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UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare

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

1.2 Syfte och andamal

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

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

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2024-09-30.

1.4 Sarskilda férutsattningar
| varderingen forutsatts lamnade uppgifter fran uppdragsgivare.

Beddmda hyror extern hyresgast forutsatts i varderingen och bedéms marknadsmass-
iga, fullt uthyrd.
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2 VARDEBEDOMNING SAMMANFATTNING

2.1 Varderingsobjekt

Registerbeteckning Ské&ppan 16

Adress Storgatan 8b, 8ba

Kommun Umea

Omrade Véstra stan

Upplatelseform Aganderatt

Lagfart F-1505-24-24

Nybyggnadsar 1929 och 1937

Vardear 1929 och 1937

Anvandning Hyreshusenhet (320), smahus (320)

2.2 Allmén beskrivning

Varderingsobjektet ar belaget i Umed och ca 1 km vaster om central Umed. Omgivande
bebyggelse utgors av hyreshus och villor. Byggnaden ar uppford 1929 i 2 plan med kal-
lare samt 1937 i 2 plan med kallare och vind. Kallargrund pa mark. Trafasad och yttertak
av plat. Fonster, 2-glas. Sammanlagd uthyrningsbar area uppgar till 373 kvm. Uppvarm-
ning med fjarrvarme. Tomtarealen uppgar till 754 kvm. Grusad innergard med ca 3 par-
keringsplatser samt kallgarage med 3 bilplatser.

2.3 Ekonomiska forhallanden

Hyresintakter uppgar till 448 Tkr/ar, motsvarande 1 200 kr’/kvm BOA. Hyran bedoms
marknadsmassig och avser varmhyra inkl. fastighetsskatt. Drift- och underhallskostna-
derna uppskattas till ca 211 Tkr/ar, motsvarande ca 565 kr/kvm och avser l6pande drift
och underhallskostnader samt periodiserat underhall. Fastighetsskatten uppgar till 9 Tkr.
Aktuell vakans uppgar till 0 % och vakansrisken bedoms langsiktigt till 1,0% (se avsnitt
7.3) och beaktas i driftnettoprognosen (11.2). Direktavkastningen bedoéms till 3,6%.
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2.4 Marknadsvarde

Marknadsvarde per september 2024
6 400 000 KRONOR
Sex miljoner fyrahundratusen kronor

Bedomt vardeintervall
6 080 tkr - 6 720 tkr

Kr/m2 uthyrbar area: 17 158
K/T (Marknadsvérde/Taxeringsvéarde): 0,90
Direktavkastning 2024 (totalt kapital)
Mot utgaende driftnetto: 3,4%
Mot beddmt driftnetto: 3,6%

Bruttokapitaliseringsfaktor 2024
Mot marknadsmassig hyra: 14,30
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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 nyttjanderattsavtal, forsak-
ringsbrev mm har inh&mtats och redovisas i férekommande fall enligt bilaga 2. Varde-
ringsinstitutet ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
lAmnade 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, &n en ren rimlighetsbeddmning samt analys av
markagoslag har ej skett.

3.2 Besiktning

Fastigheten besiktigades 2024-09-18 av Lars Lindgwist. Vid besiktningen deltog perso-
nal fran kronofogden/utan narvaro av fastighetsagaren. Vardebeddémningen grundar sig
pa fastigheternas standard och skick vid besiktningen. Besiktningen utgors av en éver-
siktlig okular syn av byggnader samt mark&agoslag och &r inte av sddan karaktar och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens undersdknings-
plikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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HALLBARHET

4.1 Energideklaration
Fastigheten saknar giltig energideklaration.

Det &ar séljaren av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ar skyldig att
lata uppratta energideklaration infor en forsaljning. Om saljaren, trots képarens begéran,
underlatit att fullgéra en saddan skyldighet, far koparen senast sex manader efter sitt till-
trade till byggnaden lata upprétta en energideklaration pa saljarens bekostnad (6 och 14
88 lag om energideklaration for byggnader).

4.2 Miljocertifiering

| Sverige anvands olika kommersiella system for att miljocertifiera byggnader. Certifie-
ringar sakerstéller 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 Miljébelastningar

Vardebedémningen 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. Kélla: Metria
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BESKRIVNING FASTIGHET

5.1 Planférhallanden
Stadsplan: Brinkvagen m m 1969-09-19

Information avseende bygglov har ej erhallits.

