Vardeutlatande

avseende fastigheten

Bondarp 1:17

Gnosjo kommun

Kronofogdens Uppdragsnummer: F-1667-24-06

2024-11-05

FORUM FASTIGHETSEKONOMI



Bondarp 1:17 2(18)
Gnosjo kommun

UPPDRAG

Uppdragsgivare Kronofogden, Forsaljning syd.
Kronofogdens Uppdragsnummer: F-1667-24-06

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

Viérderingsobjekt Bondarp 1:17 i Gnosjo kommun.

Viérdetidpunkt Vardetidpunkt ar 2024-11-05.

Férutsdttningar For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”.
For uppdraget galler bilagda “Forbehall for vardeutlatande”.
Miljofragor hanteras enligt ”Allmanna villkor for vardeutlatande”,
Punkt 3.1, dvs om ej annat framgar av vardeutlatandet sa forut-
satts att “mark och byggnader inom vdarderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det féreligger nagon annan form av
miljomassig belastning”.

Underlag - Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Taxeringsuppgifter.

- Marknadsinformation.
- Kartmaterial.

- Tekniska uppgifter

Omfattning besiktning Bebyggelsen in - och utvandigt har skett den 17 oktober 2024.
Vid besiktningen medverkade Kronofogden. Utvandig besiktning
har skett fran markplan. Besiktningen &r ej av sadan karaktar att
den ersatter en sédljares upplysningsplikt eller en kbpares under-
sokningsplikt enl. JB 4:19, se aven bilaga Férbehall for vardeutla-
tande.
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare Privatperson

Fastighetstyp Bostadshyresfastighet.

Ldge Fastigheten ar beldagen ca 1 km norr om tatbebyggelsen i Gnosjo.

Oster om Asenhogavigen finns tva industrifastigheter. For dvrigt
utgors omgivningen av skogsmark. Gatuadressen ar Bondarp
Framnas 1, 2 i Asenhoga.

Bild: Viérderingsobjektets ungefdrliga Idge markerat i kartan

Bild: Viérderingsobjektens ungeférliga grdnser markerat i kartan
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Planférhdllanden

Servitut, samfilligheter,
inteckningar etc.

ESG, miljé

Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

For fastigheten galler ingen detaljplan.

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

Fastigheten har gemensamt enskilt avlopp med industrifastigheten
Bondarp 1:14. Avloppet dr féremdl for atgdrder som inte dr vid-
tagna dn enligt Gnosjé kommun.

Varderingsobjektet ar ej miljocertifierat.

Ingen information finns tillganglig om varderingsobjektet i Lans-

styrelsens karta 6ver misstankta eller konstaterade férorenade
omraden (EBH-kartan).

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

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Bostader 246 100 3
Summa 246 100 3

Areauppgifterna erhallna fran fastighetsdgaren. Vardeutlatandet
forutsatter att erhallna areauppgifter ar korrekta, kontrollméatning
har ej utforts.

Utover areorna i tabellen finns en garageplats.
Varderingsobjektets areal uppgar till 5 350 kvm.

Tomten sluttar nagot at vaster. Uppgrusad kor- och parkeringsyta.
Tomten utgors for dvrigt av vildvuxna grasytor och plattlaggning
samt till stora delar skogbevuxen mark.

Bebyggelsen utgors av ett bostadshyreshus i tva plan och kallare
med inredd vindsvaning, innehallande tva lagenheter om vardera
85 m2 samt vindsvaning om 76 m2. Idag ar byggnaden tomstalld.
Stomme av tra, reveterade yttervaggar och tak belagt med be-
tongpannor. Bottenbjalklag av betong f.6. trébjalklag. Treglasfons-
ter med traram, platkladd fonstersmyg.
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Bostadslagenheterna har normal standard. Kok med elspis, flakt
och kyl-/frysskap. Badrum med badkar, WC och tvattstall samt yt-
skikt av klinker pa golven och kakel pa vaggarna.

Vindslagenhet har badrum med ytskikt av plast pa vaggar och golv.
Ovriga rum har golv belagda med triaparkett, plastmatta och vig-
gar kladda med tapeter. Entrédel har klinkergolv.

| kdllaren finns pannrum med &aldre oljetank, bergvarmepump och

forrad. Tvattstuga innehallande tvattmaskin, torkskap och tvattho.
Tvattstuga har golv belagt med klinker. | 6vrigt har kallare betong-
golv och malade vaggar. Garage med betonggolv och malade vag-

gar, relativt ny garageport.

