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UPPDRAG 
 
Uppdragsgivare Bolix Group AB, genom Milad Jafaei. 
 
Syfte Att bedöma värderingsobjektets marknadsvärde och att utgöra 

underlag för kreditbedömningar. 
 
Värderingsobjekt Tomträtten till Kortedala 42:1 i Göteborgs kommun. 
 
Värdetidpunkt Värdetidpunkt är mars 2024. 
 
Förutsättningar För uppdraget gäller bilagda ”Allmänna villkor för värdeutlå-

tande”. 
 
 Miljöfrågor hanteras enligt ”Allmänna villkor för värdeutlåtande”, 

Punkt 3.1, dvs om ej annat framgår av värdeutlåtandet så förut-
sätts att ”mark och byggnader inom värderingsobjektet inte är i 
behov av sanering eller att det föreligger någon annan form av 
miljömässig belastning”. 

 
 Alla intäkter är angivna exklusive mervärdesskatt. Kostnaderna in-

kluderar mervärdesskatt endast för bostäder och för lokaler där ej 
mervärdesskattepliktig verksamhet bedrivs. Nuvarande hyresgäst 
är ett HVB-hem och verksamheten är inte momspliktig. 

 
Underlag - Besiktning av värderingsobjektet 2024-02-29 av Frans Sörensen 

(Forum), Milad Jafaei (FÄ) och Nils Synnes (Aros).   
 - Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS). 
 - Lokalhyreskontrakt. 
 - Hyreslista. 
 - Tillfälligt bygglov från 2016 och 2021. 
 - Taxeringsuppgifter. 
 - Utdrag ur detaljplan. 
 - Uppgifter om tomträttsupplåtelse. 
 - Marknadsinformation. 
 - Kartmaterial. 
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BESKRIVNING 
 
Tomträttsinnehavare Bolix Fastigheter AB  (Org.nr 559259-2942) 
 
Fastighetstyp Lokalhyresfastighet (HVB-boende). 
 
Läge Värderingsobjektet är beläget i Kortedala. Gatuadressen är Tide-

räkningsgatan 11 i Göteborg. Avståndet till Göteborg centrum är 
ca 9 km. 

 
 Näromgivningen utgörs av flerbostadshus och småhus. Alla ser-

vicefunktioner och kollektiva kommunikationer finns inom gångav-
stånd. Trafikleder nås på nära avstånd. 
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Planförhållanden Värderingsobjektet omfattas av en detaljplan från 1963-09-24. Pla-
nen anger ändamål ”byggnader innehållande klubblokaler, trans-
formator, bensinstation o.dyl.” (C). Högsta byggnadshöjd är 4 m. 
Prickad mark får inte bebyggas. Genomförandetiden har gått ut. 

 

  
 
 Värderingsobjektet omfattas också av bestämmelse om tomtindel-

ning från 1968-04-23. 
 

  
 
Tillfälligt bygglov Värderingsobjektet har beviljats tidsbegränsat bygglov för ändrad 

användning från klubblokal till HVB-hem med 10 platser, som be-
viljades först för perioden 2016-11-09 till 2021-11-01, därefter för-
längdes det till 2027-11-01.  

 
 Enligt reglerna får ett tidsbegränsat bygglov ges för högst 10 år. 

Ett sådant lov kan förlängas med högst 5 år i taget. Den samman-
lagda tiden för tidsbegränsat bygglov får inte överstiga 15 år. In-
nan det tidsbegränsande bygglovet löper ut, ska verksamhetsrö-
relsen avvecklas och byggnaden vid behov återställas.  
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Tomträtt Värderingsobjektet är upplåtet med tomträtt. Det ursprungliga av-
talet tecknades 1969-07-01 med ”Kamratföreningen Länken, Kor-
tedala” med ändamålet ”för uppförande av en föreningsgård eller 
för annan verksamhet, som efter fastighetsnämndens särskilda 
medgivande må utövas på tomten”. Avtalspunkt 7 anger att fastig-
hetsnämnden ska godkänna ritningar vid nya bygglov. Tillfälligt 
bygglov för HVB-hem har i bygglovsprocessen skickats till fastig-
hetsnämnden som remiss och det bedöms skäligt att nuvarande 
användning är godkänd och i enlighet med tomträttsavtalet.  