5.2 Tomt
Tomtareal uppgar till 754 kvm. Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och av-
lopp.

5.3 Andel i samfallighet och gemensamhetsanlaggningar

Ingen inskriven information hittades

5.4 Forsakring

Information saknas

5.5 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar 1929 & 1937

Undergrund Berg

Grundlaggnings-

forfarande Kallargrund
Grundmur Lattbetongsten
Barande stomme Tra
Kallarbjalklag Tra
Mellanbjalklag Tra

Vindsbjalklag Tra
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Taklag Tra

Fasader Trapanel

Fonster 2-glas

Dorrar Tra & Glas/tra

Yttertak Plat

Portar Garageport 3 st.

Invandiga

golvbelaggningar Plastmatta, Parkett , Massivt tradgolv
Invandiga

takbekladnader Trapanel, Malad skiva,

Invandiga

vaggbekladnader Tapet , Malat & trapanel
Koksstandard Normal till lag

Uppvarmning Via Fjarrvarme, Vattenburen,radiator
Hygienutrymmen Badrum, wc

Golv: Plastmatta, Plastmatta Vagg: Plastmatta, Malat

Tvéattstuga Gemensam i kallare

Golv: Betong Vagg: Malat

Ventilation Sjalvdrag
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Anslutning Allmanna nat

Ovrigt

5.6 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.

Fastigheten har 6 lagenheter pa totalt 373 kvm. Bostadslagenheterna har en medella-
genhetsyta av ca 62 kvm.

Ca 3 st. P-platser och 3 ouppvarmda garageplatser.

5.7 Underhallsbehov och investeringar

forutom att ytterpanelen behdver malas samt att en balkong har renoveringsbehov. be-
doms vara byggnationen vara i normalt skick saval ut- som invandigt Nagra kostnader
férutom ndmnda ytterpanel och balkong bedéms inte som nddvandigt de ndrmaste
aren, utover avsattning for sedvanligt periodiskt underhall.

5.8 Servitut, inskrivningar

Ingen inskriven information hittades.

Nagon sarskild servitutsutredning har inte utforts.

| fastigheten finns 10 st. pantbrev uttagna till ett sammanlagt belopp av 1 091 000 kr.

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

6.1 Begreppet marknadsvérde

Marknadsvardet ar det bedomda belopp for vilket en tillgadng eller skuld borde kunna
overlatas vid vardetidpunkten mellan en villig kdpare och en villig saljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid dar parterna har handlat kun-
nigt, insiktsfullt och utan tvang.

6.2 Varderingsmetod

Varderingen genomférs med ortsprismetod déar marknadsvardebedémning utférs med
ledning av transaktioner for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastig-
heterna ar mycket sallan helt jamforbara varfér 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 ¢versiktlig be-
domning med hansyn till risk och potential och beréknar en evig kapitalisering av ett
normaliserat driftnetto vid full uthyrning. Driftnettot berdknas utifrdn bedomda mark-
nadsmassiga hyror, samt bedomda drift- och underhallskostnader. Kapitaliseringen
sker med ett beddmt marknadsmassigt direktavkastningskrav.

Marknadsvardet har aven bedomts med en framatriktad avkastningsmetod. Till grund
for avkastningsmetoden ligger en kassaflodesanalys med ett fem- eller ett tiodrigt
kassaflode dver framtida in- och utbetalningar med beaktande av bedémd utveckling
av hyror, drift- och underhallskostnader (vilka normalt beddéms folja inflationen) och den
aktuella samt langsiktiga vakans- och hyresrisken. Foér avkastningsmetoden bedoms
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 séagas ut-
gora ett inflations anpassat direktavkastningskrav. Varderingsmetoden ar i enlighet
med International Valuation Standards 2017 (IVS 2017), faststéllda av International
Valuation Standard Council (IVCS).
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6.3 Varderingsstandard

Varderingarna har utforts 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 forordning nr 809/2004 om genomférande av prospektdirektivet.

Definitioner och vardebegrepp &r i enlighet med International Valuation Standards 2017
(IVS 2017), faststéllda av International Valuation Standard Council (IVCS).

Marknadsvardebedémningen har utforts av en auktoriserad fastighetsvarderare god-
kadnd av Samhallsbyggarna och styrelsen for Sektionen fér 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 genomfora 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).