Uppvarmning med bergvarme, skick okant. Vattenburet system
med radiatorer. Ventilation via sjdlvdrag. Elradiator i trappupp-

gang.

Byggnadens underhallsskick ar eftersatt. Renovering av lagenheter
ar paborjad men ej slutford. Underhallsbehov foreligger for entré-
tak som ar i mycket daligt skick. Varme avstdangd, frostsprang-
ningar pa element och visst synligt vattenldackage fran element.
Skick pa tekniska installationer okant. Den pustade fasaden har
slappt pa vissa stallen samt har sprickor. El avstangt vid besikt-
ningstillfdlle. Avloppsstammar och el &r delvis utbytt.



Bondarp 1:17 6(18)
Gnosjo kommun

HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror Samtliga lokaler ar vakanta. Som ett underlag for vardebeddom-
ningen redovisas varderingsobjektets bedomda marknadshyror i
bilagd tabell (Hyresgastspecifikation). Varmhyra.

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra
area Area Totalt hyra Totalt Area Totalt
m2  kr/m2 kr
Bostader 246 - - - - - 246 1050 258300
Genomsnitt / Summa 246 - - - - - 246 1050 258 300
Vakans / Hyresrisk For narvarande ar vakanslaget som framgar av tabellen nedan.

Lokaltyp % vid kalkylstart

Hyra Area
Bostader 100 100
Genomsnitt 100 100

Av tabellen framgar for vilka lokaler framtida vakansantaganden
har gjorts.

Hyresgast etc. Lokal- Area _Vakansantagande

typ

m2
Vakant, 3 bostadslagenheter Bostader 246 2024-12-01 2025-11-30

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

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 siktig
Bostider 100,0 92,4 10,0 100 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0

Totalt 1000 92,4 100 10,0 100 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
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Drift och underhall

Fastighetsskatt etc

Driftnetto

Kostnaderna for drift och underhall &r baserade pa erfarenhets-
massiga grunder och avser kostnader som beldper pa fastighetsa-
garen och exkluderar kostnader som betalas av hyresgasten. Kost-
naderna beddoms komma att utvecklas med inflationen. Kostnads-
bedémningen framgar av tabellen.

D&UH  Drift & 16p. UH periodiskt

Totalt  Admin. Ovr. UH

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

Bostader 460 113 35 275 150
Genomsnitt/Summa 460 113 35 275 150

| kostnaderna ingdr ej kostnader for eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som beaktas
genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt. Hansyn har tagits till virderingsobjektets faktiska och férvdntade 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.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Bostader 991 - 991 3
Summa 991 0 991 3

Véarderingsobjektet dr taxerat med typkod 320 (Hyreshusenhet,
bostader). Vardear ar 1970.

Fér bostdder utgdr en kommunal fastighetsavgift som baseras pa ett indexreglerat belopp per bo-
stadsldgenhet (f.n. 1 630 kr per dr for hyreshus och 9 525 kr per Gr fér smahus). Den kommunala
fastighetsavgiften kan dock inte bli hégre dn taxeringsvdrdet multiplicerat med skattesatsen (0,3%
for hyreshus och 0,75% fér smdhus). Taxeringsvdrdet férdndras vid de tillfdllen regelverket medger
detta och i linje med dversiktligt bedomd fastighetsprisutveckling. Nuvarande skattesatser och reg-
ler om indexreglering av beloppet per bostadslédgenhet férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Aktuella och bedomda intdkter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra - -
Drift & underhall -460 -113 160
Fastighetsskatt 12 2973
Driftnetto ar 1 (helar) -472 -116 133
Driftnetto, normaliserat 473 116 337

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifran det momentana ldget. Det normaliserade driftnettot
dr rdknat pé marknadshyra, Iangsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hédnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdill.
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VARDERING

Allmént

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att bedéma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedomda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna 6verlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig sdljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsfoéringstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