 
Servitut, samfälligheter, 
inteckningar etc. Eventuella servitut, nyttjanderätter, gemensamhetsanläggningar, 

samfälligheter och inteckningar etc. framgår översiktligt av bilagda 
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS). 

 
ESG, miljö Värderingsobjektet är ej miljöcertifierat. 
   

Ingen information finns tillgänglig i Länsstyrelsens karta över miss-
tänkta eller konstaterade förorenade områden (EBH-kartan). 

 
Uthyrningsbara areor De uthyrningsbara areorna fördelade på lokaltyp och antalet en-

heter per lokaltyp framgår av tabellen. 
  

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal 

  m² %  enheter 

Specialboende 200 100 1 

Summa 200 100 1 

 
 Areauppgifterna härrör från lokalhyreskontrakten. Kontrollmät-

ning har ej utförts. 
 
Tomtbeskrivning Värderingsobjektets areal uppgår till 872 kvm. 
 
 Befintlig bebyggelse upptar ca 20 - 30% av tomten. Den obe-

byggda delen utgörs av gräsmattor och asfalterade parkeringsplat-
ser och körytor. Till byggnaden finns två stora träaltaner. Tomten 
är inhägnad med häck och staket och har en el-styrd grind.  

 
Byggnadsbeskrivning Värderingsobjektet är bebyggt med en huvudbyggnad och ett At-

tefallshus, båda i ett plan. Nybyggnadsår är enligt fastighetsregist-
ret 2013. Ombyggnad till HVB-hem skedde cirka 2021.  

 
 Huvudbyggnaden är grundlagd med krypgrund. Stommen utgörs 

av trä. Fasaderna utgörs av stående träpanel. Fönster är av iso-
lerglas 3-glas. Taket är täckt med papp. 
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 Uppvärmningen sker med luft/luft-värmepumpar och el-radiato-
rer. Ventilationen utgörs av självdragskanaler. Byggnaden är anslu-
ten till nät för el och VA. 

 
 Byggnadens underhållsskick är gott för åldern.  
 

    

   
 
 Byggnaden inrymmer lokaler för HVB-verksamhet. Planlösningen 

påminner om en bostad och är någorlunda flexibel för olika ända-
mål så som lokal. Den uthyrningsbara arean i huvudbyggnaden är 
200 kvm och består bland annat av 6 rum, 3 WC, och 2 vardags-
rum varav ett med kök. 

 

  
 
 Lokalen har huvudsakligen normalgod standard för ombyggnadså-

ret och påminner om en bostadsstandard. Det finns ett modernt 
kök med allt inbyggt så som induktionshäll, köksfläkt, ugn, kyl-
/frysskåp, diskmaskin och mikrovågsugn. Det finns tre badrum/to-
aletter varav två har modern standard och ett har något äldre, 
samtliga med kaklade väggar och klinkerbelagt golv. Övriga rum 
har golv belagda med laminat och tapetserade eller målade väg-
gar. Underhållsskicket är gott.  
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 Följande bilder visar typrum, reception, kök och matplats/allrum, 
badrum och sist Attefallshuset (samtalsrum eller kontor). 

 

   

    

  
 

 

 

HYRESINTÄKTER OCH KOSTNADER 
 
Hyror Värderingsobjektets aktuella hyror och bedömda marknadshyror 

redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgästspecifikation). 
 
 Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen. 
  

Lokaltyp Total Uthyrd Aktuell hyra 
  

Marknads- 

  area Area Totalt 
  

hyra Totalt 

  m² m² kr/m² kr 
  

kr/m² kr 

Specialboende 200 200 4 523 904 519 
  

2 049 409 772 

Genomsnitt / Summa 200 200 4 523 904 519 
  

2 049 409 772 

 
 Lokalhyreskontraktet har löptid till 2031-10-31. 
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 Hela värderingsobjektet är uthyrd som vårdboende (HVB-hem) till 
en hyresgäst. Utgående hyra är kallhyra. Tillägg för tomträttsav-
gäld utgår.  

 
Vakans / Hyresrisk Inga vakanser finns för närvarande.  
  
 För lokalen har en vakans/hyresrisk om 5% åsatts långsiktigt. 
 
