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UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhallit uppdraget att ut-
foéra en marknadsvardebedémning av rubricerat varderingsobjekt.

1.2 Syfte och dndamal

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med utgangspunkt av
marknadsvardebedémning utférd av undertecknande foretag. Marknadsvardebeddém-
ningen skall enligt uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér externt bruk infor
exekutiv forsaljning.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld fér specifika
andamal som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar
av dess innehall.

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2025-11-04.

1.4 Sarskilda forutsattningar

| varderingen forutsatts lamnade uppagifter fran hyresgast och fastighetsdgaren. Kopia
pa hyreskontrakt har ej erhallits.

Faktiska och bedémda hyror for externa hyresgaster foérutsatts i varderingen och be-
déms marknadsmassiga. Byggnaden ar fullt uthyrd. Faktisk hyra har [amnats muntlig
av hyresgast for Igh 2 rok och genom fastighetsagarens hemsida fér Iagenhet 5 rok.

Hyresnivan for Igh 3 rok har bedémts enligt marknadsmassiga nivaer i kalkylen.
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2 VARDEBEDOMNING SAMMANFATTNING

2.1 Varderingsobjekt

Registerbeteckning Bokaren 1

Adress Kungsgatan 32, Tradgardsgatan 1
Kommun Sala

Omrade Stora torget

Upplatelseform Aganderatt

Lagfart F-1677-25-19

Nybyggnadsar 1929

Vérdear 1990

Anvéndning Hyreshusenhet, bostader (320)

2.2 Allman beskrivning

Varderingsobjektet ar belaget i centrala Sala. Omgivande bebyggelse utgdrs av hyres-
hus. Byggnaden ar uppford 1929 i 2 plan. Torpargrund. Fasad av puts och yttertak av
tegel. Fonster, 3-glas ISO. Sammanlagd uthyrningsbar area uppgar till 319 kvm, fordelat
pa 3st. lagenheter. Uppvarmning med fjarrvarme. Tomtarealen uppgar till 521 kvm. As-
falterad innergard med 5st. parkeringsplatser och en altan i tra.

2.3 Ekonomiska forhallanden

Hyresintakter bedéms kunna uppga till 380 Tkr/ar, motsvarande 1 190 kr/kvm BOA. Hy-
ran beddms marknadsmassig och avser varmhyra inkl. fastighetsskatt. Ett vardetillagg
for dvriga intakter (parkering) motsvarande 18 tkr per ar beaktas i driftnettoprognosen
(10.2) samt Sammanfattande vardebedémningen (9.2) med bruttokapitaliseringsfaktor
10,80. Drift- och underhallskostnaderna uppskattas till ca 177 Tkr/ar, motsvarande ca
555 kr/kvm och avser I6pande drift och underhallskostnader samt periodiserat underhall.
Fastighetsskatten uppgar till 9 Tkr. Aktuell vakans uppgar till 0 % och vakansrisken be-
déms langsiktigt till 2,0% (se avsnitt 7.3) vilket beaktas i driftnettoprognosen (11.2). Di-
rektavkastningen bedoms till 4,7% inklusive tillagg.
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2.4 Marknadsvarde

Marknadsvarde per november 2025
4 100 000 KRONOR
Fyramiljoneretthundratusenkronor

Bedomt vardeintervall
3 895 tkr - 4 305 tkr

Kr/m? uthyrbar area: 12 853
K/T (Marknadsvarde/Taxeringsvarde): 1,36
Direktavkastning 2025 (totalt kapital)

Mot utgaende driftnetto: 4.9%

Mot bedémt driftnetto: 4,7%
Bruttokapitaliseringsfaktor 2025

Mot marknadsmassig hyra: 10,80
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VARDERINGSUNDERLAG

3.1 Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhallits fran dels okularbesiktning enligt bifogade
fotografier, kartor samt i forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter fran
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppgifter fran nyttjanderéattsavtal, férsak-
ringsbrev mm har inhdmtats och redovisas i férekommande fall enligt bilaga 2. Varde-
ringsinstitutet ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
ld&mnade av uppdragsgivaren, fastighetsagaren, myndighet eller uppgift hamtad i offent-
ligt register. Land samt vattenarealer, markagoslag och byggnadsareor har ej kontroll-
matts och nagon mer ingaende kontroll, an en ren rimlighetsbedémning samt analys av
markagoslag har ej skett.

