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UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare
Lansen 11

Att: Anneli Kastas
Lantmastarvagen 10
611 44 Nykoping

1.2 Syfte

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde. Underlag for varde-
ringen se vidare punkt 3.1. Begreppet marknadsvarde, se vidare punkt 4. Vi utfor alla
uppdrag enligt allmanna villkor for vardeutlatande (se narmare www.properate.se).

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2022-03-15.

1.4 FoOrutsattningar

| varderingen forutsatts att lamnade uppgifter fran uppdragsgivaren ar korrekta. Mellan
fastighetsagare och hyresgast finns agarsamband och faktisk hyresniva bedéms inte
marknadsmassig. Beddémda hyror for egenanvandare forutsatts i varderingen och be-
doms marknadsmassiga. Faktiska hyresintakter avseende parkering for husvagnar for-
utsatts i varderingen och bedéms marknadsmassigt. Vid besiktningstillfallet framgick att
betongplatta sjunkit mellan kantbalk och platta. Golvmatta har spruckit och verkstads-
golv lutar. Enligt 6verlatelsebesiktningsprotokoll utférd av Tomas Fredriksson 2011-10-
18 ar sattningen forsumbar och inga sattningar i kantbalkar eller stalkonstruktion fore-
kommer vilket forutsatts i varderingen.

1.5 Andamal

Marknadsvardebedémningen skall enligt uppdragsgivaren anvéandas for externt bruk
infor kreditprévning.
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2 VARDEBEDOMNING SAMMANFATTNING

2.1 Varderingsobjekt

Registerbeteckning Lansen 11

Adress Kungshagsvégen 5

Kommun Nykoping

Omrade Kungshagens industriomrade
Upplatelseform Aganderatt

Lagfart Sven & Anneli Kastas

Nybyggnadsar 1983 & 1992

Vardear 1988

Anvandning Kontor, Butik & verkstad (Typkod 426)

2.2 Allméan beskrivning

Varderingsobjektet ar belaget i Kungshagens industriomrade, 150 m fran hamnen och
1,5 km sydost om centrum. Omgivande bebyggelse utgdrs av handels och industrifas-
tigheter. Byggnaden ar uppford 1983, tillboyggd 1992 i 1 och 2 plan. Betongplatta pa mark.
Fasad av lattbetongelement och yttertak av papp. Fonster, 2-glas och 2+1 glas ISO.
Sammanlagd uthyrningsbar area uppgar till 650 kvm fordelat pa ca 162 kvm verkstad
inkl. entresol samt 488 kvm butik och kontor. Lokalerna bedéms ha en god alternativan-
vandningsformaga dar takhojd och innervaggarnas konstruktion mojliggor flertal verk-
samhetstyper. Uppvarmning med fjarrvarme. Tomtarealen uppgar till 2 000 kvm. Asfal-
terade korytor med flertal p-platser samt 12 st. p-platser under skarmtak.

2.3 Ekonomiska forhallanden

Hyresintakter uppgar till 683 Tkr/ar, motsvarande 1 050 kr/kvm LOA. Hyran bedéms
marknadsmassig och avser kallhyra inkl. fastighetsskatt. Ett vardetillagg for 6vriga intak-
ter (parkering under skarmtak) motsvarande 26 tkr per ar beaktas i driftnettoprognosen
(8.2) samt Sammanfattande vardebeddmningen (9.2) med bruttokapitaliseringsfaktor
13,18. Drift- och underhallskostnaderna uppskattas till ca 52 Tkr/ar, motsvarande ca 80
kr/lkvm och avser lopande drift och underhallskostnader samt periodiserat underhall.
Fastighetsskatten uppgar till 14 Tkr. Vakansrisken beddms langsiktigt till 5,0% (se avsnitt
5.3) och beaktas i driftnettoprognosen (8.2). Direktavkastningen bedéms till 6,9% inklu-
sive tillagg och justeringar.
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2.4 Marknadsvarde

Marknadsvarde per mars 2022
9 000 000 KRONOR
Niomiljonerkronor

Beddmt vardeintervall
8 550 tkr - 9 450 tkr

Kr/m2 uthyrbar area: 13 846
KIT (Marknadsvarde/Taxeringsvarde): 3,26
Direktavkastning 2022 (totalt kapital)
Mot utgéende driftnetto: 6,8%
Mot beddmt driftnetto: 6,9%

Bruttokapitaliseringsfaktor 2022
Mot marknadsmassig hyra: 13,18
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VARDERINGSUNDERLAG

3.1 Sakuppgifter

Vardebeddmningen grundar sig pa féljande material och uppgifter:
¢ Fastighetsdatautdrag

e Taxeringsuppgifter

¢ Detaljplaneuppgifter

e Sijtuationsplan

¢ Planritningar

e Marknadshyror

¢ Ortsprismaterial

¢ Information lamnad av uppdragsgivaren

Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa
ar lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller uppgifter hamtade ur offentliga
register.