10
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EKONOMISKA FORHALLANDEN

7.1 Kontraktssammanstallning

Nedan redovisas en sammanstallning p& antagna hyresavtal. Betraffande hyresintakter
och dvriga kontraktsvillkor, se 7.2 nedan.

0 ar 100 nej

Hyresgast 6 st. Hyreslgh 373 1201 jan-25 3 man

Uthyrbara areatyper

= 6 st. Hyreslgh

7.2 Areor och hyror

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

6 st. Hyreslgh 448 1201 1200
Summa/snitt 373 448 1201 448 1200

11



( " Umed
PROPERATE oo ®

viroerinGgsinstituter Umea

7.3 Vakanser och hyresférluster

Med tanke pa fastighetens lage och lokalernas utformning bedoms risken for langsik-
tiga vakanser och hyresforluster som laga. Vakansen bedoms langsiktigt till 1,0% och
beaktas i driftnettoprognosen (10.2).

7.4 Drift- och underhall, hyresgastanpassning

Nedan redovisas bedémda 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 211 tkr/ar och bedéms folja inflat-
ionstakten.

6 st. Hyreslgh 373 211 566 211 565 365 200
Summa/snitt 373 211 566 211 565

Fordelning bedémd DoU [tkr]

= 6 st. Hyreslgh

12
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7.5 Taxeringsvarde

Taxeringsvarden redovisas i nedanstaende tabell.

Typkod 320
Vardear 1937/1929

Bostader [tkr] Lokaler [tkr]  Industri [tkr] EEejrl#lLd!
Byggnad 3954 0
3123

Taxeringsvarde
Hyreshusenhet, bostader

7.6 Fastighetsskatt

Den totala fastighetsskatten som beddms komma att belasta fastigheten redovisas i

nedanstaende tabell.

Areatyp 2024 2025 2026 2027 2028l
|
Bostader I
Fastighetsskattesats [%] 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13:
Upprékning av taxeringsvarde [%] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0:
Beddmd utv taxeringsvérde [tkr] 7077 7148 7219 7291 73641
Fastighetsskatt [tkr] 9 9 9 9 9:

!

Summa fastighetsskatt [tkr] 9 9 9 9 9

13
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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 hosten 2024.

Kombinationen av stora internationella kostnadsokningar och sjunkande svensk kon-
junktur har inneburit att inflationen varit historiskt hog, vilket nu bdrjat 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 6kande kostna-
derna har satt press pa ldnsamheten hos manga foretag.

Svensk ekonomi

Den svenska exportmarknaden vaxer langsamt och forvantas 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 forvantas under
hosten 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 inflationsforvantningar bidrar till att Riksbanken
vantas sanka styrrantan successivt till ca 3 procent i december i &r och vidare ner mot
2,25 procent tills nasta 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 aterhamtning i marknaden

14
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under inledningen av 2024, vilket kan tolkas som ett tecken pa att marknaden borjar
stabiliseras efter en turbulent tid.

Hallbarhetsfragor fortsatter att spela en alltmer central roll inom fastighetssektorn. Inve-
sterare och utvecklare prioriterar nu energieffektivitet, anvandning av miljovéanliga
material och gréna 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 miljovanliga ldsningar.

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

Byggstartsindikatorer, Totalt, bostader och ovrigt fastighetsbyggande (jan

2011=100)
350 350
300 — 300
~ ™\ J"
J\ B 4
\\
f \ /
50 / - 5(
g \ \ /
/ \ / \
/ \
/ w. / \
200 N\ 7 A 200
NET S / <
P N7 X \ '// \
i / ' \ / \
) / / Ee \ 5(
( S /ﬂ.]( \ =
\ o '\‘ /
T\ -
D N
10 { / )0
100 N ,-V'// 10(
Totalt Bostad Ovri astigh byggande
50 50
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Kalla: Byggfakta