Drift och underhåll Kostnaderna för drift och underhåll är baserade på erfarenhets-

mässiga grunder och avser kostnader som belöper på fastighetsä-
garen och exkluderar kostnader som betalas av hyresgästen. Kost-
naderna bedöms komma att utvecklas med inflationen. Kostnads-
bedömningen framgår av tabellen. 

  
Lokaltyp D&UH 

Totalt 

Drift & löp. UH Periodiskt 
UH   Admin. Övr. 

  kr/m² tkr kr/m² kr/m² kr/m² 

Specialboende 280 56 30 150 100 

Genomsnitt/Summa 280 56 30 150 100 

 
 Hyresgästen bekostar inre underhåll. Hyresgästen har eget abon-

nemang och bekostar media direkt till leverantören.  
 
 I kostnaderna ingår ej kostnader för eftersatt underhåll eller hyresgästanpassningar som beaktas 

genom separata engångskostnader. Observera att det periodiska underhållet skall ses som ett årligt 
genomsnitt. Hänsyn har tagits till värderingsobjektets faktiska och förväntade framtida grad av 
mervärdeskatteregistrering. Vid vakanser väljer vi ibland att tillfälligt hålla ned kostnaden. 

 
Fastighetsskatt etc Gällande taxeringsvärden samt nuvarande fastighetsskatt och/el-

ler kommunal fastighetsavgift framgår av tabellen. 
  

  Taxeringsvärde, tkr Fastighets- 

  Mark Byggnad Totalt skatt, tkr 

Småhus 2 206 3 603 5 809 - 

Summa 2 206 3 603 5 809 - 

 
 Värderingsobjektet är taxerat med typkod 220 (Småhusenhet, 

helårsbostad). Värdeår är 2013. 
 
 Initialt utgår ingen kommunal fastighetsavgift för värderingsobjektet. Detta eftersom nyare bostä-

der med värdeår 2012 eller yngre är helt befriade från fastighetsavgiften under de första femton 
åren. 

 
 För bostäder utgår en kommunal fastighetsavgift som baseras på ett indexreglerat belopp per bo-

stadslägenhet (f.n. 1 630 kr per år för hyreshus och 9 525 kr per år för småhus). Den kommunala 
fastighetsavgiften kan dock inte bli högre än taxeringsvärdet multiplicerat med skattesatsen (0,3% 
för hyreshus och 0,75% för småhus). Taxeringsvärdet förändras vid de tillfällen regelverket medger 
detta och i linje med översiktligt bedömd fastighetsprisutveckling. Nuvarande skattesatser och reg-
ler om indexreglering av beloppet per bostadslägenhet förutsätts gälla under hela kalkylperioden. 

 



Kortedala 42:1 9(18) 
Göteborgs kommun 

 

 

Tomträttsavgäld Nuvarande tomträttsavgäld och framtida översiktligt bedömd 
tomträttsavgäld framgår av tabellen. 

   

Tomträttsavgäld 

      

tkr kr/m² Omreglering 

Aktuell 10 49 2029-07-01 

Bedömd ny 20 98 2039-07-01 

 
Driftnetto Aktuella och bedömda intäkter och kostnader ger driftnetto enligt 

tabellen. 
  

Driftnetto     

  kr/m² kr  

Aktuell hyra 4 523 904 519 

Drift & underhåll -280 -56 000 

Tomträttsavgäld -49 -9 772 

Fastighetsskatt - - 

Driftnetto år 1 (helår) 4 194 838 747 

Driftnetto, normaliserat 1 570 313 986 

 
 Initialt driftnetto är omräknat till helår utifrån det momentana läget. Det normaliserade driftnettot 

är räknat på marknadshyra, långsiktig vakans och långsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hänsyn 
till eventuellt extraordinärt underhåll. 

 
 
 

VÄRDERING Metodtillämpning 
 
 Syftet med värderingen är att bedöma värderingsobjektets mark-

nadsvärde. Med marknadsvärde avses det bedömda belopp för 
vilket en tillgång eller skuld borde kunna överlåtas vid värdetid-
punkten mellan en villig köpare och en villig säljare i oberoende 
ställning till varandra, efter sedvanlig marknadsföringstid där par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvång. 