3.2 Besiktning

Fastigheten besiktigades 2025-10-30. Vid besiktningen deltog hyresgast, utan narvaro
av fastighetsagaren. Vardebedémningen grundar sig pa fastigheternas standard och
skick vid besiktningen. Okularbesiktning utférdes invandigt i 1 av 3 lagenheter samt
trapphus. Besiktningen utgdrs av en 6versiktlig okular syn av byggnader samt mar-
kagoslag och ar inte av sadan karaktar och omfattning att den uppfyller saljarens upp-
lysningsplikt eller kdparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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HALLBARHET

4.1 Energideklaration

Energideklaration utférd: 2021-11-18. giltigt tom 2031-11-18, Energiklass G Kalla: Bo-
verket

4.2 Miljocertifiering

| Sverige anvands olika kommersiella system for att miljdcertifiera byggnader. Certifie-
ringar sakerstaller att hallbarhetsfragorna blir belysta. Miljocertifiering av en byggnad in-
nebar att miljdarbetet och byggnadens miljéprestanda granskas av tredje part.

Fastigheten saknar giltig byggnadscertifiering.

4.3 Miljobelastningar

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 fore-
kommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade
omraden. Kalla: Metria

nd P Riskkless/Preciserad status efter dtgard
'~

‘) 2 . Mycket stor risk
/‘ /\ @ Stor risk
. @ Mémlig risk
/ @ Liten risk
£ j1Au - (® g risklasscte

. b 1" y @ Kanslig Markanvandning

a7
2 @ Mindre Kanslig Markanvandning

~
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BESKRIVNING FASTIGHET

5.1 Planforhallanden

Detaljplan: Tranaren och I6paren mfl 1998-05-26
Fornldamning, akt: L2003:9180

Information avseende bygglov har ej erhallits.

Ange om nuvarande anvandningsomrade 6verensstammer med varderingsobjektet gallande

bestammelser.

5.2 Tomt

Tomtarealen uppgar till 521 kvm. Asfalterad innergard med 5st. parkeringsplatser och
en altan i tra. Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och aviopp.

5.3 Andel i samfillighet och gemensamhetsanlaggningar

Ingen inskriven information hittades

5.4 Forsakring

Information saknas

5.5 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar 1990
Grundlaggnings-

forfarande Torpargrund
Grundmur Betong
Barande stomme Troligen Tra
Taklag Tra

Fasader Puts
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Fonster

Dorrar

Yttertak

Invandiga

golvbelaggningar

Invandiga
takbekladnader

Invandiga

vaggbekladnader

Koksstandard

Uppvarmning

Hygienutrymmen

Ventilation

Anslutning

3-glas

Glas/alu & Tra

Lertegel

Laminat, Plastmatta , Klinker

Malat

Tapet , Malat & Malad vav

Normal standard/ skick.

Via Fjarrvarme, Radiatorer

WC, Dusch, Tvattstall.
Golv: Plastmatta, Vagg: Kakel, Malad vav

FTX. Funktion ej verifierad.

Allmanna nat
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5.6 Areor, beskrivning och alternativanvandning

OBS! Nedanstaende areauppgifter baseras pa uppgifter lamnade av fastighetsagaren,
hyresgast och taxerade uppgifter. Ytor har ej kontroliméatts och ev. avvikelser tas inget
ansvar for. Vid ev. forsaljning rekommenderas en matning som uppfyller svensk stan-
dard. Nedan redovisade ytor bor darfor ej ligga till grund for forsaljning av fastigheten.

Bostadslagenheterna har en medellagenhetsyta av 106,3 kvm.
Lgh fordelade enligt nedan:

1 st. 2 rok 60 kvm
1 st. 3 rok 95 kvm
1 st. 5 rok 164 kvm
Summa uthyrningsbar BOA: 319 kvm

5 st. P-Platser. Intakter for p-platser bedéms kunna uppga till ca 18 Tkr/ar. Hyresgast
informerade om att respektive p-plats hyrs ut for 312 kr/man, vilket bedéms marknads-
massigt. Intakter for parkering beaktas i driftsnettoprognosen (10.2) och sammanfat-
tande vardebeddémning (12.2)

5.7 Underhallsbehov och investeringar

Byggnaden beddéms vara i normalt skick saval ut- som invandigt. Nagra kostnader uto-
ver avsattning for sedvanligt periodiskt underhall bedéms inte som nédvandigt de
narmaste aren.

5.8 Servitut, inskrivningar

Inga inskrivna servitut hittades.