8.2 Omradesbeskrivning

Umea ar residensstad i Vasterbottens lan med bl. a universitet, och universitetssjukhus.
Med sina ca 132 000 invanare ar Umea Norrlands storsta kommun och orten har under
de senaste aren haft en stabil befolkningsokning och anses ibland som Norrlands hu-
vudstad. Staden har snabbtag sdderut via Botniabanan och E4 passerar invid men ej
langre genom centrum, flygplatsen ligger centralt. Umed kommun ar till vervagande del
en tjanstestad dar offentliga sektorn svarar for ca 34% och privata tjanster for ca 15 %
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av arbetstillféallena inom kommunen. Det innebar knappt halften av alla tillgangliga arbe-
ten. Den andra hélften domineras av industri (tillverkning och utvinning) pa knappt 13%
och byggnation med ca 7 %, utbildning och forskning drygt 13%, handel och kommuni-
kation med ca 14%. Jord, skogsbruk och fiske svarar for resterande ca 4%. Den storsta
arbetsgivaren ar Umed kommun med sina drygt 13 000 anstallda f6ljt av Landstiget med
ca 9 700, darefter Umea universitet med ca 4 700 anstéllda.

Ett storre industriféretag ar Volvo lastvagnar med drygt 1 500 anstéllda. Andra stora ar-
betsgivare Citiva ca 600, SCA Packaging Obbola med ca 300 anstéllda. Antalet 6ppet
arbetsltsa i april 2023 var ca 6,4 % mot riket ca 8,5 %.(kalla ekonomifakta) Allméannyttan
Bostaden forvaltar nara halften Umeds lagenheter ca 16 000. Andra stora dgare ar Ler-
stenen med ca 1 300 lagenheter och Sveiklags fastigheter med ca 600 st lagenheter.
Det ar stor efterfragan pa nya bostader och det byggs mycket 6ver tid. De kommersiella
fastigheterna i Umea &ags dels av kommunen och dels av andra stora dgare sasom Dios,
Balticgruppen, Norrporten och Umehem. Umea har en vision om att ar 2050 ha 200 000
invanare och i samband med denna expansion utveckla en hallbar stad och att den ska
vaxa och fortatas pa hojden inte pa bredden. Storre planerade projekt i framtiden ar bla
exploateringen av On mitt i Umedlven dar planeras for éver 3 000 bostader

8.3 Fastighets- och hyresmarknad

Fastighetsmarknaden for flerbostadshus i Umea kommun, A-lage bedoms avtagande.
Det har skett ett fatal forsaljningar och efterfragan bedéms god under senare ar med
ett begransat utbud.

Hyran for hyresratter beldgna likt varderingsobjektet samt bedéms ligga i intervallet
1 085 till 1 250 kr per kvm, medel pa 1 150 kr per kvm och utgor varmhyra inklusive
fastighetsskatt.

Direktavkastningen for flerbostadshus bedéms ligga i intervallet 3,0 till 4,0 % och medel
pa 3,5 % med en langsiktig vakansniva pa 1-0 %.
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ORTSPRISMETOD

Ortsprismetoden baseras pa forsaljningar av likartade fastigheter, sa kallade jamforelse-
objekt. Fastigheterna ar mycket séllan helt jamforbara varfor normering till vardebarande
faktor maste 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 jamforbara objekt som salts har sékningar gjorts i Umea tatort
under perioden 2021-09-01 och framat. Materialet omfattar fastigheter med typkod
320/321 samt en kdpeskilling pa minst 50% av taxeringsvardet. Sékningen genererade
11 transaktioner efter gallring. Materialet har ett medelvarde pa 19 449 kr/kvm. Medelta-
let for K/T ligger pa 1,12.

Fastighets Kopeskilling Area Area Area Kopeskilling
Datum  beteckning Kommun (kSEK) (kvm) BOA Loa /[Area Areal Typkod K/T Virdear
2024-08-18 VRAKEN 15 Umea 4 602 231 199 32 19922 1 359 321 1,57 1978
2024-07-01 SVARDET 1 Umea 6 312 518 518 12 185 1 038 320 0,58 1967
2023-01-02 VRAKEN 4 Umeé 7 900 302 302 26 158 1 279 320 1,67 1954
2022-11-15 SAFIREN 3 Umea 15 000 592 592 25337 818 320 1,59 1957
2022-03-30 MASTEN 4 Umea 6 550 457 457 14 332 891 320 0,63 1980
2022-03-01 STORJAGAREN 2 Umed 6 600 350 350 18 857 651 320 1,38 1960
2022-02-01 ROVDIURET 13 Umea 10 300 468 408 60 22008 1126 321 1,92 1954
2022-02-01 LANGMYRAN 8 Umed 2774 350 350 7925 906 320 0,58 1960
2022-01-14 JAGAREN 6 Umea 9 000 302 252 50 29801 8206 321 2,12 1960
2021-12-01 JONASBO 16 Umea 7 450 280 280 26 607 985 320 1,53 1987
2021-11-15 PAULINEHEM 1 Umea 3734 445 445 8391 926 320 0,58 1970
2021-11-15 HACKAN 15 Umea 11 000 503 503 21 868 1092 320 1,58 1942
Medel 19449 1,12

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.