 
 Marknadsvärdet bedöms med en marknadsanpassad flerårig av-

kastningsanalys, dvs. en analys av förväntade framtida betalnings-
strömmar där alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhållskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylränta mm) ges värden som överensstämmer med de bedöm-
ningar marknaden kan antas göra under rådande marknadssituat-
ion. Som grund för våra bedömningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jämförbara fas-
tighetsköp. 
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 Marknadsanalys  
 
Allmänt Efter en utmanande tid för världsekonomin syns nu trender som 

tyder på ökad stabilitet. Inflationen är fortsatt något hög i omvärl-
den, men centralbankernas åtstramande penningpolitik har med-
fört att den globala efterfrågan dämpats och inflationstakten li-
kaså. Den svenska ekonomin går in i en lågkonjunktur som väntas 
bestå 2024. Hushållens konsumtion fortsätter vara en av de avgö-
rande faktorerna för hur djup och långdragen lågkonjunkturen 
väntas vara. Med lägre inflation och mer positiva ränteutsikter 
fortsätter nedåtriskerna att minska. Sveriges BNP har haft en 
nedåtgående trend sedan slutet av 2022.  

 
Lågkonjunkturen har slagit igenom på arbetsmarknaden som länge 
hade en stark motståndskraft gentemot det sämre ekonomiska lä-
get. Nu visar arbetsmarknaden tecken på att försvagas. Prognos 
från Konjunkturinstitutet och SCB visar att arbetslösheten väntas 
öka till följd av det makroekonomiska läget. Arbetslösheten har 
haft en tendens till eftersläpning jämfört med konjunkturen då fö-
retagen troligen avvaktar med varsel och uppsägningar. Hur en 
ökad arbetslöshet påverkar konjunkturuppgången är dock för ti-
digt att säga.    

 
 Hushållen pressas av sjunkande realinkomster och stigande ränte-

utgifter. Riksbanken har sedan april 2022 höjt styrräntan från 0% 
till 4% i september 2023. Vid penningpolitiska beslutet i november 
2023 och februari 2024 valde Riksbanken att lämna styrräntan 
oförändrad på 4%. Marknaden indikerar att styrräntan kan kom-
mas att sänkas tidigare än vad som prognostiserades under hösten 
2023. Likaså har European Central Bank (ECB) lämnat styrräntan 
oförändrad vid de senaste mötena och Federal Reserve (FED) har 
också lämnat styrräntan oförändrad vid de senaste mötena.  

 
 För närvarande är osäkerheten fortsatt stor gällande konjunktur-

utvecklingen framöver, bland annat p.g.a. de geopolitiska situat-
ionerna i omvärlden, hur marknaden reagerat på den kraftigt 
höjda styrräntan och hur bostadsmarknaden utvecklar sig framö-
ver. I slutet av 2023 skedde en viss förändring på räntemarknaden 
när marknaden nu prisar in centralbankens räntesänkningar tidi-
gare och till viss del kraftigare. Marknadsräntorna föll under slutet 
av 2023 vilket medfört att börsens fastighetsindex har stigit. Bolag 
med högre belåning eller bolag med mer lågavkastande tillgångar 
har en fortsatt press på räntetäckningsgraden.  
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 Konjunkturinstitutets konjunkturmätning har visat på en historisk 
skillnad mellan hushållens och näringslivets syn på konjunkturlä-
get. Nu har hushållen och näringslivet en större samsyn på kon-
junkturläget. Efter en tid av en pessimistisk syn på konjunkturläget 
syns nu ljusare signaler från samtliga sektorer. Stämningsläget är 
således bättre än det varit under en lång tid men fortsatt under 
indexets normalläge.     
 

 
 Fastighetsbolagen har fram till hösten 2023 haft en svag utveckling 

på börsen. Men sedan slutet av oktober 2023 har viss återhämt-
ning av fastighetsbolagen indikerats om än temporärt.  

 
Fastighetsbolagsindex & OMXS 30, 12 mån 

  
 Statsobligationsräntan har stigit kraftigt sedan våren 2022 och rän-

teskillnaden mot mer riskfyllda företagsobligationer har också 
ökat. En viss nedgång noterades i slutet av 2023 och i ingången av 
2024 noteras åter en viss stigning. Den svenska företagsobligat-
ionsmarknaden utgörs av en stor andel fastighetsbolag som är sär-
skilt känsliga för stigande räntor. 
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 Bostadspriserna har de senaste tolv månaderna ökat med 1,7% för 
bostadsrätter och sjunkit med 1% för villor i hela riket. Från 
pristoppen våren 2022 har priserna för bostadsrätter gått ner cirka 
10% och villapriserna gått ner cirka 15%. Under 2023 stabilisera-
des bostadspriserna men den låga transaktionsvolymen indikerar 
att priserna kan fortsätta nedåt under 2024. Läget på bostads-
marknaden är alltjämt avvaktande och antalet försäljningar är 
fortfarande på låga nivåer. En stor andel objekt förblir osålda och 
säljtiderna är långa med lägre budpremier.  

