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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Vérderingsobjekt
Vérdetidpunkt

Besiktning

Handréickning

Kronofogdemyndigheten, forsaljning syd.

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgora
underlag infér eventuell exekutiv auktion.

Tradgardsmastaren 3 i Norrkdpings kommun.
Vardetidpunkt &r 2025-12-29.

Uppdatering av vardering fran januari 2025. Vid besiktning 2025-
01-09 deltog personal fran Kronofogdemyndigheten samt lagfaren
agare. Bebyggelsen in - och utvandigt. Utvandig besiktning har
skett fran markplan. Besiktningen &r ej av sadan karaktar att den
ersatter en saljares upplysningsplikt eller en képares undersok-
ningsplikt enl. JB 4:19, se dven bilaga Férbehall fér vardeutlatande.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nar du som kopare har
ratt att tilltrada egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och
begara hjalp med handréackning (avhysning) enligt 8 kap. 18 § ut-
sdkningsbalken. En sadan handréckning &r kostnadsfri for kdparen
nar den behovs for tilltrade till bostad pa fastighet eller till [6s
egendom, t.ex. bostadsratt eller annan nyttjanderatt. Med bostad
menas alla utrymmen som anvands for ett normalt boende och
aven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage for privatbil.
Képaren kan ddremot fa betala for handréackning som behdvs for
tilltréde till annat, t.ex. sarskilda forradsbyggnader, industri- eller
hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall, maskiner
eller bilar pa tomten. Beddmning av vad som ar kostnadsfritt eller
inte gors alltid vid handrackningen. Kronofogden tar som huvudre-
gel inte hand om den egendom som myndigheten bedémer som
sopor. Kontakta Kronofogden fér mer information om handrack-
ning.
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BESKRIVNING

Fastighetstyp

Lédge

Hyreshus, bostader och lokaler enligt taxering.

Varderingsobjektet ar belaget intill S6dra Promenaden i centrala
Norrkoping. Trafikstort lage intill genomfartsled, i 6vrigt normal-
gott lage.
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Planférhdllanden Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 1920. Planen
beddms ange bostadder om hogst fyra vaningar.

Uppldtelseform Aganderitt

Pantbrev 8st, 19.350.000 kr totalt enligt fastighetsregistret.
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Hyreskontrakt

Servitut, samfdlligheter,
inteckningar etc.

ESG, milj6

Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

Nagra hyreskontrakt eller uppgifter om utgaende hyror har ej er-
hallits av fastighetsdgaren. Enligt uppgift fran fastighetsdgaren sa
finns inga skrivna hyreskontrakt forutom ett med I6ptid pa sex ma-
nader vars hyra ligger under marknadshyran enligt uppgift.

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar 6versiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

Varderingsobjektet ar ej miljocertifierat.
Det finns ingen aktuell energideklaration.

Ingen information finns tillgdnglig om varderingsobjektet i Lans-
styrelsens karta 6ver missténkta eller konstaterade férorenade
omraden (EBH-kartan).

Varderingsobjektet ar belaget inom en kommun dar en skyfallskar-
tering har genomforts. Varderingsobjektet ar inte belaget inom ett
omrade som enligt hotkartan framtagen av MSB identifierats ha
en betydande éversvimningsrisk vid ett 100-arsregn (Oversvam-
ningsportalen).

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

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Bostader 823 100 6
Summa 823 100 6

Areauppgifterna harror fran taxeringsuppgifter. Utdver bosta-
derna finns lokal om 60 kvm upptaget i taxeringsuppgifterna.

Varderingsobjektets areal uppgar till 1 276 kvm. Den obebyggda
delen utgérs av tradgardstomt med mindre gronytor samt hard-
gjorda kommunikationsytor pa baksidan.
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Byggnadsbeskrivning

Pa varderingsobjektet finns en byggnad uppford ar 1932 enligt tax-
eringsuppgifter. Kommunalt VA. Byggnadskonstruktion sa som be-
tongplatta (kallargrund), stomme bedéms som oklart, pustad fa-
sad i gott skick, 3-glasfonster i gott skick, vattenburen fjarrvarme
och sjalvdragsventilation. Byggnaden innefattar kallare med tvatt-
stuga, hobbyrum, cykelférrad och férrad. Tre vaningar med var-
dera tva kompletta bostadsldgenheter, totalt 6st ldagenheter. Fem
av sex lagenheter &r renoverade under senare ar med god till
mycket god standard och mycket gott skick. Invandiga ytskikt sa
som malade vaggar och tak samt blandade golv, bla stor del fisk-
bensparkett. Golvvarme i badrum, tvattstugor och kok i de nyre-
noverade lagenheterna enligt uppg. Eldstader i de nyrenoverade
lagenheterna ska vara godkanda for eldning enl. uppg. Se bifogade
beskrivningar och planskisser (med boareor enligt uppgift fran fas-
tighetsagaren).

HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

Vakans / Hyresrisk

Nagra hyreskontrakt eller hyresuppgifter har ej erhallits. Som ett
underlag for vardebedémningen redovisas varderingsobjektets be-
démda marknadshyror i bilagd tabell (Hyresgastspecifikation). To-
talhyra exklusive hushallsel.

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Lokaltyp Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-

area Area Totalt hyra Totalt
m?2 m2 kr/m?2 kr kr/m2
Bostader 823 823 1350 1111050 1350 1111050

Genomsnitt / Summa 823 823 1350 1111050 1350 1111050

Gjorda vakansantaganden och asattanden av hyresrisker innebér
en vakans/hyresrisk per lokaltyp och ar enligt tabellen.

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 siktig
Bostader - 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
Totalt - 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
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Drift och underhdll

Fastighetsskatt etc

Nagra driftskostnader har ej erhallits. Kosthaderna for drift och
underhall ar baserade pa erfarenhetsméssiga grunder och avser
kostnader som beldper pa fastighetsdgaren och exkluderar kostna-
der som betalas av hyresgasten. Kostnaderna bedéms komma att
utvecklas med inflationen. Kostnadsbedémningen framgar av ta-
bellen.

Lokaltyp D&UH ift & 16p. UH Periodiskt
Totalt Admin. Media Ovr. UH

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m2 kr/m2 kr/m2

Bostader 500 412 30 240 120 110
Genomsnitt/Summa 500 412 30 240 120 110

| kostnaderna ingdr ej kostnader for eftersatt underhdll eller hyresgédstanpassningar som beaktas
genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt. Hédnsyn har tagits till virderingsobjektets faktiska och férvédntade framtida grad av
mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfdlligt hdlla ned kostnaden.

Gallande taxeringsvarden samt fastighetsskatt och/eller kommu-
nal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Tabell Taxeringsvarden mm

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Bostider 5200 5859 11 059 11
Smahus - - - -
Lokaler - - - -
Industri - - - -
Summa 5200 5859 11 059 11

Varderingsobjektet &r taxerat med typkod 321 (Hyreshusenhet,
bostdder och lokaler). Vardear ar 1932.

For bostdder utgdr en kommunal fastighetsavgift som baseras pa ett indexreglerat belopp per bo-
stadsldgenhet (f.n. 1 724 kr per dr for hyreshus och 10 074 kr per Gr fér smédhus). Den kommunala
fastighetsavgiften kan dock inte bli hgre dn taxeringsvdrdet multiplicerat med skattesatsen (0,3%
for hyreshus och 0,75% f6r smahus). Taxeringsvdrdet férdndras vid de tillfdllen regelverket medger
detta och i linje med éversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuvarande skattesatser och reg-
ler om indexreglering av beloppet per bostadslédgenhet férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

For lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvdrdet multiplicerat med skat-
tesatsen (f.n. 1 % for lokaler och 0,5 % for industri). Taxeringsvdrdet forutsdtts férdndras vid de till-
fdllen regelverket medger detta och i linje med éversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuva-

rande skattesatser forutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.
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Driftnetto Aktuella och bedomda intdkter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.
Driftnetto
kr/m2 kr
Aktuell hyra 1350 1111050
Drift & underhall -500 -411500
Fastighetsskatt -13  -10704
Driftnetto ar 1 (helar) 837 688846

Driftnetto, normaliserat 797 655678

Initialt driftnetto dr omréknat till helr utifrén det momentana Ildget. Det normaliserade driftnettot
dr rdknat pd marknadshyra, Idngsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hénsyn
till eventuellt extraordindirt underhdill.