Delvéarde
Areatyp Area[n?] [kr/m?] | [tkr]
6 st. Hyreslgh 373 17 000 6341
Summa/snitt 373 17 000 6 341
Areametoden 6 341
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9.3 Nettokapitaliseringsmetod, direktavkastning

Metoden avser en oversiktlig beddomning 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 bedomt marknadsmassigt direktavkastningskrav i majlig-
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, hyresintéakt, vakansrisk, omflyttningstakt, framtidsforutsattningar m.m.

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

Bedémd Beddomd Fgh- Netto-
marknadshyra DoUh  skatt Bedomt driftnetto  kap. Delvarde
Areatyp [tkr] | [kr/m?]  [tkr] [tkr] [tkr] | [kr/m?] [%] [tkr]
6 st. Hyreslgh 448 1200 211 9 228 610 3,5 6 504
Summa/snitt 448 1200 211 9 228 610 3,5 6 504

Nettokapitaliseringsmetoden 6 504

9.4 Sammanfattande vardebeddmning ortsprismetod

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

Varderingsobjektets driftnetto samt geografiska lage medfor att varderingsobjektet be-
doms ligga nagot under medel for ortsprismaterialet med motsvarande 3,5 % nettokapi-
talisering.

Vid en sammanvagd beddmning av varderingsobjektets lage, hyresniva, skick och
standard s& bedomer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten enligt ortsprismet-
oden uppgar till motsvarande 17 219 kr/kvm BOA och 0,91 K/T. For tillagg och juste-
ringar se Sammanfattande vardebeddémning (9.2).

Véarderingsmodell [tkr]
Areametod 6 341
Nettokapitaliseringsmetod 6 504

Sammanvagt varde ortsprismetoden 6 423
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10 AVKASTNINGSMETOD

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

10.1 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 ne-
dan. Inflationen beddms langsiktigt till 2,0 % under kalkylperioden. Utvecklingen for
drift- och underhallskostnader bedéms folja inflationen.

10.2 Driftnettoprognos

AR1 AR2 AR3 AR4 AR5

ol_._._Vtveckling[oe] 12 man ;
Drift- och underhallsutveckling 2,5 2,0 2,0 2,0 2,0i
Hyresutveckling 0,0 25 2,0 2,0 2,0;
Vakans- o hyresforlustgrad (Vid full uthyrning) 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0i

Intékter och kostnader [tkr] I

Hyra 448 459 468 477 487;
Vakans- och hyresforlust 4 5 5 5 5i
Drift och underhdll 216 215 219 224 228]
Fastighetsskatt 9 9 9 9 9 :
Tomtrattsavgald 0 0 0 0 0 |
Akut underhéll 0 0 0 0 Oi
Tillagg 6vriga intakter (P-platser, forradd m.m.) 0 0 0 0 0i

Driftnetto 218 230 235 240 244

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 utgora ett in-
flations anpassat direktavkastningskrav. For detta objekt har kalkylrantan bedomts ar 1
till 6,0 %, ar 5 till 5,5 och for restvardesberakning bedoms kalkylrantan uppga till 3,5 %.
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10.4 Avkastningsbaserat marknadsvéarde

Inflation [%6]
Kalkylranta
Nominellt [%6]
Nettokapitalisering for restvaberakn [%]
Driftnetto [tkr]

Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning
Nuvérde av driftnetton

Nuvérde av restvarde vid kalkylperiodens slut
Avkastningsbaserat marknadsvarde

AR 1
2,5

6,0

218

AR 2
2,0

55

230

AR3 AR4 AR 55
2,0 2,0 2,05

!

55 5,5 5,5;
3,5

235 240 244

989
5426
6 415
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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 bruttointékter. Bruttokapitaliseringsfaktorn
ar ett satt att gora priser jamférbara. Denna metod anvands med fordel vid tillagg och
avdrag for exempelvis vakanser och ovriga hyresintakter samt vid svarigheter att be-
doma drifts- och underhallskostnader.