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

Marknadsanalys

Efter en tid av ekonomisk utmaning syns trender som tyder pa
Okad stabilitet. Konjunkturen ar fortsatt svag men marknaden indi-
kerar andock positiv tillvaxt framgent. Till f6ljd av redan genom-
forda rantesdankningar samt en tro pa framtida réantesdankningar
har hushallen en alltmer positiv framtidsutsikt. Inflationen har
fortsatt att sjunka i Sverige och omvarlden varpa manga central-
banker har sankt styrrantan. | Euroomradet har BNP 6kat efter att
ha varit i princip oférandrad sedan slutet av 2022. | Sverige férvan-
tas BNP vaxa svagt med omkring 1% 2024 och sedan na en tillvaxt-
takt pa cirka 2% under 2025. | USA har BNP-tillvaxten varit star-
kare an Sverige och euroomradet men nu syns tecken pa avmatt-
ning. Detta har varit drivande till att Sveriges Riksbank tillika ECB
har initierat tidigare rantesankningar da tillvaxten varit svagare
och arbetslosheten hogre. Svensk ekonomi befinner sig fortsatt i
en lagkonjunktur som tydligt slagit igenom pa arbetsmarknaden,
som lange hade en stark motstandskraft. Arbetslosheten har stigit
under aret och den laga efterfragan i ekonomin talar for en fort-
satt svag utveckling dar antal konkurser ar pa forhojda nivaer. Ar-
betsmarknaden vantas vanda under 2025 nar efterfragan okar.
Lagkonjunkturen bedéms att bottna mot slutet av aret och att den
ekonomiska aterhamtningen inleds under 2025. Resursutnyttjan-
det forvantas vara fortsatt lagt och aterhamtningen kommer
framst drivas av hogre tillvaxt i hushallens konsumtion samt ex-
portens aterhdmtning.
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Hushallens konsumtion vantas stiga i takt med att inflationen fall-
ler och rantan sanks vilket innebar att den reala disponibla in-
komsten okar.

Riksbanken har sedan april 2022 hojt styrrantan fran 0% till 4% i
september 2023. Riksbanken har valt att sdnka styrrantan vid tre
tillfallen hittills i ar till 3,25% och vantas sanka ytterligare under
aret. Inflationstrycket har sjunkit och bedéms vara férenligt med
inflationsmalet. European Central Bank (ECB) har sankt styrrantan
med 25 punkter vid de senaste tva motena. Federal Reserve (FED)
har vid senaste motet sankt styrrantan med 50 punkter.

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning visar marginell 6kning,
fortsatt nagot lagre an normalt. Sedan varen 2024 har stamnings-
laget varit relativt stabilt samtidigt som hushallens konfidensindi-
kator har stigit tolv manader i rad och ar nu pa ett historiskt nor-
malldage. Stamningslaget har stabiliserats men fortsatt under in-
dexets normallage (100).

Fastighetsbolagen hade fram till hGsten 2023 en svag utveckling
pa borsen. Sedan botten har sektorn haft en stark aterhamtning
och stigit drygt 60%.
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Fastighetsmarknaden

Obligationsmarknaden har starkts och volymerna for nyutgivna
obligationer ar ater pa hoga nivaer. Fler fastighetsbolag har ater-
vant till obligationsmarknaden dar det nu gar att finansiera sig till
attraktiva priser.

Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna 6kat med 1,7% for
bostadsratter och med 0,5% for villor i hela riket. Fran pristoppen
varen 2022 har priserna for bostadsratter gatt ner cirka 9% och vil-
lapriserna gatt ner cirka 11%. Under 2024 har 12% fler bostader
salts jamfort med 2023. Det finns dock fortsatt en stor andel ob-
jekt som forblir osalda med langre séljtider och lagre budpremier.

Tillgangen till finansiering forsamrades under 2023 och de note-
rade fastighetsbolagen hanterade ett stort obligationsforfall. Fram
till varen 2024 var kapitalmarknaden i stort sett i stiltje pa den
nordiska fastighetsmarknaden. Under denna period finansierades
obligationsforfallen av banklan, nyemissioner samt att vissa bolag
salt fastigheter. Under 2024 har ett antal bolag atergatt till obligat-
ionsmarknaden och nu har andelen nyemitterade obligationer
Okat vilket ger goda forutsattningar for transaktionsmarknaden
framat. En finansieringslattnad noteras pa marknaden.