VARDERING Metodtillampning

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedémda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna dverlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kopare och en villig séljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsféringstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av forvéantade framtida betalnings-
strommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylranta mm) ges varden som éverensstammer med de bedém-
ningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituat-
ion. Som grund fér vara bedémningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Allmdnt En forsiktig optimism har infunnit sig avseende den globala ekono-
min. Aven om den globala tillvixten har mattats av, har varldseko-
nomin visat pa motstandskraft, och tillvéxten har varit nagot star-
kare an marknadens prognoser. De nya handelsavtalen har resul-
terat i lagre tullar an befarat, vilket minskat osakerheten inom
handelspolitiken. Den globala ekonomin befinner sig dock i ett sar-
bart ldge med bl.a. hoga statsskulder och hoga bérsvarderingar,
vilket gor ekonomin mer utsatt for stérningar.
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Den ekonomiska utvecklingen i omvarlden beskrivs nu ofta med
en K-formation, vilket beskriver en situation dar utvecklingen gar
at olika hall med tydligare vinnare och férlorare.

Exempelvis drivs numera tillvéaxten i USA av den nya Al-teknologin
medan den traditionella basindustrin utvecklas svagt.

Den svenska ekonomin befinner sig i en aterhamtningsfas. Hushal-
lens konsumtion har 6kat och det samlade stamningslaget bland
hushallen och foretagen &r nu pa ett historiskt normalldge. Arbets-
marknaden ar dock fortsatt svag med hog arbetsloshet, dock har
det kommit indikationer som tyder pa en vandning.

Riksbanken har sedan varen 2024 gradvis |attat pa den svenska
penningpolitiken. Senaste motet beslutade Riksbanken att [amna
styrréntan oférandrad pa 1,75%. Konjunkturen beddéms att starkas
framover och inflationen bedéms stabiliseras nara malet.

Borsen har haft en stark utveckling under det senaste halvaret,
dock har de noterade fastighetsbolagen i snitt haft en negativ ut-
veckling.

Fastighetsbolagsindex & OMX530, 12 man

Obligationsmarknaden har successivt starkts och volymerna for
nyutgivna obligationer &r ater pa hoga nivaer. Flera obligationer
har emitterats pa, for lantagaren, attraktiva nivaer.
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Fastighetsmarknaden

10-ariga statsobligationsréntan

Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna minskat med 0,2%
for villor och 0,1% for bostadsratter. Fran pristoppen varen 2022
har priserna for bostadsratter sjunkit med 5% och priset for villor
har sjunkit med cirka 9%.

Transaktionsvolymen har successivt 6kat under aret och mark-
naden har nu natt sin hogsta aktivitetsniva pa tre ar. Marknaden
drivs delvis av de noterade fastighetsbolagen som ater har en aktiv
roll pa kdépsidan. Likasa har det institutionella kapitalet varit stort
pa képsidan. Utlandska investerare har ocksa dkat sin ndrvaro na-
got men &r fortsatt nettosaljare. Tillgangen till finansiering &r god
vilket gynnar projektutveckling och transaktionsmarknaden.

Direktavkastningskraven, som pressats uppat under en tid, har sta-
biliserats och inom ett antal marknader tenderar de nu att sjunka.
Enligt en sammanstallning av Euopean Valuers’ alliance (EVA) har
samma trend noterats dven inom 6vriga Europa.

Kontor- och bostadssegmenten ar de mest transaktionsintensiva
segmenten. Senaste aren har de mer internationella segmenten
sasom lager och logistik 6kat sin volymandel pa transaktionsmark-
naden. Kontorsmarknaden har pa internationell niva haft en nega-
tiv pragel men utvecklingen har sett annorlunda ut i Sverige. | Sve-
rige syns en positiv trend aven for industrisegmentet dar flera nya
aktoérer har klivit in i segmentet.
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Hyresmarknaden

Kommuninfo

Kontorshyresgéaster efterfragar framst yteffektiva lokaler i etable-
rade kontorsomraden med god tillganglighet. Foretag soker i allt
hogre grad mindre mer centralt belagna kontor. Vakansgraden for
kontor ger en blandad bild dar vakanserna generellt minskar i lan-
dets framsta kontorslagen men i mer sekundara lagen har vakans-
graden fortsatt att stiga. Skiftet till okat hybrid- och hemarbete har
i hog grad redan anpassats pa marknaden.

Pa grund av den 6kade konkurrensen erbjuder manga fastighetsa-
gare hyresrabatter for att attrahera hyresgaster.