3.2 Besiktning

Fastigheten besiktigades 2022-03-03 av Ludvig Bennetoft. Vid besiktningen deltog An-
neli Kastas. Vardebedémningen grundar sig pa fastighetens standard och skick vid be-
siktningen. Besiktningen utgors av en enklare okular syn i ett urval av lokalerna och ar
inte av sddan karaktar och omfattning att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller

koéparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

3.3 Miljoaspekter

Vardebeddémningen grundas pa forutsattningen att nuvarande eller annan verksamhet
kan bedrivas utan att alaggas hinder eller begransningar med hanvisning till gallande
miljolagstiftning. Varderingen forutsatter att inga miljoskulder i mark eller byggnad fére-
kommer.

3.4 Latent skatteskuld och moms

Vid varderingen har inte eventuella latenta skatteskulder eller momsfragor beaktats.

3.5 Kvalitetssystem

Enligt Varderingsinstitutets kvalitetssystem, kontrolleras varje delmoment som produ-
ceras inom foretaget av en fastighetsvarderare auktoriserad av Samhallsbyggarna.
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3.6 Planforhéallanden

Stadsplan: S6der om brandholmsvéagen 1965-08-23

3.7 Tomt
Tomtareal uppgar till 2 000 kvm. Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och av-
lopp.

3.8 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar 1983 & 1992

Undergrund Silt & troligen lera

Grundlaggnings-

forfarande Troligen grundbalkar av betong och betongplattan mellagjuten
utan palning. Betongplatta har sjunkit

Grundmur Betong

Barande stomme Pelare av stl

Taklag Stal

Fasader Lattbetongelement

Fonster 2-glas ISO & 2+1 glas ISO

Dorrar Glas/alu

Yttertak Papp

Portar Vikport 2 st., 1 st. igensatt for entresol
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Invandiga

golvbelaggningar

Invandiga

takbekladnader

Invandiga

vaggbekladnader

Koksstandard

Uppvarmning

Hygienutrymmen

Ventilation

Anslutning

Ovrigt

Linoleum, Epoxy belaggning

Malat, Undertaksskivor

Malat , Malad vav

Pentry

Via Fjarrvarme, Vattenburen

Normal standard. 3 st. Wc & 1 st. duschrum.

Golv: Plastmatta Vagg: Malad vav, Kakel

FTX m. komfortkyla

Allmanna néat

Larm

Asfalterad gard, delvis nytt -21
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3.9 Areor, beskrivning och alternativanvandning

OBS! Nedanstaende areauppgifter baseras pa uppgifter lamnade av uppdragsgivaren.
Ytor har ej kontrollmatts och ev. avvikelser tas inget ansvar for. Vid ev. forsaljning re-
kommenderas en matning som uppfyller svensk standard. Nedan redovisade ytor bor
darfor ej ligga till grund for forsaljning av fastigheten.

Separat ingang till vervaning. Med mindre medel bedéms det finnas majlighet for ut-
hyrning till 3 st. hyresgaster.

Tillbyggnad kontor/personal: ca 72 kvm
Butik/kontor inkl. lager ca 416 kvm
Verkstad ca 144 kvm
Entresol ca 18 kvm
Summa uthyrningsbar LOA: 650 kvm

Sk&rmtak med 12 p-platser

3.10 Underhallsbehov och investeringar

Byggnationen beddms vara i normalt skick saval ut- som invandigt. Nagra kostnader
utover avsattning for sedvanligt periodiskt underhall bedéms inte som nodvandigt de
narmaste aren.

3.11 Servitut, inskrivningar
Nagon sarskild servitutsutredning har inte utforts.
| fastigheten finns 3 st. pantbrev uttagna till ett sammanlagt belopp av 5 300 000 kr.

Nagon sarskild pantbrevs utredning har inte utforts.
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VARDERINGSTEORIER OCH -METODER

4.1 Begreppet marknadsvarde

"Med marknadsvérde avses sannolikt pris vid en tankt forsaljning pa en fri och 6ppen
marknad. Forsaljningen forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit ut-
bjuden till forsaljning pa ett for fastigheten sedvanligt satt under en normal marknadsfo-
ringstid.”

Vid den tankta forsaljningen far inte féreligga nagot tvang att dverlata fastigheten och
inte nagra speciella partsrelationer.

