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HUSBY 3:31, OSTERAKER Kortfattat vardeutlatande
Beteckning Husby 3:31 Tty
Adress Sagvagen 17B g r
Omrade Runo
Kommun Osteraker &
Tomtareal 3254 m2 Meesberss
Vardetidpunkt jan-2024
Datum 2024_01-09 ! HUSBY 3:31
Besiktningsdatum 2023-01-07 £
Taxeringsvarde, tkr 5302

Beddmd total intdkt och darav kontrakterad intakt, tkr
2 500

2 000
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500 | B omm omm BE O BE O EE B B H
v 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033
Beddmd intékt 0 1411|1711|1745(1780|1815|1852|1889|1927 1965
m Kontrakterad intakt | 1 659 | 243 0 0 0 0 0 0 0 0

Uthyrbar area och aktuell vakans, m2
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ol Breviks Allservice AB 590
100 - Breviks Allservice AB 280

0 T Kontor Lager CG Inredning AB 210

Vakant area 0 0 0 0
e Py 00 5 5 Uthyrda P-Platser Urbaser 12

Antaganden/bed(’jmningar m Utg&ende hyra

Langsiktig vakans/hyresrisk bostader Bedomd hyra

Langsiktig vakans/hyresrisk lokaler 3% 1600
Kalkylranta 8,6 % 1400
Direktavkastningskrav totalt 6,5 % isgg ]
-bostader -~
-lokaler 6,5 % 600 -
Driftkostnad, kr/m?2 180 400 -
Periodiskt underhall, kr/m2 50 203 ]
Vardepaverkan av tillagg/avdrag, tkr 1000 YLD Lager
MARKNADSVARDE
Marknadsvardet for rubricerat objekt vid vardetidpunkten januari 2024 beddms till 22,3 Mkr
Newsec Advisory Sweden AB Uthyrbar area, m? 1080
‘—> Marknadsvéarde, kr/m2 20 648
Forsta arets driftnetto/marknadsvarde 6,2%
Marknadsvarde/marknadshyra 13,2
Petter Sandberg Marknadsvéarde/taxeringsvarde 4,2

WAULT 11
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Kassaflodesprognos / nuvardeberakning

Q1-Q4
Inflationsantagande 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Lokaler: andel I6pande kontrakt 100,0%  14,3% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Vakansgrad/hyresrisk lokaler 3% 0% 2% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
INTAKTER (kr/m2 &r 1) (initialt 0%)
Lokaler (1536) 1659 1692 1757 1792 1828 1864 1901 1940 1978 2018 2058
Tillagg fastighetsskatt 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg varme, Ovrigt 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(0) 0 -38 -46 -47 -48 -49 -50 -51 -52 -53 -54
Avgar, tillkommer 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa intakter, tkr (1 536) 1659 1654 1711 1745 1780 1815 1852 1889 1927 1965 2 004
KOSTNADER (kr/m2 &r 1)
Driftkostnad (180) 194 198 202 206 210 215 219 223 228 232 237
Avsattning for periodiskt underhall (50) 54 55 56 57 58 60 61 62 63 65 66
Fastighetsskatt industri (25) 27 30 30 30 30 30 30 34 34 34 34
Ovrigt (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader, tkr (255) 275 283 288 293 299 304 310 319 325 330 336
Driftnetto, tkr (1 281) 1384 1371 1422 1451 1481 1511 1542 1570 1602 1635 1668
Avgar, tillkommer
Investering
Forvantat kassafléde, tkr 1384 1371 1422 1451 1481 1511 1542 1570 1602 1635 1668
Kalkylranta 8,6%
Direktavkastning sista arets netto 6,50%
Nuvarde restvarde ar 10, tkr 11 214
Nuvérde arliga driftnetton ar 1-10, tkr 10 041 1800
Vardepaverkan av tillagg/avdrag, tkr 1000 1600 - . . "~ 2
Vardepaverkan av byggratt, tkr . — " ™ - '
0 1400 gp=———g—"
Avrundning 44 1200
MARKNADSVARDE 22 300 000 kr 1000
800
Vardetidpunkt jan-2024
Besiktningsdatum jan-2023 600
Uthyrbar area 1 080 m2 400
Marknadsvarde, kr/m? 20 648 200
Forsta arets driftnetto/marknadsvarde 6,2% ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Marknadsvarde/forsta arets hyra 13,4 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Marknadsvarde/marknadshyra 13,2 v e&(ﬁb q,&'b q,Q({’\ q,@c’b {19,19 (19,,9 (19%\ q§g/ %&‘b r&%b‘
Taxeringsvarde, tkr 5 302
Marknadsvéarde/taxeringsvéarde 4,2 Diagram: Driftnetto och kassaflode

Newsec Advisory Sweden AB



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 jektet 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.
tillbehdr, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad . . .
som framgar av utlatandet. 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 ej 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 hOEi 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. 42 \{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 f8ljd 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 . . PP .
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!dppnktuen
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem med de forutséttningar 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 vérderarens 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 . 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, sdsom ) x . o e 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.
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