11.2 Sammanfattande vardebedémning

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

Varderingsmodell [tkr]
Areametod 6 341
Nettokapitaliseringsmetod 6 504

Justeringar
Tillagg hyra p-plats:
Tillagg mark:

0
0
Avdrag medelvakans: 0
Omreglering av tomtrattsavgald 0

0

Renovering
Bedomt varde ortsprismetoden, efter justeringar 6 423

Bedomt varde avkastningsmetoden

Mindre byggnader genererar oftare en hdogre 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 bedémning av varderingsobjektets lage, hyresniva, aktuell vakans-
grad, skick och standard sa bedomer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten
uppgar till motsvarande 6 400 000 Kr och med ett vardeintervall mellan 6 080 000 Kr och
6 720 000 Kr.
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Forutsattningar
Vardebeddmningen géaller under de férutsattningar och villkor som ar preciserade i detta

utlatande.

Marknadsvéarde per september 2024
6 400 000 KRONOR
Sex miljoner fyrahundratusen kronor

Bedomt vardeintervall
6 080 tkr - 6 720 tkr

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 férséljning daremot, kan priset hamna 6ver eller under det
bedomda marknadsvéardet, beroende pa de speciella férhallanden som rader vid just
denna férséljning.

Kr/m2 uthyrbar area: 17 158
KI/T (Marknadsvérde/Taxeringsvéarde): 0,90
Direktavkastning 2024 (totalt kapital)

Mot utgdende driftnetto: 3,4%

Mot beddmt driftnetto: 3,6%
Bruttokapitaliseringsfaktor 2024

Mot marknadsmassig hyra: 14,30

Umea 2024-09-30
Virderingsinstitutet Norra AB

Cl Y anblz—

Erik Hernblom Lars Lindqvist
Jagmastare/Civilekonom Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- N S

SAMHALLSBYGGARNA
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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 bedomningsmetoderna i utlatandet. Kanslighetstestet visar bland an-
nat att om direktavkastningskravet okar med 1 % kommer det avkastningsbaserade
vardet att forandras med -1 201 Tkr. Om drifts- och underhallskostnaderna 6kar med
20 kr/kvm férandras vardet med -3,2%, medan om vakansgraden ¢kar med 2% kom-

mer vardet att fordndras med -251 Tkr vilket motsvarar -3,9%.

Alt varde Diff Tkr Diff %

1 6 143 -272 -4,2%
1 5214 -1201 -18,7%
20 6 631 216 3,4%

20 6 208 -207 -3,2%
2 6 164 -251 -3,9%

Kanslighetsanalys

6 631
7000 6415 6 143 6208 6164
6000 5214

Marknadsvarde [tkr]

%,
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BILAGA |l FASTIGHETSDATAUTDRAG
Fastighet

Beteckning UUID:

Umea Skappan 909a6a85-8dch-90ec-e040-

16 ed8f66444c3f

Nyckel: Lan- och kommunkod ﬁil?is\fﬁiigggglgein !
240047542 2480 2024-09-09
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i
Umea 323009 inskrivningsdelen
Stadsdistrikt 2024-09-30
Adress

Adress

Storgatan 8B, 8BA
903 20 Umea

Lage, karta

Omrad N (SWERE E (SWERE

e F99TM) F99TM)

1 7088567.8 757377.9 fastighetskarta
Areal

Omréade Totalareal Darav landareal
Totalt 754 kvm 754 kvm
Lagfart

Agare Andel

Arv: 1988-08-01
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Ovriga fang 02/5240 andel 1/2

Anteckningar
Innehall

Utmatning 2024-07-08 233 960 sek jamte ranta och
kostnader, utslagsnr 01-395912-24

Anmarkningar:

Avser inteckning 08/19538
Avser inteckning 10/21735
Avser inteckning 12/13864
Avser inteckning 26/94
Avser inteckning 27/456

OrtofotoLiten fastighetskartaFastighetskartaStor

Déarav vattenareal

Inskrivningsdag Akt

Inskrivningsdag Akt

D-2024-

2024-07-10 00221467:1
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Innehall

Avser inteckning 36/165
Avser inteckning 36/166
Avser inteckning 36/358
Avser inteckning 65/1187

Utmatning 2024-07-08 419 467 sek jamte ranta och
kostnader, utslagsnr 01-395718-24.