4.2 Varderingsmetod

Varderingen genomférs med ortsprismetod déar marknadsvardebedémning utférs med
ledning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastig-
heterna &@r mycket séllan helt jamférbara varfor normering till vardebarande faktor
maste ske. | detta utlatande har normering skett dels till area och dels till driftnetto.
Normering till driftnetto bendmns ofta nettokapitaliseringsmetod.

Som komplement till vardeuppskattningen enligt ortsprismetoden gérs aven en avkast-
ningsbaserad marknadsvardebedémning.
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EKONOMISKA FORHALLANDEN

5.1 Kontraktssammanstallning

Nedan redovisas en sammanstallning p& antagna hyresavtal. Betraffande hyresintakter
och dvriga kontraktsvillkor, se 5.2 nedan.

Piratreklam AB Verkstad/entresol 162 886 mar-25 9man  3ar 100 ja
Piratreklam AB Kontor/butik 488 886 mar-25 9man 3a&r 100 ja

Uthyrbara areatyper

= Kontor/butik

= Verkstad/entresol

5.2 Areor och hyror

Nedan visas en sammanstallning av areorna, kontrakterade och bedémda marknads-
massiga hyror. Hyrorna avser kallhyra inkl. fastighetsskatt. Moms tillkommer for verk-

samheter som ar momspliktiga. Yttre samt tekniskt I6pande underhall bekostas av fas-
tighetsagaren.

Kontor/butik 488 432 886 537 1100
Verkstad/entresol 162 144 886 146 900
Summa/snitt 650 576 886 683 1 050
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5.3 Vakanser och hyresforluster

Med tanke pa fastighetens lage och lokalernas utformning bedoms risken for langsik-
tiga vakanser och hyresforluster som laga. Vakansen bedoms langsiktigt till 5,0% och
beaktas i driftnettoprognosen (8.2).

5.4 Drift- och underhall, hyresgastanpassning

Nedan redovisas bedomda drift- och underhallskostnader som belastar fastighetsa-
garna. Underhallskostnader avser saval I6pande som avsattning for periodiskt under-
hall utiamnade 6ver tiden. Driftkostnaderna &r redovisade inklusive moms for bostader.
Drift- och underhallskostnaderna kan pa arsbasis skifta relativt kraftigt, orsakat av en
rad olika faktorer sasom vaderlek, omflyttningstakt, underhallsinsatser och anvandning.
Med beaktande av fastighetens skick, standard, installationstathet och anvandnings-
omrade antas D&U kostnaderna initialt ligga pa ca 52 tkr/ar och bedoms félja inflations-

takten.

Faktisk Faktiskt Beddmd Beddmd Varavlopande Varav periodisk
Areatyp Area [m?] [tkr] [kr/m?] [tkr] [kr/m?] DoU (kr/m2)  underhall (kr/m2)
Kontor/butik 488 0 0 39 80 30 50
Verkstad/entresol 162 0 0 13 80 30 50
Summa/snitt 650 0 0 Y 80

Fordelning bedomd DoU [tkr]

= Kontor/butik

= Verkstad/entresol

10



Nykoping

PROPERATE e

i 2022-03-15
VARDERINGSINSTITUTET

5.5 Taxeringsvarde

Taxeringsvarden redovisas i nedanstaende tabell.

Typkod 423
Vardear 1988

Bostader [tkr]  Lokaler [tkr]  Industri [tkr] EEelEIN[]

Byggnad 0
Mark

Taxeringsvarde

Industrienhet, metall- och maskinindustri

5.6 Fastighetsskatt

Den totala fastighetsskatten som beddms komma att belasta fastigheten redovisas i
nedanstaende tabell.

Areatyp 2022 2023 2024 2025 2026:
Industri !
Fastighetsskattesats [%6] 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5:
Upprékning av taxeringsvarde [%] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0i
Beddmt taxeringsvarde [tkr] 2764 2792 2820 2848 2876i
Fastighetsskatt [tkr] 14 14 14 14 14!