Kdpare och séljare har anpassat sig till det nya marknadslaget vil-
ket har 6kat transaktionsvolymen med cirka 15% och antalet
transaktioner med cirka 30% under det forsta halvaret 2024.
Marknaden har 6kat, dock mindre an vantat, och transaktionsvoly-
men ar fortsatt 1ag jamfort med historiskt normalldage. Utlandska
investerare, som utgjorde en rekordstor andel av képsidan med
cirka 30% 2023 har minskat sin andel till 12% under 2024. Samti-
digt har flera svenska noterade fastighetsbolag atervant till kopsi-
dan efter att ha varit nettoséljare 2023. Direktavkastningskraven,
som pressats uppat under en tid, har nu stabiliserats pa hogre ni-
vaer dn innan rantehojningarna. Enligt en sammanstallning av Euo-
pean Valuers’ alliance (EVA) har samma trend noterats dven inom
ovriga Europa.
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Hyresmarknaden

Bland investerarna har det lange varit storst efterfragan pa bo-
stadsfastigheter och sarskilt for nyproducerade fastigheter.
Historiskt har kontor- och bostadssegmenten varit de mest trans-
aktionsintensiva. Under 2023 var dock lager/logistik det mest om-
satta segmentet tack vare den stora andelen utlandska képare da
logistik anses vara det mest internationella segmentet. Under
2024 har de storsta segmentet ater varit kontor foljt av lager/lo-
gistik. Kontorsmarknaden har pa internationell niva haft en nega-
tiv pragel men utvecklingen har sett annorlunda ut i Sverige.

Kontorshyresgaster efterfragar framst yteffektiva lokaler i etable-
rade kontorsomraden med bra kollektivtrafik/tillganglighet. Fore-
tag soker i allt hogre grad mindre mer centralt beldagna kontor till
foljd av 6kat distansarbete. Detta har lett till att vakansgraden
Okat i samre kontorslagen medan CBD-lagen forblir attraktiva. Pa
grund av den 6kade konkurrensen erbjuder manga fastighetsagare
hyresrabatter for att attrahera hyresgaster.

Pa butikshyresmarknaden rader en tudelad bild beroende pa vil-
ken typ av handel som avses. Hyresnivaerna i stadskdrnorna ar
fortsatt pressade och vakansgraden hog. Livsmedelshandeln, I3g-
prishandel och bostadsndra handel har haft en battre utveckling.
E-handelns snabba tillvaxt har skapat en stor efterfragan pa mo-
derna logistiklokaler, vilket har lett till stigande hyror for segmen-
tet. Aven om hyresutvecklingen nu har stagnerat har hyrorna for
nyproducerade lokaler 6kat pa grund av hogre byggkostnad. Indu-
strifastigheter ar ett starkt segment med laga vakanser och nya hy-
resavtal som ingas pa hoga nivaer.

KPI steg med 6,5% oktober 2023 vilket medfort att merparten av
lokalhyrorna har hojts med motsvarande under 2024. Inflations-
takten har de senaste tva aren varit 6ver Riksbankens mal om 2%
men har nu stabiliserats pa nivaer under malet. Detta tyder pa att
KPI i oktober kommer vara under 2% och prognoser fran institut
och banker skiljer sig mellan 1,2-1,5%.

Fastighetsdgarnas forhandling med hyresgastféreningen resulte-
rade i att bostadshyrorna i snitt hojts med 5% 2024. Flertalet for-
handlingar skickades till en skiljeman till foljd av att ingen dverens-
kommelse kunnat nas. De bolag som tecknade tvaarsavtal kom-
mer ha en genomsnittlig hyreshéjning for 2025 pa 4,6%.
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Under sommaren 2022 kom tva nya prejudicerande domar avse-
ende utvecklingen av presumtionshyror. Domen faststallde att
presumtionshyror far héjas héalften av den allménna hyresutveckl-
ingen for bruksvardeshyrorna upp till 3%, om hdjningen Gverstiger
3% far presumtionshyran héjas med 0,75 av den del som
overstiger 3%. Vid hyresforhandling appliceras inte alltid domen
vilket resulterat i hyreshdjningar hogre an domen. Regeringen ut-
reder nu mojligheten att justera reglerna for presumtionslagen-
heter att fa samma procentuella hyresh6jning samt provas pa
samma satt som 6vriga bestandet.

Kommuninfo Gnosjo kommun ar beldgen i vastra delen av Jonkopings lan. Kom-
munen gransar i vaster och norr till Gislaveds kommun, i 6ster till
Vaggeryds kommun och i soder till Varnamo kommun. Gnosjo ar
kommunens centralort med ca 4500 invanare. Utdver centralorten
finns tatorterna Hillerstorp, Kulltorp, Marieholm, Nissafors, Asen-
héga och Torestorp. Kommunen karakteriseras av sina manga sma
och mellanstora foretag. Med en betydande arbetsinpendling fran
omkringliggande kommuner.