Pa butikshyresmarknaden rader en tudelad bild beroende pa vil-
ken typ av handel som avses. Hyresnivaerna i stadskarnorna ar
fortsatt pressade och vakansgraden nagot hog. Livsmedelshan-
deln, lagprishandel och bostadsn&ra handel har haft en battre ut-
veckling.

E-handelns tillvéxt har skapat en stor efterfragan pa moderna lo-
gistiklokaler, vilket har lett till stigande hyror for segmentet. Med
en stor andel nyproducerade logistikanlaggningar, dar ett antal
dessutom byggts pa spekulation, har nu vakansgraden ékat inom
segmentet. Aven om hyresutvecklingen nu har stagnerat har hy-
rorna for nyproducerade lokaler dkat pa grund av hégre byggkost-
nad. Under de senaste fem aren har cirka en fjdrdedel sa mycket
industri som logistik uppforts. Vilket har lett till att industrifastig-
heter ar ett starkt segment med laga vakanser och nya hyresavtal
som ingas pa hdga nivaer. Industrisegmentet har dessutom haft en
stabil hyresutveckling.

Inflationstakten har de senaste tva aren varit éver Riksbankens
mal om 2% men har stabiliserats pa nivaer under malet. Detta
ledde till att KPI i oktober 2025 var 0,9% vilket medfor att de in-
dexerade lokalhyrorna kommer hdjas med motsvarande under
2026.

Fastighetsagarnas forhandling med hyresgéastforeningen resulte-
rade i att bostadshyrorna i snitt har hojts med 4,8% 2025. Av de
forhandlingarna som ar klara for 2026 kommer hyran héjas mellan
cirka 3—4%.

Info om kommunen nedan;
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Norrképing Ostergétlands ldn

Befolkning, 2025 kv 3 145 042 472 755 10609 460
Befolkningstillvéxt rull. 12 man 0,1% 0,0% 0,3%
Arbetslshet, 2025-10 9,1% 6,9% 6,8%
Medianinkomst, 2023 368 500 373 700 386 400
Andel hégutbildade* 15% 15% 17%

Kommunens befolkningstillvaxt
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Upplatelseform Norrkoping Ostergétlands lin

Hyresratt 50% 46% 39%
Bostadsratt 21% 18% 24%
Aganderatt 29% 36% 37%

Upplatelseform for nyproducerade bostdder i kommunen
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Forsaljningsindex 2024

Norrképing Ostergotlands lin

Dagligvaror 98 95
Séllankoépsvaror 105 93
Total detaljhandel 101 94

Prisutveckling bostadsratter, kr/kvm
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Antal bosta- Norrkdo- An- Ostergotlands
der ping del lan
° 2136
Smahus 24940 34% 97522  40% 854 41%
2756
Flerbostadshus 44882 60% 128537 53% 647 52%
Ovriga hus 873 1% 2332 1% 78328 1%
Specialbostader 3491 5% 14 140 6% 289 047 5%
Totalt 74186 100% 242531 100% > ;32 100%

Fordelning bostadstyp och upplatelseform, 2024
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Antal anstallda efter sektor, 2020
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W Norrkoping Ostergétlands lan Riket

In- och utpendling, kommunen 2020

Inpendlare; 17%

Utpendlare;

Bor och arbetari 16%

lanet/kommunen; 68%

Marknad avseende
vérderingsobjektet Varderingsobjektet beddms sammanfattningsvis ha normalgoda
marknadsfoérutsattningar.
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Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende liknande hyresfastig-
heter med liknande lagen.

Huvud-

Fastighet ; Yta Dir.avk Kopare

saklig

anvand- ) aler Bostader
Norrképing  Assessorn 2 Bostader 80 452  2025-09 17 000 31955 3,35-3,85 3 N Bostéder AB
Norrképing  Trekanten 1 Bostader 330 2025-07 10 900 33030 3,45 Privatperson
Norrképing  Noshérningen 8 Bostader 650 2025-06 18 500 28461 2,85-3 Nattljuset Fastigheter Ab
Norrképing  Téppan 14 och 20 Bostéader 80 1840 2025-04 32 250 17 527 3,75-4 HS Group Property AB

Gunnar Gunnarssons Fastighets

Norrképing  Borgméstaren 2 Bostader 92 1433 2024-04 23700 15540 4,50 AB
Norrképing  Holmstad 4 Bostader 316  2024-02 5175 16376 4,70 Occas AB
Norrképing  Tjuren 5 Bostader 370 2023-12 9350 25270 4,45-4,6 Ostkusten Bostad AB
Norrképing  Disponenten 2 & 3 Bostéader 1182 2023-06 23 500 19881 4,30 Disponenten Norrképing AB

Not (enligt numrering i tabellen)
1) Sald i bolagsaffdr. Angivet pris avser underliggande fastighetsvdrde.
2) Visst renoveringsbehov.