Summa fastighetsskatt [tkr]

11
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MARKNADSVARDEBEDOMNING

6.1 Marknadsanalys

Varldshandeln har sedan borjan av 2021 aterhamtat sig i en snabbare takt an tidigare
prognoser under inledningen av coronapandemin. Grunden ar en fortsatt stark internat-
ionell konjunktur. Osékerheten kan direkt relateras till Coronaviruset som spridits déver
hela varlden. Virussjukdomens snabba spridning med dramatiskt 6kade behov av inten-
sivvard for allvarligt insjuknande, har latt till kraftfulla atgarder och restriktioner véarlden
over for att forsoka begransa spridningen. Det handlar bland annat om restriktioner pa
resor, transporter och sammankomster. Dessa atgarder har fatt betydande konsekven-
ser for den ekonomiska utvecklingen med sarskilt kdnnbara stérningar inom flyg-, hotell-
och resebranscherna. Flera lander har under hdsten borjat slappa pa restriktioner men
langt ifrdn alla. Under Q3 ar 2021 fortséatter vaccinering av befolkningen for att hoja vac-
cinationsgraden i alla lander.

Varldens borser hade under 2020 stora ras men har aterhamtat sig och ligger nu pa en
hog niva. Den starka ekonomiska aterhamtningen har latt till en global brist pA manga
insatsvaror. Det &r en situation som sannolikt kommer att bestd under 6verskadlig tid
och i vissa fall forvarras. Under borjan av 2022 finns en ekonomisk osdkerhet om kon-
sekvenserna vid atertag av ekonomiska stod kopplat till coronakrisen. Den politiska for-
andringen i USA samt effekterna av Brexit bedéms under 2022 leda till en stabil utveckl-
ing av varldshandeln och den europeisk exportmarknaden.

Den ekonomiska utvecklingen i Sverige ar fortfarande paverkad av pandemin avseende
konjunktur och inbromsning pa arbetsmarknaden. Riksbankens prognos indikerar pa
fortsatt uppgang i BNP och bedéms mot slutet 2021 vara drygt 1,5 % hogre an fore
krisen. Inflationen férvantas stiga och bli 3% i slutet av 2021 varefter Riksbanken bedo-
mer att inflationen faller tillbaka till inflationsmalet pa 2 % under 2022. Stodkopen av
vardepapper kommer successivt att fasas ut. Riksbanken har tillsvidare beslutat att be-
halla reporantan pa 0 %.

Effekten av Coronapandemin pa den svenska fastighetsmarknaden har varierat bero-
ende pa fastighetstyp. Efterfragan pa den privata bostadsmarknaden och flerbostadshus
har okat starkt under 2021 och bedéms ligga pa en hog stabil niva under inledningen av
2022. En minskad efterfragan av vissa typer av lokaler kommer sannolikt att 6versattas
till fallande hyror vilket i sin tur leder till for&ndrade marknadsvéarden. Hur mycket, och
om, hyrorna kommer att falla far framtiden utvisa men om det leder till féretagskonkurser
i storre omfattning paverkas fastighetssektorn. Fallande hyror och dyrare finansiering ar
ingen Onskesituation for fastighetsbranschen.

12
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Fastighetsmarknaden for kommersiella fastigheter har utvecklats mycket starkt de sen-
aste aren och transaktionsvolymen for halvaret 2021 hamnade pa 97 miljarder vilket
framst avser direkta investeringar 6éver 10 miljoner. Den fortsatt 6kande E-handeln med-
for en stor osakerhet gallande efterfragan pa vissa typer av butikslokaler och kopcentra.
Samtidigt som logistik-/lager- och industrifastigheter med flexibla anvandningsomraden
och i bra lagen beddms ha en fortsatt god forutsattning for utveckling.

Behovet av fler Samhallsfastigheter sdsom vardanlaggningar och skolor bedéms kvarsta
och tendensen med langre hyreskontrakt medfor att efterfrdgan pa dessa typer av fas-
tigheter beddéms vara fortsatt god under 2022.

6.2 Omradesbeskrivning

Nykdping ligger vid kusten ca 1 timmes bilféard sdder om Stockholm. Staden kanneteck-
nas av en fantastisk skargard, Skavsta flygplats och det sérmlandska kulturlandskapet.
| centrala Nyk&ping bor ca 38 000 pers. och i hela kommunen ca 56 000. 1992 delades
Nykopings kommun och Gnesta och Trosas kommun blev sjalvstandiga. Befolknings-
tillvaxten har varit 6kande under de senaste aren. Smaorterna runt Nykoping &r bl.a.
Stigtomta, Navekvarn, Jonéker, Tystberga, Stavsjo och Alberga som alla har sin egen
karaktér. Det finns idag ca 4 500 registrerade foretag varav 80 st. har fler an 25 an-
stallda. Stora arbetsgivare férutom Nykdpings kommun och Landstinget Sérmland ar
Eberspacher Exhaust Technology Sweden, Skavsta flygplats, Studsvik Nuclear och
Nobina Sverige. Langs E4:an passerar man fran séder om handelsomradet
Gumsbacken till i norr Gustafsbergs och Pal Jungs Hage handelsomraden.