Gnosjoé Jonkopings lan

Befolkning, 2024 kv 2 9191 368 897 10553 341
Befolkningstillvaxt rull. 12 man  -2,1% -0,2% 0,1%
Arbetsloshet, 2024-09 4,7% 6,0% 6,8%
Medianinkomst, 2020 334 700 340 300 343 900
Andel hégutbildade* 7% 13% 18%

Kommunens befolkningstillvaxt
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Upplatelseform Gnosjé Jonkopings lan

Hyresratt 34% 39% 38%
Bostadsratt 5% 14% 24%
Aganderitt 61% 47% 38%

Forsaljningsindex 2021

Gnosjoé Jonkopings ldn

Dagligvaror 78 97
Sallank6psvaror 21 92
Total detaljhandel 50 95

Antal bostdder Gnosjé Andel Jonkopings Ian Andel Riket Andel

Smahus 2883 69% 88092 50% 2115329 42%
Flerbostadshus 1073 26% 74201 42% 2626837 52%
Ovriga hus 58 1% 2 863 2% 81 087 2%
Specialbostader 158 4% 9933 6% 272754 5%
Totalt 4172 100% 175089 100% 5096 007 100%

Férdelning bostadstyp och upplatelseform, 2020
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Antal anstallda efter sektor, 2020
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Kommun

Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende hyresbostadsfastig-
heter som kopts sedan 2023 i Gnosjo kommun och omkringlig-
gande kommuner.

Gislaved
Gislaved
Gislaved
Vaggeryd
Gislaved
Vaggeryd
Gislaved
Gislaved
Gnosjo

Gnosjo

Gislaved
Gnosjo

Gislaved
Gislaved

Gislaved

Fastighet Kdpedatum

ANDERSTORP 9:344 2024-08-15 GislaTorp Allégatan AB 4800 10 596 320 1991 453
ANDERSTORP 9:344 2024-06-28 NYGATAN FORVALTNINGS AB 4800 10 596 320 1991 453
VILLSTADS-HAGHULT 1:72 2024-05-30 Nilsson,Lennart Yngve 2500 10417 320 1990 240
SATURNUS 3 2023-05-03 Samuelsson,Peter Carl Lennart 4360 10 000 320 1990 436
VILLSTADS-HAGHULT 1:60 2024-05-30 Nilsson,Kenneth Agne 2500 9025 320 1990 277
FURULUND 1 2023-12-01 Fastigheten Vaggeryd Furulund 1 AB 6250 8903 321 1939 702
BURSERYD 1:120 2024-06-14 Quarnfallet Fastighetsaktiebolag 11200 6888 321 1992 1626
ANDERSTORP 9:479 2023-10-13 Sattemo,Anders Melker 1400 5761 320 1942 243
GARO 1:150 2024-04-05 Pasovic,Emil 3300 5612 321 1988 588
GARO 1:335 2023-09-01 FASTIGHETSAKTIEBOLAGET JARNBARAREN 3320 4875 321 1963 681
NORRA HESTRA KYRKOBOL 1:54 2024-10-01 TEAM Bergmann Fastigheter AB 1000 4854 320 1936 206
MO 1:54 2023-12-01 Fastigheten Gnosjo Mo 1:54 AB 3200 4261 320 1964 751
OLMESTAD 8:104 2024-04-02 Lust,Philip Manfred Gosta 887 3907 320 1960 227
CENTRUM 4 2024-04-02 Stationsallén i Gislaved AB 668 1488 321 1939 449
CENTRUM 4 2024-04-02 BYGGA GWG AB 668 1488 321 1939 449

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har képts till priser mellan ca 1 500 kr/m? till 10 500 kronor
kr/m2. Med anledning av varderingsobjektets lage, alder, skick och
nuvarande anvandning bedoms vardet sammantaget ligga i det
lagre skiktet inom ovanstaende intervall. Materialet har stor sprid-
ning mellan objekten och olikheter mellan kdpen avseende stan-
dard, belagenhet och dlder. Det ar saledes endast ett fatal forsalj-
ningar som far anses som jamférbara med varderingsobjektet.