Nagon sarskild servitutsutredning har inte utforts.

| fastigheten finns 5 st. pantbrev uttagna till ett sammanlagt belopp av 5 100 000 kr.

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

6.1 Begreppet marknadsvarde

Marknadsvardet ar det bedémda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna
Overlatas vid vardetidpunkten mellan en villig kbpare och en villig saljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsféringstid dar parterna har handlat kun-
nigt, insiktsfullt och utan tvang.

6.2 Varderingsmetod

Varderingen genomférs med ortsprismetod dar marknadsvardebedémning utférs med
ledning av transaktioner for likartade fastigheter, sa kallade jamférelseobjekt. Fastig-
heterna ar mycket sallan helt jamforbara varfor normering till vardebarande faktorer
maste ske. | detta utlatande har normering skett dels till area, dels till driftnetto. Norme-
ring till driftnetto bendmns nettokapitaliseringsmetod. Metoden avser en dversiktlig be-
démning med hansyn till risk och potential och berdknar en evig kapitalisering av ett
normaliserat driftnetto vid full uthyrning. Driftnettot beraknas utifran bedémda mark-
nadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhallskostnader. Kapitaliseringen
sker med ett bedomt marknadsmassigt direktavkastningskrav.

Marknadsvardet har dven beddémts med en framatriktad avkastningsmetod. Till grund
for avkastningsmetoden ligger en kassaflédesanalys med ett fem- eller ett tioarigt
kassaflode over framtida in- och utbetalningar med beaktande av bedémd utveckling
av hyror, drift- och underhallskostnader (vilka normalt bedéms f6lja inflationen) och den
aktuella samt langsiktiga vakans- och hyresrisken. Fér avkastningsmetoden bedéms
aven kalkylrantan motsvararande marknadens krav pa totalavkastning och kan sagas
besta av riskfri realranta med kompensation for inflation samt riskfaktor varierande med
fastighetens geografiska lage, lokaltyp, alternativanvandning, kontraktsvillkor, hyresin-
takt, vakansrisk, omflyttningstakt, framtidsforutsattningar. Kalkylrantan kan sagas ut-
gora ett inflations anpassat direktavkastningskrav. Varderingsmetoden ar i enlighet
med International Valuation Standards 2017 (IVS 2017), faststallda av International
Valuation Standard Council (IVCS).
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6.3 Varderingsstandard

Varderingarna har utférts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga
2017 Global). Varderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppda-
teringen av CESR'’s rekommendationer for ett konsekvent genomférande i Europeiska
kommissionens férordning nr 809/2004 om genomfdrande av prospektdirektivet.

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017
(IVS 2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS).

Marknadsvardebedémningen har utforts av en auktoriserad fastighetsvarderare god-
kand av Samhallsbyggarna och styrelsen for Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och
har agerat som oberoende extern fastighetsvarderare. Varderingsinstitutet anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella delmarknaderna, och darmed
den kompetens som kravs for att genomféra vardebedémningen. Varderingsuppdraget
har utforts i enlighet med God varderarsed faststalld av Samhallsbyggarna och SFF. Vi
utfor alla uppdrag enligt allmanna villkor for vardeutlatande (se narmare www.pro-

perate.se).
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7 EKONOMISKA FORHALLANDEN

7.1 Kontraktssammanstallning

Nedan redovisas en sammanstallning pa gallande och bedémda/antagna hyresavtal.
Betraffande hyresintakter och évriga kontraktsvillkor, se 7.2 nedan.

Hyresgast Hyreslgh 2 rok 60 1660 Tills vidare 3man 3ar Nej
Hyresgast Hyreslgh 3 rok 95 1250 (Bedémd) Tills vidare 3 man 3 ar Nej
Hyresgast Hyreslgh 5 rok 164 983 Tills vidare 3man 3ar

Uthyrbara areatyper

I = Hyreslgh 2 rok
= Hyreslgh 3 rok
= Hyreslgh 5 rok

Nedan visas en sammanstallning av areorna, kontrakterade och beddmda marknads-
massiga hyror. Hyrorna avser varmhyra inkl. fastighetsskatt. Moms tillkommer for verk-
samheter som ar momspliktiga. Inre och yttre samt tekniskt I6pande underhall bekostas

7.2 Areor och hyror

av fastighetsagaren.