6.3 Fastighets- och hyresmarknad

Fastighetsmarknaden for industrifastigheter/lokalfastigheter i Nykdpings kommun be-
doms stigande. Det har skett fa forsaljningar och efterfragan bedéms svagt stigande
med ett begréansat utbud.

Hyran for industrilokaler/lokaler beddms ligga i intervallet 800 till 1 200 kr per kvm, me-
del p& 1 000 kr per kvm och utgor kallhyra inklusive fastighetsskatt.

Direktavkastningen for industrifastigheter/lokaler bedéms ligga i intervallet 6,5 till 7,65 %
och medel pa 7,15 % med en langsiktig vakansniva pa 5 %.

13
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ORTSPRISMETOD

Ortsprismetoden baseras pa forsaljningar av likartade fastigheter, s kallade jamforelse-
objekt. Fastigheterna ar mycket sallan helt jamforbara varfér normering till vardebérande
faktor maste ske. Normering kan ske dels till area och dels till driftnetto. Normering till
driftnetto benamns nedan nettokapitaliseringsmetod.

7.1 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pa liknande fastigheter som salts i regionen och dess forsalj-
ningspris och nyckeltal. For att finna jamforbara objekt som salts har sokningar gjorts i
Nykopings Kommun under perioden 2018-01-01 och framat. Materialet omfattar fastig-
heter med typkod i 400 serien samt en kdpeskilling som dverstiger taxeringsvardet. Sok-
ningen genererade 6 st. forsaljningar efter gallring. Materialet har ett medelvarde pa 9
595 kr/kvm. Medeltalet for K/T ligger pa 2,04.

Overlételse- Area  Area Kopeskilling/ Typ- K/T- Varde-
Datum Fastighetsbeteckning Kommun Distrikt form Area loa ind area (SEK/m2)  Areal kod Véarde ar
jun-21 OSTERBY 4:2 Nykdping ~ R3by-Rénd och Ripsa  Lagfart 305 15 290 3442 2307 425 2,76 1945
dec-20 HYDDAN 1 Nykoping Nykopings Alla Helgona Lagfart 723 140 583 20746 16 279 433 2,25 1957
okt-19 DETALJEN 7 Nykdping  Nykdpings Sankt Nicolai Lagfart 1790 308 1482 6894 8368 426 1,13 2009
sep-19 AUTOMOBILEN 1 (+) Nykdping  Nykdpings Sankt Nicolai Bolagstransaktic 143 907 143 907 12508 272241 432 3,03 2011
jul-19 VARUMARKET 10 Nykoéping Nykopings Sankt Nicolai Lagfart 490 252 238 10 612 1379 432 2,06 2015
feb-18 MATERIALET 2 Nykoping Nykopings Sankt Nicolai Lagfart 1927 195 1732 3 365 6 625 426 1,00 2006
Medel: 9 595 2,04
Mot bakgrund av varderingsobjektet andel kontor och butik har vi ocksa gjort sokningar
pa typkod 325 som salts i regionen och dess forsaljningspris och nyckeltal. For att finna
jamforbara objekt som salts har sokningar gjorts i Nykopings och Katrineholms Kommun
under perioden 2018-01-01 och framat. Materialet omfattar fastigheter med typkod i 325
samt en kopeskilling som dverstiger taxeringsvardet. Sokningen genererade 7 st. forsalj-
ningar efter gallring. Materialet har ett medelvarde pa 14 370 kr/kvm. Medeltalet for K/T
ligger pa 3,50.
Fastighets- Koépeskilling Overlat- Area Area Kopeskiling/ Areal Typ- K/T- Véarde-
Datum beteckning Kommun Distrikt (KSEK) elseform (m?) lokaler area (SEK/m?) (m?) kod Vérde &r
jan-22 JARNHANDLAREN 2 Nyképing Nykdpings Sankt Nicolai 10 450 Lagfart 539 539 19 387 378 325 1,65 1983
okt-19 BRANDHOLMEN 1:5 Nykoping  Nykdpings Alla Helgona 4000 Lagfart 400 400 10 000 697 325 1,70 1990
aug-19 SNICKERIET 8 Katrineholm Katrineholm 2490 Lagfart 312 312 7 980 3054 325 1,95 2005
nov-18 HAVSORNEN 21 Katrineholm Katrineholm 3 000 Lagfart 260 260 11 538 2160 325 6,05 1976
sep-18 GIUTERIET 23 Katrineholm Katrineholm 18000  Lagfart 2444 2444 7 364 9995 325 3,17 2005
jun-18 HUMLEN 2 Katrineholm Katrineholm 20 814 Lagfart 925 925 22 501 730 325 6,10 1929
jan-18 MURAREN 1 Nykdping Nykdpings Alla Helgona 2 400 Lagfart 110 110 21 818 740 325 3,89 1940
Medel: 14370 3,50