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kép kan fin-
nas, har kopts till priser mellan 15 000 och 33 000 kr/kvm med ett
medeltal kring 23 000 kr/kvm. Direktavkastningarna bedéms ligga
mellan 3,9 och 4,3% for de mest jamférbara objekten.

De noterade direktavkastningarna ar antingen fran Forums egna
analyser eller fran annan offentlig information.

En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebédirande att képeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker mdnga fastighetsférvdrv i “portféljform”. Detta innebdir var
for sig och sammantaget att information om képeskillingar for de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna fdr sékas direkt frén initierade parter eller andra tillférlitliga kdllor.

Kassaflédesanalys

Metoden innebar en analys av de framtida betalningsstrommar
som en forvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgaende fran kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvardet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). | férekommande fall gérs olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berakningshjalp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.
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Kalkylrénta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflédesindata

Direktavkastning restvarde 4,15 %
- Bostdder 415 %
Kalkylrénta pa totalt kapital 6,18 %

Inflation/KPI: 1,5% 2026, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: 10 &r (2026-01-01 - 2035-12-31)

Kalkylrdntan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realrénta, kompensation for inflation samt risktilldgg.
Kalkylrédntans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket
varierar med varderingsobjektets typ, lage, alternativa anvand-
ningsmojligheter, hyresgéast- och kontraktssammansattning mm.

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

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 16 000 000 kr
10619 819 kr

- Nuvérde av driftnetton 5414420 kr
Direktavkastning, ar 1 431 %
Direktavkastning vid kalkylslut 4,15 %
Virde kr/m? 19 441 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 1,45

- Nuvérde av restvarde

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering fér eventuella vérdetilldgg och
vdrdeavdrag.
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Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar
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Kéinslighetsanalys For att battre kunna bedéma osékerheten i vardebedémningen

har vi 1atit en av parametrarna; marknadshyra fér lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylranta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut féorandras nar ovriga faktorer ar oférand-
rade. Férandring av indata och av avkastningsvardet framgar av

tabellen.
Parameter Andring indata  Vérdeférandring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 - -
Vakansgrad %-enheter 10 -2701 -17
Drift & underhall % 10 -517 -3
Inflation %-enheter 1 1857 12
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut % 10 -1650 -10

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % -10 2035 13
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MARKNADSVARDE

Marknadsvéardet av fastigheten Tradgardsmaéstaren 3 i Norrko-
pings kommun beddms vid vardetidpunkten 2025-12-29 till:

Sexton miljoner kronor
[ 16 000 000 kr ]

Kalmar 2025-12-29

FORUM FASTIGHETSEKONOMI

Aot

Andreas Ylipaa
Civilekonom

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
4. Allménna villkor fér vardeutlatande

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

vV LI da-
A=t -

4 - - [ 1
SR gt =Lt
2l "2 I tufge [ tr

SAMHALLSBYGGARMA
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat
Vardetidpunkt 2025-12-29 (kalkylstart 2026-01-01)

Nuvérde av driftnetton (tkr) 5414

Nuvarde av restvarde (tkr) 10620

SUMMA (tkr) 16 034

MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 16 000

Kassaflode

Beddmd helarsinflation 1,50 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
kr/m? 2026