 
Fastighetsmarknaden Tillgången till finansiering försämrades under 2023 och de note-

rade fastighetsbolagen hanterade ett stort obligationsförfall. Un-
der 2024 väntas återigen fastighetsbolagen behöva hantera stora 
obligationsförfall. Delar av obligationsförfallen kommer att finan-
sieras av banklån och nyemissioner, men vissa bolag kommer även 
behöva sälja fastigheter för att stärka balansräkningarna. Inslaget 
av mer stressade försäljningar har ökat under året. En viss finan-
sieringslättnad noteras på marknaden trots detta tampas många 
svenska fastighetsbolag med höga finansieringskostnader.  

 
Köpare och säljare har börjat anpassa sig till det nya marknadslä-
get, och de senaste större transaktionerna indikerar stigande av-
kastningskrav för samtliga segment. Enligt en sammanställning av 
Euopean Valuers’ alliance (EVA) ses stigande direktavkastningskrav 
även inom övriga Europa. 

 
Antalet budgivare har minskat och störst intresse bedöms främst 
finnas för fastigheter med stabila hyresgäster och s.k. ”gröna fas-
tigheter”. Köparna utgörs nu i större utsträckning av fondbolag, 
institutioner, lågbelånade fastighetsbolag samt utländska investe-
rare.  
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Bland investerarna har det under en lång period varit en stor ef-
terfrågan på bostadsfastigheter, och särskilt för nyproducerade 
fastigheter. Historiskt har kontor- och bostadssegmenten varit de 
mest transaktionsintensiva. Under 2023 var dock lager/logistik det 
mest omsatta segmentet vilket går att härleda till den rekordstora 
andelen utländska köpare på den svenska fastighetsmarknaden. 
Logistik anses vara det mest internationella segmentet och ande-
len utländska investerare i Sverige stod för en cirka 30% stor andel 
av den totala transaktionsvolymen. Transaktionsvolymen 2023 
minskade med totalt drygt 50% jämfört med föregående år. Gene-
rellt har det varit ett svagt intresse för bostadsfastigheter under 
2023 bortsett från nyproducerade flerbostadshus där ett antal 
transaktioner genomförts. Synen på flerbostadshus under 2024 
väntas vara något mer positivt som en effekt av den minskade ny-
produktionen.        

 
Hyresmarknaden  KPI steg med 6,5% oktober 2023 vilket medför att merparten av 

lokalhyrorna höjs med motsvarande under 2024. 
 
HVB hem Med HVB avses ett hem inom Socialtjänsten som tar emot en-

skilda för vård eller behandling i förening med ett boende. Ett 
HVB-hem kan rikta sig till barn, ungdomar, vuxna eller familjer 
med någon form av behov inom socialtjänstens ansvarsområde. 
Målgruppen kan även vara ensamkommande barn som söker asyl 
eller har fått permanent uppehållstillstånd. 

 
Samhällsfastigheter Samhällsfastigheter definieras som fastigheter vilka är uthyrda till 

hyresgäster vars verksamhet till övervägande del finansieras av 
skattemedel och är specifikt anpassad för samhällsservice, exem-
pelvis skolor, vård, äldreboenden och fängelser. Bland investe-
rarna spelar därför det geografiska mikroläget en mer underord-
nad roll än vid andra typer av fastighetsinvesteringar. Många 
svenska kommuner och regioner har senaste årtiondet sålt sam-
hällsfastigheter till privata aktörer, även om merparten av sam-
hällsfastigheterna är fortsatt offentligt ägda.  