14




Nykoping

PROPERATE e

i 2022-03-15
VARDERINGSINSTITUTET

7.2 Areametod

Med viss ledning av ortsprismaterialet, den allmanna fastighetsprisutvecklingen under
perioden och mot bakgrund av varderingsobjektets forutsattningar och egenskaper be-
doms objektet ha en vardeniva enligt nedan uppdelat pa nedanstaende areor.

Delvarde
Areatyp Area[m?] [kr/m?] | [tkr]
Kontor/butik 488 14 500 7076
Verkstad/entresol 162 9500 1539
Areametoden 8 615

7.3 Nettokapitaliseringsmetod, direktavkastning

Metoden avser en oversiktlig beddmning med hénsyn till risk och potential och berék-
nar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto vid full uthyrning. Driftnettot be-
raknas utifran bedomda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhalls-
kostnader.

Kapitaliseringen sker med ett beddmt marknadsmassigt direktavkastningskrav i méjlig-
aste man baserat pa direktavkastning vid genomforda forsaljningar (ortsprisanalys). |
det fall antal férsaljningar ar otillrackliga uppskattas ett marknadsmassigt direktavkast-
ningskrav baserat pa fastighetens geografiska lage, lokaltyp, alternativanvandning,
kontraktsvillkor, hyresintékt, vakansrisk, omflyttningstakt, framtidsférutsattningar m.m.

Metoden motsvarar den ¢versiktliga beddmning som en potentiell kdpare skulle gora
med hansyn till risk och potential.

Bedomd Beddomd Fgh- Netto-
marknadshyra  DoUh  skatt  Bedomt driftnetto  kap. Delvéarde
Areatyp [tke] | [kr/m?] [tkr] [tkr] [tkr] | [kr/mZ?] [%0] [tkr]
Kontor/butik 537 1100 39 11 487 998 7,0 6 956
Verkstad/entresol 146 900 13 3 130 802 6,7 1939

Summay/snitt 683 1050 52 14 617 949 6,9 8894
Nettokapitaliseringsmetoden 8 894
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7.4 Sammanfattande vardebeddmning ortsprismetod

Mot bakgrund av varderingsobjektets driftnetto och geografiska lage bedéms flera av
referensobjekten som likvardiga.

Varderingsobjektets standard medfor att varderingsobjektet bedoms ligga nagot under
medel for ortsprismaterialet med motsvarande 6,9 % nettokapitalisering.

Vid en sammanvagd beddmning av varderingsobjektets lage, hyresniva, skick och
standard s& bedomer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten enligt ortsprismet-
oden uppgar till motsvarande 13 469 kr/kvm LOA och 3,17 K/T. For tillagg och juste-
ringar se Sammanfattande vardebeddémning (9.2).

Varderingsmodell [tkr]
Areametod 8 615
Nettokapitaliseringsmetod 8 894
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AVKASTNINGSMETOD

Nedan visas en konsekvensanalys av framtida bedémda driftsnetton samt darefter en
avkastningsbaserad marknadsvardebedémning.

8.1 Forutsattningar och antaganden

Till grund for analysen ligger en bedémd prognos Over framtida in- och utbetalningar.
Tabellen visar in- och utbetalningar fore skatt, (hyror, drift- och underhallskostnader,
fastighetsskatt) som forvantas infalla under en 5-arsperiod. Prognosen avser att ge en
bild av kommande betalningsfléden och likviditet. Hyresutvecklingen bedéms enligt in-
flationen. Inflationen bedoms langsiktigt till 2,0 % under kalkylperioden. Utvecklingen
for drift- och underhallskostnader beddms folja inflationen.