Hyror, bostader 1350 1111 1133 1156 1179 1203 1227 1251 1276 1302 1328

Vakans/hyresrisk, bost. - - -34 -35 -35 -36 -37 -37 -38 -39 -40

Effektiv hyra 1350 1111 1099 1121 1144 1167 119 1214 1238 1263 1288

Drift & Lépande underhall -390 -321 -326 -332 -339 -346 -353 -360 -367 -374 -382

Periodiskt underhall -110 -91 -92 -94 -96 -98 -99 -101 -103 -106 -108

Fastighetsskatt etc -13 -11 -11 -11 -11 -12 -12 =12 -12 =12 -13

Kostnader -513 -422 -429 -437 -446 -455 -464 -473 -483 -492 -502

Driftnetto 837 689 671 684 698 712 726 741 756 771 786

Nyckeltal

Initialt driftnetto, helar (tkr) 689 Restvarde kalkylslut (tkr) 19320

Norm. driftnetto, helar (tkr) 656

Kalkylrdnta driftnetton, snitt (%) 6,18

Kalkylrdnta restvédrde (%) 6,18 Marknadsvirde kr/m? 19441

Direktavkastning, initial, % 4,31 Marknadsvirde/taxeringsvirde (V/T) 1,45

Direktavkastning vid kalkylslut, % 4,15

o
IE

FORUM
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VARA KONTOR

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

Goteborg
Kyrkogatan 24,411 15 Goteborg
Tel 031 10 78 50

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

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel01112 6121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155778 70

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

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

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

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

Kalmar

Kaggensgatan 17, 392 32 Kalmar
Tel 048042 00 73

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 2096111

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

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

i
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FORUM



Norrkoping tradgardsmastaren 3.

Planskisser &r ej skalenliga och avvikelser kan férekomma.

Fm————mmm——— - ——— -

Sovrum

Vardagsrum

Wa lk\n Badrdm \
closet
Sovrum Vardagsrum
Badrum e

Tvatt |

Van.3. Renoverad de senaste tva aren.
Mycket gott skick. Mycket pdkostade
ytmaterial, maskiner, vitvaror och detaljer.
Balkong i tva vaderstreck langs med hela
fasaden.

Hal Hall Sovrum Kok
WC]
___________ \____\______________l
132kvm 105 kvm
______________ \
! 1
T ' . -
Sy Souum I ! Van.2. Renoverad de senaste tva aren.
Mycket gott skick. Mycket pdkostade
Ej besiktad. . . . .
e Nyrenoverad och ytmaterial, maskiner, vitvaror och detaljer.
Vardagsrum identisk
planlésning som
ovan van 3 enl
uppgift.
Kok [Tvat
Sovrum WCJ
Hall
164 kvm 131 kvm
B e T e .
I 1
1 1
i i S v -
1 I
! . Van.1. Den storre lagenheten renoverad de
Identisk senaste tva aren. Gott skick och pakostade

planlésning som
vén 2. Gott skick

Tom lagenhet i
aldre orenoverat
skick. Allrum, tva
sovrum, rum med
forrad,
serveringsgéng,
mindre aldre kok,
Badrum, WC

164kvm

131kvm

ytmaterial, maskiner, vitvaror och detaljer.
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metria

Beteckningar

Beteckning uuIiD Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmanna
Norrkoping Tradgardsmastaren 3 909a6a4d-05a4-90ec-e040- 050063096 delen
ed8f66444c3f -
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
0581 Norrkopings Sankt Olai 108138 inskrivningsdelen
2025-05-09

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

2025-12-23
Adress
Adress
Sodra Promenaden 144
602 31 Norrkoping
Inskrivningsinformation
Lagfart
Andel Inskrivningsdag Akt
1/1 1989-04-26 89/924
Anmarkningar
Id-nummer kompletterat 99/11678
Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt
Utmatning 2024-11-15, 14 350 000 kronor jamte ranta och kostnader, 2024-11-19 D-2024-00389009:1

01-638375-24
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Innehall

Anmarkningar

Avser inteckning 80/10126

Avser inteckning 89/5272

Avser inteckning 89/5273

Avser inteckning 93/18230

Avser inteckning D-2015-00068174:1

Avser inteckning D-2015-00558556:1

Avser inteckning D-2019-00156851:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 8
Totalt belopp: 19 350 000 SEK

Nr Belopp

il 200 000 SEK

2 800 000 SEK
3 900 000 SEK
4 1 000 000 SEK
5 4 100 000 SEK
6 3 000 000 SEK
7 4 350 000 SEK
8 5 000 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Stadsplan
Adelsgardet och hogshorvan m m i norrkoping

Anmarkningar

Genomférandetiden har utgatt

Tomtindelning
Tradgardsmastaren

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och 140277-3

lokaler (321)

