 1196 kvm
Artal for hyresnivd  Hyra

234.000 SEK/ar
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1964

Atgird

darav byggnadsvarde darav markvarde

1.103.000 SEK

Juridisk form
Aktiebolag

Under byggnad
Nej

Vardear

1964

Under byggnad
Nej

Vardear

1964

Inskrivhingsdag

2011-10-24

2016-05-04

420.000 SEK

Agandetyp

Lagfarteller Tomtratt

Akt Bilaaga 2

11/26062

D-2016-00199280:1



Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt  Bilaaga2
Avstyckning 2011-09-19 2021-1479
Ursprung

Vansbro Skansbacken 53:3

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Mora
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige


http://www.metria.se/Kontakta-oss/

Bryéaan

Ontspris: Hyreshus i Vansbro kommun. Kop sedan januari 2020.

Bilaga 3 sid 1(1)

Fastigheter Typkod Datum Pris (tkr} Pris (krf m2) KT LOA Lokaler BRA Byggar Taxeringsviirde Tomtareal Adressplatser
SKANSBACKEN 752, SKANSBACKEN 753 322 2024-06-07 1600 34138 1,24 90 458 558 1209 571 31578 Skanshacken 218, mil
STINSEN 3, STINSEN 4 325 2024-01-05 1544 1796 0,74 0 1022 1022 1963 2515 2657 Jarnvagsgatan 27
FABODEN 21 325 2024-01-02 2000 2157 1,77 0 Sy Sy 1562 1127 8903 Bergslagsvigen 1
BAGAREM 4 325 2023-08-07 1550 4295 211 0 454 454 1529 923 749 Jarnvagsgatan 44
SKANSBACKEN 90:1 320 2023-08-14 600 1428 1,25 420 0 420 1529 478 G200 Kalleborg 7
BAGAREN 2 321 2023-01-16 1350 3297 1,01 455 103 551 1529 1536 O30 Jarnvdgsgatan 40, mil
SKOMAKAREN 3, VANSBRO 251 325 2022-06-03 3370 2053 1,44 0 1541 1641 1575 2335 4734 Bryggaregatan 2, mfl
TRE LANKAR 15 325 2021-12-01 450 1214 1,7 1] 243 243 1529 265 888 Jarnvagsgatan 65, mil
KLAMPAPREN 12 325 2021-08-03 500 2475 1,2 0 22 A2 1927 4156 1125 Jarnvdgsgatan 11
URMAKAREN 5 321 2021-05-06 200 625 200 120 320 1912 1266 Jarnvdgsgatan 23
BOKTRYCKAREN 15 321 2020-08-27 Q00 1336 120 370 450 1529 1508 Jarrvagsgatan 62
SALTVIE. 55.2 321 200-05-04 1050 4117 50 1595 255 18G5 790 Saltviksvagen 1, mil
Medeltal: 2443 587
NORRBRYGGAN AB Tel: 023-125 00

Kyrkbacksvagen 8, 791 33 Falun
Org.nr: 556796-5131

Epost: norr@bryggan.se
www.bryggan.se



ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2023-04-06 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller

liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1 Vardeutldtandets omfattning 32 Mot bakarund d f . 31 rd

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutldtandet angiven fast -2 Mot ff“ %run EV dva somk ramgar i" ' ar:jsvarar_ var eralrlen
egendom eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och |nt3_ or den skada skom kan dsamkas ude fgggg"’af_e“ efler
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter och tredje man som en konsekvens av alt varaebedomningen ar
ovriga rttigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag fran felaktig pa”grund a\é attfl_va:giermgsoob jeket ar i behOV av
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet. sanering eller att det foreligger nagon annan form av

miljomassig belastning.

1.2 Virdeutldtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till 33 Om |nforr'naf|on €l e“rhal_les om en byggnad ar_njlljﬁcgrt_|f|erad
varderingsobjektet horande fastighetstillbehér och byggnads- antas det i vardebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad . . .
som framgar av utlitandet. 4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran som b?Sk”VS ! utlata_ndej[ ar bas<_arad pa 0\{er5|ktllg o!'<ular
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom besiktning. Utford besiktning har e] varit av sadan karaktr att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, d?lr(] L_Jppfyll_llitr saljlgr(:nz ui[()plyslrgng;pjl|ktcjell)le|r|(kopa\r/§p3 ur_]der-
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och s%_nll?gtsr;“l t??tlgh d tapk_ K hOL a atend. dar erlnc?s-
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala férhallanden ije‘;.. € b Ofﬂts? S ha d'ek S(;C .gcb Iitn S arlil?fr"”stom en
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart Okulara besiktningen Indikerade vid besikiningstifiialet
beaktats i den omfattning information darom lamnats B . R .
skriftligen av uppdragsgiva?en/égaren eller dennes ombud. 4.2 \{arcleraren tarolnget ansvar for dolda fel eller |cI§e uppenbara
Forutom det som framgéar av utdrag fran Fastighetsregistret forhalll(arll:jenopa elz(gengc;mfr}, unfler marl;en fe__llfzr I byggnaden,
samt av uppgifter som ldamnats av uppdragsgivaren/dgaren somns ulle paverka vardet. nge_ar?svar as for: )
eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsobjektet » sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller kunskaper for att upptacka.
andra avtal som i nagot avseende begransar fastighetsagarens o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet Over egendomen samt att varderingsobjektet inte nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
belasta}s av _betungande utgifter, avgifter e_IIer gndra elektriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet « Brister i de delar som ei besiktats
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende. ]