8.2 Diriftnettoprognos

AR1 AR2 AR3 AR4 AR5

______________ Utveckling [%] . _ _._._ 12mén i
Drift- och underh&lisutveckling 20 20 20 20 20
Hyresutveckling 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0!
Vakans- o hyresforlustgrad (Vid full uthyrning) 50 50 50 50 5,0:

i
Intékter och kostnader [tkr] !
_____________________________________ |

Hyra 683 696 710 724 739i
Vakans- och hyresforlust 34 35 36 36 37,
Drift och underhall 52 53 54 55 56i
Fastighetsskatt 14 14 14 14 14!
Tomtrattsavgald 0 0 0 0 0:
Akut underhall 0 0 0 0 0]
Tillagg intakter Parkering under skarmtak 26 26 27 27 28i
Driftnetto 608 621 633 646 659

8.3 Kalkylranta

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa totalavkastning och kan sdgas besta av
riskfri realranta, kompensation for inflation samt riskfaktor varierande med fastighetens
geografiska lage, lokaltyp, alternativanvandning, kontraktsvillkor, hyresintékt, vakans-
risk, omflyttningstakt, framtidsforutsattningar m.m. Kalkylrantan kan sagas utgora ett in-
flations anpassat direktavkastningskrav. For detta objekt har kalkylrdntan bedomts till
mellan 6,9 och 8,9 %.
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8.4 Avkastningsbaserat marknadsvarde

AR1 AR2 AR3 AR4 AR5

Inflation [%)] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0i
Kalkylranta !
Nominellt [%] 8,9 8,9 8,9 8,9 8,9/

6,9,

Nettokapitalisering for restvaberakn [%6] ,
Driftnetto [tkr] 608 621 633 646 659

Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning

Nuvarde av driftnetton 2 459
Nuvarde av restvéarde vid kalkylperiodens slut 6 320
Avkastningsbaserat marknadsvarde 8779
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SAMMANFATTANDE VARDEBEDOMNING

9.1 Bruttokapitaliseringsmetod

Metoden beraknar fastighetens pris per hyreskrona och erhalls genom att dividera jam-
forelseobjektens kopeskilling med objektens bruttointékter. Bruttokapitaliseringsfaktorn
ar ett satt att gora priser jamférbara. Denna metod anvands med fordel vid tillagg och
avdrag for exempelvis vakanser och 6vriga hyresintakter samt vid svarigheter att be-
doma drifts- och underhallskostnader.

9.2 Sammanfattande vardebeddmning

Nedan redovisas en sammanfattande bedémning av varderingsobjektets vardeintervall
mellan ortsprismetoden och avkastningsmetoden.

Varderingsmodell [tkr]
Areametod 8615
Nettokapitaliseringsmetod 8 894

Justeringar

Tillagg hyra Skarmtak: 25,5 Tkr x 13,18 BKF 336
Tillagg mark: 0
Avdrag medelvakans: 0
Omreglering av tomtrattsavgald 0
Renovering 0
Bedomt varde ortsprismetoden, efter justeringar 9 091

Bedodmt varde avkastningsmetoden 8 779

Mindre byggnader genererar oftare en hogre kdpeskilling raknat per kvadratmeter vilket
tilsammans med varderingsobjektets geografiska lage avspeglas i jamférelse med orts-
prismaterialet.

| det avkastningsbaserade marknadsvardet for fastigheten med hansyn tagen till be-
domd utveckling av inflation, drift & underhall, hyra samt vakans kan vi konstatera att
bedomt marknadsvarde for den kommande femarsperioden ligger inom bedomt varde-
intervall motsvarande 5 %.

Vid en sammanvagd bedomning av varderingsobjektets lage, hyresniva, aktuell vakans-
grad, skick och standard sa bedomer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten
uppgar till motsvarande 9 000 000 Kr och med ett vardeintervall mellan 8 550 000 Kr och
9 450 000 Kr.
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10 SLUTLIG VARDEBEDOMNING
Forutsattningar

Vardebedtmningen galler under de férutsattningar och villkor som ar preciserade i detta
utlatande.

Observera att marknadsvardet avser motsvara det genomsnittsvarde som skulle uppnas
vid ett stort antal upprepade forsaljningar av fastigheten pa den allmanna fastighets-
marknaden. Vid en enskild forséljning daremot, kan priset hamna oOver eller under det
bedomda marknadsvardet, beroende pa de speciella forhallanden som rader vid just
denna forsaljning.

Nyckeltal
Kr/m2 uthyrbar area: 13 846
KIT (Marknadsvarde/Taxeringsvarde): 3,26
Direktavkastning 2022 (totalt kapital)
Mot utgdende driftnetto: 6,8%
Mot beddmt driftnetto: 6,9%
Bruttokapitaliseringsfaktor 2022
Mot marknadsmassig hyra: 13,18

Nykoping 2022-03-15
Varderingsinstitutet A. Sundqvist AB

A /fc; ’ y -—_w*::
Ludvig Bennetoft
Master i Ekonomi / Agronom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR

SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA | KANSLIGHETSANALYS

Det avkastningsbaserade marknadsvardet har kénslighetstestats med valda enheter
enligt nedanstaende tabell och diagram. Det bor betonas att avkastningskalkylen end-
ast utgor en av bedomningsmetoderna i utlatandet. Kanslighetstestet visar bland an-
nat att om direktavkastningskravet okar med 1 % kommer det avkastningsbaserade
vardet att forandras med -1 131 Tkr. Om drifts- och underhallskostnaderna 6kar med
20 kr/kvm férandras vardet med -6,3%, medan om vakansgraden 6kar med 2% kom-

mer vardet att fordandras med -565 Tkr vilket motsvarar -6,4%.