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 11 059 000 SEK

Sida 2 av 4

Inskrivningsdag

Inskrivningsdag

1980-09-10
1989-04-26
1989-04-26
1993-10-15
2015-02-20
2015-12-01
2019-03-29

2020-12-02

Kontorbeteckning
Eksjo

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

1920-03-05

1928-11-08

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvirde
5 859 000 SEK

Akt

Akt
80/10126

89/5272

89/5273

93/18230
D-2015-00068174:1
D-2015-00558556:1
D-2019-00156851:1

D-2020-00507106:1

Akt

0581K-22A:9

0581K-22B:313

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
5200 000 SEK

2025-12-29



Andel Juridisk form

171 Handelsbolag, kommanditbolag
Taxeringsvarde Riktvardeomrade Byggrétt ovan mark Riktvarde byggratt
5200 000 SEK 581021 1 029 kvm 5 053 SEK/kvm
Tillh6ér byggnad
il
Véarderingsenhet hyreshus lokal 300006980 (2025)
Taxeringsvarde Riktvardeomrade Lokalyta Hyra
59 000 SEK 581021 60 kvm 14 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
Nej 1932 1932
Tillh6ér byggnad
il
Varderingsenhet hyreshus bostad 99151109 (2025)
Taxeringsvarde Riktvardeomrade Bostadsyta Hyra
5 800 000 SEK 581021 823 kvm 600 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
Nej 1932 1932
Tillh6ér byggnad
i
Allméanna delen
Atgard
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Sammanlaggning 1930-09-01
Ursprung
Norrkoping Norrkoping 3:335, 4:683
Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
1 Markomrade 6494488.3 569748.1
@ Fastighetsgréanser som visas i denna tjanst &r inte juridiskt
bindande.
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Total 1276 m? 1276 m? o m?

Tidigare beteckningar
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Beteckning Omregistreringsdatum Akt

E-Norrképing Tradgardsmastaren:3 1990-09-26 0581-90/55

Kalla: Lantmateriet

Fastighetskarta liten

1:1

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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BILAGA: FORBEHALL FOR VARDEUTLATANDET

Nedanstdende forbehdll géller for de beskrivningar, védrderingar, analyser eller andra
liknande uppdrag utférda av Forum Fastighetsekonomi och dess samarbetspartners at
Kronofogdemyndigheten.

Offentliga uppgifter

Bifogade utdrag frén fastighetsdatasystem, lantméteriakter,
inskrivningsmyndigheter eller andra statliga/kommunala myndigheter
forutsétts vara korrekta om inget annat papekats i vardering/beskrivning.

Uppgifter fran dgare/representant

Uppgifter fran dgare/dgarrepresentant eller hyresgdst/arrendator som inte

kan kontrolleras pa ett annat sitt, kan énda redovisas i beskrivning/ véardering
och behandlas som en tillhandahéllen uppgift.

Detta kan da gélla uppgifter om hyra, arrende eller egenskaper hos objektet som
inte kan kontrolleras pa ett oberoende sitt via kontrakt eller andra dokument.

Miljoskador, fel i fastighet, bostadsritt

Ansvar tas ej for eventuella féroreningar, fel eller skador i mark eller byggnad. Om
kdnnedom finns om fel/skada eller miljopaverkan, padpekas detta i
beskrivning/virdering. Aven om skada, fel eller miljspaverkan finns, kan inte
varderingsman héllas ansvarig for omfattning eller kostnadsbedomning, da detta
krdver sdrskild utredning och ej ingar i uppdraget. Ansvar tas saledes ej for fel,
skador eller miljopaverkan. For dessa fragor hénvisas till 4 kap. jordabalken och
dven koplagen avseende bostadsritter. I 6vrigt kan sdgas att objekt vid en
eventuell exekutiv auktion sdljs i befintligt skick, dér det aligger koparen att gora
de bedémningar som krévs av objektet utifran visning och beskrivning.

Ovrigt

Den beskrivning som sker av objektet i viardeutlatandet, grundar sig pa den
okulédra besiktning som sker av objektet, samt offentlig information, information
fran dgare, representant, hyresgést eller arrendator enligt ovan. Brister eller fel i
beskrivning ska papekas for beroérd varderingsman fére den exekutiva auktionen.
Underlaget for virdebedomningen sker utifrdn ortsprismaterial, kalkyler mm. Om
relevant underlag inte kan tillhandahallas, sker viardebedomningen utifran de
erfarenheter viarderingsmannen har fran liknande objekt - beaktat de ovriga
forutsdttningar som finns. Bedémningen i sig &r upp till varderingsmannen att
utfora utifran tillgédnglig information, ldge, fysiska egenskaper for objektet och
eventuella eller mojliga intédkter i nuldget och pa sikt.