R e N o 5 Ansvar
31 FDoernut?r?ft;?rlr?a%ﬁ)rnfosro\rﬁr?ner:gfleitgg die vardeutlatandet har in- 51 Ev_entuella §kadesténgsansprék tll f5ljd av pé_visad ska:da tj”
. samlats fran kallor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga foljd av fel.' vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller \r/iird:r:;ngstldpunkten (datum for undertecknande av. varde-
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har gen).
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats . . PR .
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts 5.2 f%?t dn;?/XIfEaIiavsakr?jiﬁg?:nsgralr(aznsmgﬁs ;g;bza;g'sadvis;i?;é!!
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av ol tidounk P PP
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av ringstidpunkten.
Qéléiisﬁﬁtielrjr;;;;eggln|ngsformaga har gjorts om det ej namnts 6 Virdeutlitandets aktualitet
' 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhdllits markDadsvar(_je f?randras over tiden ar de_n vq_rdebfedomnlng
genom uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud. Varder- som aterg_es |_gtla}tandet gllande endast vid vardgt!dppnktoen
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem med de forutsattningar och reservationer som angivits i utlat-
pa plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats andet.
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara . . ) .
uppmétta i enlighet med vid varje tillfélle géllande ~Svensk 6.2 Framtl'da n 90h utbfetg]nlngar samt vardeutve_ckllng som
Standard” redovisas i utlatandet_l forekommande fall, hzflr gjoorts utifran

' ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra fa}_stighetsmqunaq_en_s f(‘jrvuéntningell_r om framtidep. Vérdepe-
nyttjanderatter, har vardebedémningen i forekommande fall domnlngen '“”ebaf inte nagon utfastelse om faktisk framtida
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga Kassaflodes- och vardeutveckling.
nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar .. o ;
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags- ! Vardgutla'tarjdets an vandande —_— . A
givaren/agaren eller dennes ombud. 7.1 Innehallet i vérdeutlatandet med tlllhprgnde bllag_or tillhor

uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga som anges i utlatandet.
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdésom ) x . o s i
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig- 72 Anvands vardeutlatgndet_ for rattsllg_a forfoganden, ansvarar
hetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i ut- varderaren endast_for direkt elloer indirekt skada som kan
&tandet drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1.

’ Varderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje

3 Miljofragor man till fljd av att denne anviént sig av vardeutlatandet eller

3.1 Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller Uppgifter i detta.
lr)i)rllgggl?g?;tltngé? f\éig?ggelgsr?%gﬁt?nr"gf f%rmlq g?/h?n\glj%yms'airs]ieg; 7.3 Innan vérdeutlégandet eller delar av det reproduoceras eller
belastning refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-

: ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utldtandet skall &terges.
7.4 Tredje part far ej anvdnda vérdeutlatande utan skriftligt

godkannande av varderaren.

2023-04-06




KONTAKT

Norrbryggan AB
Kyrkbacksvagen 8
SE-791 33 Falun
Telefon: 023-125 00
E-post: norr@bryggan.se

Bryggan Fastighetsekonomi ar eft natverk av erfarna konsultermed unika
fastighetsrelaterade specialistkunskaperinom ekonomi, juridikioch vardering
av kommersiella fastigheter. Bryggan Fastighetsekonomi.bestar av-totalt fyra
fristdende foretag med kontor beldgna for att bevaka hela Sverige.

Kontakta gérna vara kollegor i de andra Brygganféretagen vid frégorsomyor
ovriga svenska regioner.

Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi AB
Vasagatan 46, 5 ir
SE-111 20 Stockholm
Telefon: 08-545 259 90
E-post: stockholm@bryggan.se

Goteborgsbryggan Fastighetsekonomi KB
Askims Verkstadsvag 17
SE-436 34 Goteborg
Telefon: 031-15 35 00
E-post: goteborg@bryggan.se

Malmobryggan Fastighetsekonomi AB
Norra Vallgatan 60
SE-211 22 Malmo
Telefon: 040-17 09 49
E-post: malmo@bryggan.se
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