Alt varde Diff Tkr Diff %

1 8 081 -699 -8,0%
1 7649 -1131 -12,9%
20 8590 -190 -2,2%
20 8224 -555 -6,3%
2 8215 -565 -6,4%

Kanslighetsanalys
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038 Allman+Taxering 2022-02-22

Senaste andringen i allmanna delen
2021-03-03

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2012-02-14

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2022-02-21

BILAGA |l FASTIGHETSDATAUTDRAG
Fastighet

Beteckning UUID:

Nykoping Lansen  909a6a4a-55f7-90ec-e040-
11 ed8f66444c3f

Nyckel: Lan- och kommunkod
040012592 0480

Distrikt Distriktskod

Nykopings Alla 212008

Helgona

Adress

Adress

Kungshagsvagen 5
611 35 Nykoping

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 T™M) E (SWEREF 99 TM)

1 6513516.1 616989.2

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal
Totalt 2 000 kvm 2 000 kvm
Lagfart

Agare Andel
610416-1697 1/2

Kastas, Sven Gunnar

Lantmastarvagen 10
611 44 Nykoping

Kop (aven transportkop): 2011-12-29
Kopeskilling: 4.300.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anmarkning: Beviljad 12/2082

Stor fastighetskarta j

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2012-01-03 12/80

680618-1605 1/2

2012-01-03 12/81
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Agare Andel

Kastas, Anneli Margareta

Lantmastarvagen 10
611 44 Nykoping

Kop (aven transportkop): 2011-12-29

Kopeskilling: 4.300.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anmarkning: Beviljad 12/2083
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 3
Totalt belopp: 5.300.000 SEK

Inskrivningsdag Akt

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 2.000.000 SEK 1999-08-26
2 2.000.000 SEK 1999-08-26
3 1.300.000 SEK 1999-08-26

Planer, bestimmelser och fornlamningar
Planer

Stadsplan: Soder om brandholmsvagen

Plananmaérkning: Genomférandetiden har utgatt

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Industrienhet, metall- och maskinindustri (423)
301487-8

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Industritillbehor finns

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvarde .
9 9 byggnadsvarde

darav

2019 2.764.000 SEK 2.064.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form

99/5711
99/5712
99/5713

Datum Akt

1965-08-23 0480K-0:2275 Akt
0480

darav
markvarde

700.000 SEK

Agandetyp


https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaAkt.seam?akt=0480K-%D6:2275
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610416-1697
Kastas, Sven
Lantmastarvagen
10

611 44 Nykoping

Taxerad Agare

680618-1605
Kastas, Anneli
Lantmastarvagen
10

611 44 Nykoping

Taxeringsvarde

700.000 SEK

Tomtareal
2 000 kvm

1/2

Andel

1/2

Fysisk person Lagfart eller Tomtratt
Juridisk form Agandetyp
Fysisk person Lagfart eller Tomtratt

Varderingsenhet industrimark 028923412.

Riktvardeomrade
0480070

Byggratt ovan

mark

Riktvarde tomtareal
350 SEK/kvm

Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 028925412.

Taxeringsvarde
695.000 SEK

Nybyggnadsar
1983

Yta

168 kvm

Tillbyggnadsar

1992

Standardklass
Normala

Vardear
1988

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 028926412.

Taxeringsvarde
121.000 SEK

Nybyggnadsar
1983

Yta

50 kvm

Tillbyggnadsar

1992

Standardklass
Normal

Vardear
1988

Varderingsenhet produktionslokal viarderad enl. avkastningsmetoden 028924412.

Taxeringsvarde
1.248.000 SEK

Yta
368 kvm

Standardpoang
30
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Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1983 1992 1988
Atgird
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1980-06-06 04-80/302 Akt

Avskild mark

Nykoping Lansen 12
Ursprung

Nykoping Brandholmen 1:1

Tidigare Beteckning
Beteckning

D-Nyképing Oster 194-kungshagen 11

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Norrtalje
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria

Omregistreringsdatum Akt
1985-01-30 04-84/418

Kalla: Lantmateriet


https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaAkt.seam?akt=04-80/302
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