En stor del av alla fastighetsfdrviirv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker mdnga fastighetsférvdrv i “portfélijform”. Detta innebdr var
for sig och sammantaget att information om képeskillingar for de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna far sékas direkt fran initierade parter eller andra tillférlitliga kdillor.
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Kalkylrénta /
Direktavkastningskrav

Viérdeavdrag

Nyckeltal

Kassaflédesanalys

Metoden innebér 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 berdkningshjalp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 7,00 %
- Bostdder 7,00 %
Kalkylrdnta pa totalt kapital 9,02 %

Inflation/KPI: 1,5% 2024, 1% 2025, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 10 ar (2024-12-01 - 2033-12-31)

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

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

Ett vardeavdrag om 500 tkr gors for akut underhallsbehov. Belop-
pet dr grovt uppskattat och ska ses som en indikation pa att un-
derhallsbehov foreligger.

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 1000000 kr

- Nuvarde av restvarde 966 306 kr

- Nuvarde av driftnetton 607 188 kr

- Vardetillagg/avdrag -500 000 kr
Direktavkastning, ar 1 -11,61 %
Direktavkastning vid kalkylslut 7,00 %
Virde kr/m? 4065 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 1,01

Direktavkastningen dr berdknad pd kalkylresultatet med justering fér eventuella vérdetilldgg och
vdrdeavdrag.
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Kdnslighetsanalys

Bedomd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgar av nedanstaende diagram.

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar

400

300

20+—HN B B B B B B B Effektiv hyra

tkr 100 ————
O .
-100 - S & & & & m & @ mDriftnetto
(g\] (g\] (o] (g\] (g\] (o] (g\] (g\] (o] (g\] efter
- 200 investering

For att battre kunna bedéma osdkerheten i vairdebedémningen
har vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylrdnta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut férandras nar ovriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av

tabellen.

Parameter Andring indata

enhet
Marknadshyra for lokaler (ej bostader) %

Vakansgrad %-enheter
Drift & underhall %
Inflation %-enheter

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut %

antal

10
10
10

1
10
-10

Vardeforandring

tkr %
-389 -36
-165 -15
230 21
-177 -17
219 20
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Bondarp 1:17 i Gnosjé kommun
bedoms vid vardetidpunkten 2024-11-05 till:

En miljon kronor
[ 1000 000 kr ]

OBS! Notera virderingsforutséttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Varnamo 2024-11-05

FORUM FASTIGHETSEKONOMI

Anders Alexandersson
Fastighetsekonom, byggnadsingenjor

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)

4. Allmanna villkor for vardeutlatande
Samt forbehall.
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat
Vardetidpunkt 2024-11-05 (kalkylstart 2024-12-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 607

Nuvarde av restvarde (tkr) 966

Vardeavdrag for renoveringsbehov, grovt uppskattat (tkr) -500

SUMMA (tkr) 1073

MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 1000

Kassafldde

Bedémd helarsinflation 1,50 1,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
kr/m? 2024

Hyror, bostader 1050 22 270 273 278 284 289 295 301 307 313

Vakans/hyresrisk, bost. -1 050 -22 -249 -27 -28 -28 -29 -30 -30 -31 -31

Effektiv hyra - - 21 245 250 255 260 266 271 276 282

Drift & Lopande underhall ~ -310 -6 -77 -78 -80 -81 -83 -85 -86 -88 -90

Periodiskt underhall -150 -3 -37 -38 -39 -39 -40 -41 -42 -43 -43

Fastighetsskatt etc -12 -0 -3 -3 -3 -3 -3 -3 -4 -4 -4

Kostnader -472 -10 -118 -119 -121 -124 -126 -129 -132 -134 -137

Driftnetto -472 -10 -97 126 129 131 134 137 139 142 145

Nyckeltal

Initialt driftnetto, helar (tkr) -116  Restvarde kalkylslut (tkr) 2112

Norm. driftnetto, helar (tkr) 116

Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 9,02

Kalkylranta restvarde (%) 9,02 Marknadsvarde kr/m? 4065

Direktavkastning, initial, % - Marknadsvirde/taxeringsvarde (V/T) 1,01

Direktavkastning vid kalkylslut, % 7,00




Bondarp 1:17 Bilaga 2 1(1)
Gnosjo kommun

HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Bedémd marknadshyra

t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetillagg Totalt ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt  Totalt
kr kr/m2 index/% kr/m2 kr/m2 kr/m?2 kr kr/m?2 kr kr/m?2
Vakant, 3 bostadslagenheter Bostader 246 - - - - - - - 258300 1050 258300 1050 -

Summor / Genomsnitt 246 - - - - - 258 300 1050 258300 1050
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VARA KONTOR

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

Goteborg
Kyrkogatan 24,411 15 Goteborg
Tel 0311078 50

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

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

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

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

Vasteras
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 073209 61 11

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

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