Hyreslgh 2 rok 100 1660 1660
Hyreslgh 3 rok 95 119 1253 119 1250
Hyreslgh 5 rok 164 161 983 161 983

Summal/snitt 380 1191 380 1190
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7.3 Vakanser och hyresforluster

Med tanke pa fastighetens lage och lokalernas utformning bedéms risken for langsik-
tiga vakanser och hyresforluster som laga. Vakansen beddéms langsiktigt till 2,0% och
beaktas i driftnettoprognosen (10.2).

7.4 Drift- och underhall, hyresgastanpassning

Nedan redovisas beddémda drift- och underhallskostnader som belastar fastighetsa-
garna. Underhallskostnader avser saval |6pande som avsattning for periodiskt under-
hall utiamnade 6ver tiden. Driftkostnaderna ar 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 177 tkr/ar och bedéms félja inflat-

ionstakten.
Varav
Area Faktisk Faktiskt Bedomd Beddmd I6épande DoU Varavperiodisk
Areatyp [m?] [tkr] [kr/m?] [tkr] [kr/m?] (kr/m2) underhall (kr/m2)
Hyreslgh 2 rok 60 0 0 33 555 365 190
Hyreslgh 3 rok 95 0 53 555 365 190
Hyreslgh 5 rok 164 0 91 555 365 190

319 0 177

Fordelning bedomd DoU [tkr]

Summa/snitt 0] 555

= Hyreslgh 2 rok
= Hyreslgh 3 rok
= Hyreslgh 5 rok

12
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7.5 Taxeringsvarde

Taxeringsvarden redovisas i nedanstaende tabell.

Typkod 320
Vardear 1990

Bostader [tkr] Lokaler [tkr] Industri [tkr] REelEUSLG]
Byggnad 2412 0 0
598

Taxeringsvarde
Hyreshusenhet, bostader

7.6 Fastighetsskatt

Den totala fastighetsskatten som bedéms komma att belasta fastigheten redovisas i

nedanstaende tabell.

|

Areatyp 2025 2026 2027 2028 I

Bostader I
Fastighetsskattesats [%] 0,3 0,3 0,3 0,3
Upprakning av taxeringsvarde [%] 1,0 1,0 1,0 1,0
Beddmd utv taxeringsvarde [tkr] 3010 3040 3071 3101

Fastighetsskatt [tkr] 9 9 9 9 0!

I

Summa fastighetsskatt [tkr] 9 9 9 9 9

13
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8 MARKNADSVARDEBEDOMNING

8.1 Marknadsanalys

Omvarld och svensk marknad

Internationella krig och konflikter, framfor allt i Ukraina och mellandstern, har medfort ett
forsamrat sakerhetslage med 6kade priser pa ravaror och energi mm. Den senaste tiden
har dock ravarupriserna fallit tillbaka nagot. Guldet har varit bland de starkaste ravarorna
och nadde rekordnivaer under hésten 2024.

Kombinationen av stora internationella kostnadsékningar och sjunkande svensk kon-
junktur har inneburit att inflationen varit historiskt hdg, vilket nu bérjat att avta. Aktiebor-
sen har haft en positiv utveckling med en uppgang pa ca 8% hittills i ar (OMX 30).

Svenska hushall ar mer rantekansliga an hushall i andra lander till foljd av hog belanings-
grad och korta rantebindningstider. Hushallen pressas fran flera hall och deras reala
disponibla inkomster har minskat. Den minskade konsumtionen och de dkande kostna-
derna har satt press pa Ilonsamheten hos manga foretag.

Svensk ekonomi

Den svenska exportmarknaden vaxer langsamt och férvantas gora sa aven nasta ar.
Svensk BNP fortsatte att sjunka under det andra kvartalet 2024 och lagkonjunkturen
bestar, aven om rantesankningarna har bidragit till att viss optimism férvantas under
hoésten 2024. Konjunkturinstitutet bedomer att arbetslésheten kommer att vara nagot
lagre under nasta ar och uppga till 8,2 %. Antalet konkurser fortsatter att vara hog un-
der 2024, men i augusti hade antalet konkurser minskat med 5% sedan 2023. Detta ar
forsta gangen som antalet konkurser har minskat under de senaste tva aren.

Inflationsmalet om 2 % har uppnatts under aret. Nuvarande prognos fran Konjunkturin-
stitutet och Riksbanken visar pa att inflationen kommer att ligga under inflationsmalet i
slutet av aret. Lag inflation och stabila inflationsférvantningar bidrar till att Riksbanken
vantas sanka styrrantan successivt till ca 3 procent i december i ar och vidare ner mot
2,25 procent tills ndsta sommar.

Fastighetsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden paverkas fortsatt av flera osékerhetsfaktorer. Hoga
byggkostnader, energipriserna ar volatila och kostnaderna for finansiering har 6kat pa
grund av fortsatt héga rantor och en fortsatt svag krona. Dessa faktorer har medfort att
investerare i hdgre grad riktar sig mot fastigheter som kan erbjuda hégre avkastning for
att kompensera for riskerna. Trots detta har det skett en viss aterhdmtning i marknaden
under inledningen av 2024, vilket kan tolkas som ett tecken pa att marknaden boérjar
stabiliseras efter en turbulent tid.

14
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Hallbarhetsfragor fortsatter att spela en alltmer central roll inom fastighetssektorn. Inve-
sterare och utvecklare prioriterar nu energieffektivitet, anvandning av miljévanliga
material och grona byggnadsstandarder som kan bidra till minskad klimatpaverkan.
Denna trend drivs bade av skarpta regleringar och en vaxande efterfragan fran hyres-
gaster och kdpare som varderar miljévanliga l6sningar.

Vad galler byggstarter for nyproduktionsprojekt (exklusive anlaggningar och infrastruk-
tur) har de visat pa en uppatgaende trend under 2024. Jamfért med samma manad i fjol
var arstakten 11,2 % i augusti.

Byggstartsindikatorer, Totalt, bostader och ovrigt fastighetsbyggande (jan

2011=100)
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300 — 300
A "\\’v /’
u’”\ "/ \
250 ! (
™ \ \
~ /\ / /
" / N\ / {
200 / [ SN\ T\ /\ 200
/ \ /\
. \ / \
/ 3 \
( ~/ / \ (
/N \“ -
\ \ 4
/ k. / \_ \ /
\ 100
\ /
Totalt ~-Bostader ~——Ovrigt fastighetsbyggande
50 50
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Kalla: Byggfakta

8.2 Omradesbeskrivning

Geografi och befolkning:

Sala kommun ligger i Vastmanlands lan, i den 6stra delen av Bergslagen. Kommunen
ar kand for sin gruvhistoria, dar Sala silvergruva varit en av Sveriges mest betydelse-
fulla silvergruvor. Landskapet bestar av en blandning av skog, akermark och sjéar, och
genom kommunen rinner Sagan och Svartan. Centralorten Sala ar den stdrsta tatorten
och har en befolkning pa cirka 13 000 invanare. Andra samhallen i kommunen inklude-
rar Ransta, Vasterfarnebo, Moklinta och Saladamm. Totalt har kommunen en befolk-
ning pa cirka 22 800 personer (2023, MSCI). Diagrammet nedan visar befolkningsut-
vecklingen fran ar 1995 till ar 2023.
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Resultat: Sala Kategori: Befolkning Intervall: 1995-2023
23500

23000 |
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22000 |
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21000 | || u || ﬂ ||
20500

1995 1986 1997 1986 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2005 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

aaaaaaaa

Antal

Forbindelser och vagnat:

Sala har goda transportférbindelser och ligger vid riksvag 56 och riksvag 72, vilket ger
snabba vagforbindelser till Vasteras (ca 35 minuter), Uppsala (ca 50 minuter) och
Stockholm (ca 1 timme och 30 minuter).

Sala jarnvagsstation ar en viktig knutpunkt i Malardalen och erbjuder direkttag till
Stockholm, Vasteras, Uppsala och Avesta/Krylbo. Busstrafiken inom kommunen och till
narliggande orter skots av VL (Vastmanlands Lokaltrafik). Narmaste flygplatser ar
Stockholm Vasteras flygplats (ca 50 km) och Stockholm Arlanda flygplats (ca 100 km).
Naringsliv:

Sala har en varierad naringslivsstruktur, dar jordbruk, skogsbruk, industri och handel ar
viktiga sektorer. Kommunen har manga sma och medelstora féretag. Det finns ungefar
1500 registrerade foretag i kommunen.

De storsta arbetsgivarna i kommunen ar Metso Sweden AB och kommunen sjalv.

Besoksnaringen ar ocksa en viktig del av ekonomin, dar Sala silvergruva ar en av kom-
munens storsta turistattraktioner. Andra besdksmal inkluderar Moklinta bygdegard,
Satra Brunn och Sala stadspark.