Anmarkningar:

Avser inteckning 08/19538
Avser inteckning 10/21735
Avser inteckning 26/94
Avser inteckning 27/456
Avser inteckning 36/165
Avser inteckning 36/166
Avser inteckning 36/358
Avser inteckning 65/1187

Utmatning 2024-09-04, 273 670 sek jamte ranta och
kostnader, utslagsnummer 01-490369-24

Anmarkningar:

Avser inteckning 08/19538
Avser inteckning 10/21735
Avser inteckning 12/13864
Avser inteckning 26/94
Avser inteckning 27/456
Avser inteckning 36/165
Avser inteckning 36/166
Avser inteckning 36/358
Avser inteckning 65/1187
Avser inteckning d-2016-00142810:1

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 10
Totalt belopp: 1.091.000 SEK

Nr  Belopp Inskrivningsdag
1 5.500 SEK 1926-05-10
2 3.000 SEK 1927-10-31
3 10.000 SEK 1936-03-18
4 5.000 SEK 1936-03-18
5 4.500 SEK 1936-10-07
6 97.000 SEK 1965-05-05
7 77.000 SEK 2008-09-15
8 521.000 SEK 2010-10-20
9 90.000 SEK 2012-07-25

Inskrivningsdag Akt

2024-07-10 D-2024-
00221460:1

2024-09-06 D-2024-
00288701:1

Akt
26/94

27/456
36/165
36/166
36/358
65/1187
08/19538
10/21735
12/13864
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Nr  Belopp Inskrivningsdag
10  278.000 SEK 2016-04-01

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum

Stadsplan: Brinkvdgen m.m 1969-09-19

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt
Tomtindelning: Skappan 1970-11-19

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, bostader (320)
308636-5

Utgor taxeringsenhet och omfattar del av
registerfastighet.

Taxeringsvéarde
Taxeringsar Taxeringsvéarde

darav darav

Akt
D-2016-00142810:1

Akt
2480K-P194/1969 Akt

2480K-4/1971 Akt

byggnadsvarde markvéarde
2022 3.331.000 SEK 2.080.000 SEK é‘éﬁl'ooo

Varderingsenhet bostadsmark 056571536.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
1.251.000 SEK 2480090

Byggratt ovan  Riktvéarde
mark byggratt
298 kvm 4.200 SEK/kvm

Varderingsenhet bostader 056570536.

Taxeringsvarde Bostadsyta
2.080.000 SEK 238 kvm

Artal for

hyresniva Hyra Under byggnad

229.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tilloyggnadsar Vardear
1937 1937
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Taxeringsenhet
Smahusenhet, bebyggd (220)
727271-1

Utgor taxeringsenhet och omfattar del av
registerfastighet.

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvardedarav darav
byggnadsvarde markvérde
2024 3.746.000 SEK 1.874.000 SEK  1.872.000
SEK

Varderingsenhet smahusmark 301010421.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Fastighetsrattsliga forhallanden
1.872.000 SEK 2480783 Sjalvstandig

Strand

Tomtareal (Inte strand eller Vatten o avlopp

254 kvm strandnara) mer Kommunalt vatten aret om Kommunalt aviopp
an 150 m

Antal lika
1

Varderingsenhet smahusbyggnad 301045011.

Bebyggelsetyp Taxeringsvarde Total standardpoéang

Friliggande 1.874.000 SEK 26

Bostadsyta Biutrymmesyta Vardeyta

135 kvm 0 kvm 135 kvm

Nybyggnadsar Tilloyggnadsar Vardear

1929 1929

Under Byggnad Antal lika

Nej 1
Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1949-05-17 2480K-19/1949
Akt

Inférd i tomtboken 1949-06-21 Akt
Ursprung

Umed Skappan 26
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Tidigare Beteckning
Beteckning

AC-Umeé Skappan 16

Ajourfoérande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet  Kontorbeteckning: Skellefted
Telefon: 0771-63 63 63

Kélla: Lantméteriet

Tas fran Metria fastighetssok (038 allman + taxering)

Omregistreringsdatum Akt

1991-11-27 2480- Akt
91/120
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Fastighetskarta. Markeringen visar lage for varderingsobjektet. Kalla Metria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och byggnader. Kélla: Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla: Metria
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