Byggande i kommunen:
Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefar 8000 m? (2014)
och 30 000 m? (ar 2023) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Sala Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024
35000 4
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8.3 Fastighets- och hyresmarknad

Fastighetsmarknaden for flerbostadshus i Sala kommun, centralt lage, bedéms avta-
gande. Det har skett ett fatal forsaljningar och efterfragan bedéms god under senare ar
med ett begransat utbud.

Hyran for hyresratter belagna likt varderingsobjektet samt vardear 1990 bedéms ligga i
intervallet 1140 till 1255 kr per kvm, medel pa 1200 kr per kvm och utgér varmhyra in-

klusive fastighetsskatt. Hyran for stora lagenheter beddms kunna aterfinnas nagot un-

der denna niva.

Direktavkastningen for flerbostadshus bedéms ligga i intervallet 4,4 till 5,4 % och medel
pa 4,9 % med en langsiktig vakansniva mellan 1-2 %.
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ORTSPRISMETOD

Ortsprismetoden baseras pa forsaljningar av likartade fastigheter, sa kallade jamforelse-
objekt. Fastigheterna ar mycket sallan helt jamforbara varfér normering till vardebarande

faktor méaste ske. Normering kan ske dels till area och dels till driftnetto. Normering till

driftnetto bendmns nedan nettokapitaliseringsmetod.

9.1

Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pa liknande transaktioner i regionen och dess forsaljningspris
och nyckeltal. For att finna jamférbara objekt som salts har sékningar gjorts i Sala och
Heby Kommun under perioden 2020-11-01 och framat. Materialet omfattar fastigheter

med typkod 320 samt en kdpeskilling som 6verstiger taxeringsvardet. S6kningen gene-
rerade 11 transaktioner efter gallring. Materialet har ett medelvarde pa 11 098 kr/kvm.
Medeltalet for K/T ligger pa 2,45.

Datum Fastighetsbeteckning Kommun Area (m?) Areal (m?) Vardear SEK/m? KIT Typkod
2024-04-30 ZION 8 Heby 312 992 1942 9 336 1,11 320
2024-04-29 MORGONGAVA 15:8 Heby 767 3 690 1984 15156 1,71 320
2023-05-30 NORA PRASTGARD 2:30 (+) Heby 835 3 551 1948 6 257 1,96 320
2022-12-27 HUDDUNGEBY 1:13 Heby 243 2 655 1990 15226 2,91 320
2022-05-20 KALKEN 3 Sala 498 1028 1940 10 040 2,72 320
2022-04-29 STADSTIJANAREN 27 Sala 271 1002 1936 16 789 3,88 320
2022-01-31 DISPONENTEN 1 Sala 490 2627 1986 7 873 1,46 320
2021-11-30 SORSALBO 4:39 Sala 296 1 306 1952 7770 3,16 320
2021-06-01 HOV 4:66 Heby 280 2 404 1935 15000 4,40 320
2021-06-01 ANRIKAREN 7 (+) Sala 576 2191 1935 8850 1,97 320
2020-12-18 BIKUPAN 5 Heby 276 1200 1930 9782 1,62 320
Medel 11098 2,45

9.2 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.

Areatyp

Hyreslgh 2 rok
Hyreslgh 3 rok
Hyreslgh 5 rok
Summa/snitt

Area[m?]
60
95
164
319
Areametoden

Delvarde
ke/m?) | [tkr]
16000 960
13000 1235
10000 1640
12022 3835
3835
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9.3 Nettokapitaliseringsmetod, direktavkastning

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

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

Metoden motsvarar den éversiktliga bedédmning som en potentiell kdpare skulle géra
med hansyn till risk och potential.

Bedémd Bedomd Fgh- Netto- Delvard
marknadshyra DoUh skatt Beddmtdriftnetto kap. e
Areatyp [tkr] | [kr/m?] [tkr] [tkr] [tkr] | [kr/m?] [%] [tkr]
Hyreslgh 2 rok 100 1660 33 2 64 1066 5,0 1279
HyreslIgh 3 rok 119 1250 53 3 63 665 5,0 1264
Hyreslgh 5 rok 161 983 91 4 66 405 5,0 1329
Summa/snitt 9

Nettokapitaliseringsmetoder 3 871

9.4 Sammanfattande viardebedémning ortsprismetod

Mot bakgrund av varderingsobjektets driftnetto och standard beddéms flera av referens-
objekten som likvardiga.

Varderingsobjektets driftnetto samt geografiska lage medfér att varderingsobjektet be-
doms ligga nagot éver medel for ortsprismaterialet med motsvarande 5,0 % nettokapi-
talisering.

Vid en sammanvagd bedémning av varderingsobjektets lage, hyresniva, skick och
standard sa bedomer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten enligt ortsprismet-
oden uppgar till motsvarande 12 079 kr/kvm BOA och 1,28 K/T. Foér tillagg och juste-
ringar se Sammanfattande vardebeddmning (9.2).

Varderingsmodell [tkr]
Areametod 3835
Nettokapitaliseringsmetod 3871

Sammanvagt varde ortsprismetoden 3 853
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10 AVKASTNINGSMETOD

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

10.1 Forutsittningar och antaganden

Till grund fér analysen ligger en bedémd prognos 6éver 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 ne-
dan. Inflationen bedéms langsiktigt till 2,0 % under kalkylperioden. Utvecklingen for
drift- och underhallskostnader bedéms félja inflationen.

10.2 Driftnettoprognos

AR1 AR2 AR3 AR4 ARS

R Ueckling 4] ________ 12 mén :
Drift- och underhallsutveckling 2,5 2,0 2,0 2,0 2,0i
Hyresutveckling 0,0 2,5 2,0 2,0 2,0
Vakans- o hyresforlustgrad (Vid full uthyrning) 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0

Intdkter och kostnader [tkr]

Hyra 380 389 397 405 413,
Vakans- och hyresférlust 8 8 8 8 8i
Drift och underhall 181 181 184 188 192i
Fastighetsskatt 9 9 9 9 9i
Tomtrittsavgald 0 0 0 0 oi
Akut underhall 0 0 0 0 0l
Tillagg 6wvriga intakter (P-platser, forrad m.m.) 18 18 19 19 20!
Driftnetto 200 210 214 219 223

10.3 Kalkylranta

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa totalavkastning och kan sagas besta av
riskfri realranta, kompensation for inflation samt riskfaktor varierande med fastighetens
geografiska lage, lokaltyp, alternativanvandning, kontraktsvillkor, hyresintakt, vakans-
risk, omflyttningstakt, framtidsforutsattningar m.m. Kalkylrantan kan sagas utgoéra ett in-
flations anpassat direktavkastningskrav. For detta objekt har kalkylrantan bedémts ar 1
till 7,5 %, ar 5 till 7,0 och for restvardesberakning beddéms kalkylrantan uppga till 5,0 %.
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10.4 Avkastningsbaserat marknadsvarde

AR1 AR2 AR3 AR4 ARS

Inflation [%] 25 2,0 2,0 2,0 2,0i
Kalkyiranta I
Nominellt [%] 7,5 7,0 7,0 7,0 7,0

Nettokapitalisering for restvaberakn [%] 5,0,
Driftnetto [tkr]

Avkastningsbaserad marknadsvardebeddmning
Nuvarde av driftnetton 867

Nuvarde avrestvarde vid kalkylperiodens slut 3235
Avkastningsbaserat marknadsvarde 4102
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11 SAMMANFATTANDE VARDEBEDOMNING

11.1 Bruttokapitaliseringsmetod

Metoden beraknar fastighetens pris per hyreskrona och erhalls genom att dividera jam-
forelseobjektens kopeskilling med objektens bruttointakter. 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-
doéma drifts- och underhallskostnader.

11.2 Sammanfattande vardebedémning

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

Varderingsmodell [tkr]
Areametod 3835
Nettokapitaliseringsmetod 3871

Sammanvagt varde ortsprismetoden 3 853

Justeringar

Tilldgg hyra p-plats 5st.: 18 Tkr x 10,8 BKF 194
Tillagg mark: 0
Avdrag medelvakans: 0
Omreglering avtomtrattsavgald 0
Renovering 0
Bedomt varde ortsprismetoden, efter justeringar 4048
Beddmt varde avkastningsmetoden 4102

Varderingsobjektets geografiska lage och standard avspeglas i jamférelse med orts-
prismaterialet.

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

Vid en sammanvagd beddmning av varderingsobjektets lage, hyresniva, aktuell vakans-
grad, skick och standard sa bedémer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten
uppgar till motsvarande 4 100 000 Kr och med ett vardeintervall mellan 3 895 000 Kr och
4 305 000 Kr.
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12 SLUTLIG VARDEBEDOMNING
Forutsattningar

Vardebedémningen 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 forsaljning daremot, kan priset hamna 6ver eller under det
beddmda marknadsvardet, beroende pa de speciella foérhallanden som rader vid just
denna forsaljning.

Nyckeltal
Kr/m? uthyrbar area: 12 853
K/T (Marknadsvarde/Taxeringsvarde): 1,36
Direktavkastning 2025 (totalt kapital)
Mot utgéende driftnetto: 4,9%
Mot bedémt driftnetto: 4,7%

Bruttokapitaliseringsfaktor 2025

Mot marknadsmassig hyra: 10,80

Gavle 2025-11-10
Varderingslinstitutet Norra AB

P (\;f/,—xvﬂw g —

/
/

/
L

Amanda Karlborg
Masterekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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Det avkastningsbaserade marknadsvardet har kanslighetstestats med valda enheter
enligt nedanstaende tabell och diagram. Det bor betonas att avkastningskalkylen end-

ast utgor en av beddomningsmetoderna i utlatandet. Kanslighetstestet visar bland an-
nat att om direktavkastningskravet 6kar med 1 % kommer det avkastningsbaserade
vardet att forandras med -848 Tkr. Om drifts- och underhallskostnaderna 6kar med
20 kr/kvm férandras vardet med -11,8%, medan om vakansgraden 6kar med 2% kom-
mer vardet att forandras med -508 Tkr vilket motsvarar -12,4%.

Alt varde

Diff Tkr

1 3591 -511 -12,5%
1 3254 -848 -20,7%
20 3 871 -231 -5,6%
20 3619 -483 -11,8%
2 3594 -508 -12,4%
Kanslighetsanalys
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FastighetSOk
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Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmédnna
Sala Bokaren 1 909a6a75-f5f8-90ec-e040- 190052969 delen
ed8f66444c3f 1998-10-02
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
1981 Sala 214063 inskrivningsdelen
2025-07-03

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-10-29

Adress

Adress

Kungsgatan 32
733 31 Sala

Tradgardsgatan 1
733 31 Sala

Inskrivningsinformation

Omfattar dven

Sala Bokaren 10

Anmarkningar

Ovriga fang: d-2016-00310266:1, andel 1/1

Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt
Utmétning 2025-06-30, 2 370 973 sek, beslutsnummer 12253859495 2025-07-02 D-2025-00235174:1

Anmarkningar

Avser inteckning D-2017-00098025:1

Utmatning 2025-03-31, 2.236.000 sek jamte rénta och kostnader 2025-04-02 D-2025-00114927:1
utslagsnummer 01-176017-25
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Amanda Lindblom
Rektangel


Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 5 100 000 SEK

Nr Belopp

1 1 380 000 SEK
2 1420 000 SEK
3 800 000 SEK
4 1 000 000 SEK
5 500 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Detaljplan
Tranaren och |6paren mfl

Fornlamningar
Antikvariatisk bedémning
Fornlamning
Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader (320) 356211-8

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 3010 000 SEK

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 44660403 (2025)

Riktviardeomrade
1981020

Taxeringsvarde
598 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 44659403 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

Sida 2 av 3

Inskrivningsdag
1994-03-31

1994-03-31
2017-03-06
2019-12-11

2019-12-11

Kontorbeteckning

Mora

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

1998-04-23

Genomf. start: 1998-05-27
Genomf. slut: 2011-12-31
Laga kraft: 1998-05-26

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
2412 000 SEK

Byggratt ovan mark
399 kvm

Bostadsyta

Akt
94/2968

94/2970
D-2017-00098025:1
D-2019-00541473:1

D-2019-00541473:2

Akt

1981-P42

Akt
L2003:9180

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
598 000 SEK

Riktvarde byggratt
1499 SEK/kvm

Hyra

2025-10-30


Amanda Lindblom
Rektangel


2412 000 SEK 1981020 319 kvm 344 000 SEK/ar

Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
Nej 1929 1990 1990

Tillh6ér byggnad
1

Allmé&nna delen

Atgérd

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Annan atgard tomtkarta 1898-04-06 1981K-3/1898
Tomtmatning 1932-08-15 1981K-1184
Annan atgard installd forrattning 1990 1998-10-02 1981-732:40

Av alder bestdende

Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
1 Markomrade 6643636.1 590140.5

@ Fastighetsgranser som visas i denna tjanst ar inte juridiskt

bindande.
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Total 521 m? 521 m? 0m?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

U-Sala Bokaren:1 1988-10-19 19-ARJ-388

Kalla: Lantmateriet
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