 
Konkurrensen om samhällsfastigheter har hårdnat allteftersom 
nya aktörer etablerar sig på marknaden. Den låga hyresrisken och 
det ökade intresset för samhällsfastigheter har lett till att direktav-
kastningskraven succesivt har sjunkit under en längre period. Trots 
att marknadsläget har försämrats förväntas intresset för segmen-
tet vara fortsatt stort.  
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Högre finansieringskostnad bedöms medföra att direktavkast-
ningskraven stiger något. Den ekonomiska aspekten bidrar till att 
allt fler kommuner hyr av privata fastighetsägare. För kommuner 
kan avyttring av fastigheter innebära att det frigörs kapital till 
andra investeringar. Dessutom kan de privata fastighetsbolagen 
investera pengar i fastigheterna och därmed belastas inte kommu-
nens ekonomi.   
 
För samhällsfastigheter råder det stor variation i direktavkast-
ningskraven. Moderna fastigheter belägna i storstads-regioner, 
med statliga eller kommunala hyresgäster i kombination med åter-
stående långa hyresavtal (15 - 25 år) är de mest eftersökta objek-
ten och i dessa fall kan avkastningskraven nå ned mot 4,5 - 5 %. 
Det förändrade ekonomiska klimatet innebär att lågavkastande 
samhällsfastigheter kan vara svårare att lånefinansiera. Investe-
rare med mer eget kapital såsom institutioner, privata bolag och 
fonder kan öka som fastighetsägare inom segmentet för samhälls-
fastigheter.  

 
 
 

 Ortspris 
 
 I tabellen nedan redovisas några köp som gjorts de senaste åren 

avseende bostäder uthyrda som HVB-hem runt om i landet. 
 
Kommun Fastighet  Yta Datum Pris Dir.avk Köpare 

     Lokaler 
Bostä-

der 
  Tkr kr/m² %   

Ulricehamn Hössna 10:18 & 10:3  2 260   2022-05 40 000 17 699  Samfastigheter I Norden AB 

Stockholm Kroksö 16  500   2021-07 14 950 29 900  Privatperson 

Helsingborg Skänken 4      2020-09 4 000    I-fastigheter AB 

Svalöv Teckomatorp 10:1  590   2019-04 7 800 13 220  Privatperson 

Strängnäs Åkers-Skäggesta 5:1  767 267 2019-02 7 100 6 866  Privatperson 

Sigtuna Husby 6:17    304 2018-05 6 800 22 368 5,90 Sigtuna Ungdomshem Ab 

Järfälla Viksjö 2:597  173   2017-12 5 300 30 636 4,50 Privatperson 

Järfälla Viksjö 2:597  173   2017-12 5 300 30 636 4,50 Privatperson 

 
 Värderingsobjektet är dock mycket speciellt utifrån gällande de-

taljplan, tillfälligt bygglov samt befintlig bebyggelse och pågående 
verksamhet, och jämförelse med andra köp är mer osäker. Värde-
bedömningen baseras istället huvudsakligen på vår erfarenhet av 
prisbildning på fastighetsmarknaden.  
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 Direktavkastningskraven för någorlunda liknande byggnader med 
anpassade bostäder så som trygghetsboenden, LSS-boenden, HVB-
hem och äldreboenden etc ligger ofta inom intervallet 4,50 – 6,00 
för de affärer vi ser. Utifrån att värderingsobjektet är en tomträtt, 
med tillfälligt bygglov och möjlighet till alternativanvändning, be-
döms avkastningskravet hittas i det högre intervallet.  

 
 
 

 Omdöme om värderingsobjektet 
 
 Enligt FMI (Forums FastighetsMarknadsInformation) är värderings-

objektets läge i orten klassat enligt: 
 Bostäder B Kontor B 
 
 Verksamheten bedrivs med tillfälligt bygglov. Det är skäligt att tro 

att ytterligare en förlängning kan ske till den maximala tiden 2031-
11-09, vilket också ungefär sammanfaller med när nuvarande hy-
reskontrakt löper ut till 2031-10-31. Om inte planändring sker, kan 
nuvarande verksamhet behöva flyttas till annan fastighet alterna-
tivt upphöra. Det är eventuellt möjligt att ansöka om tillfälligt 
bygglov för en annan verksamhet, alternativt ändra verksamhet 
och ansöka om permanent bygglov i enlighet med detaljplanen, 
alternativt försöka driva igenom en planändring. Slutligen är upp-
låtelseformen tomträtt vilket kräver kommunens godkännande vid 
ändrad användning. Sammantaget bedöms det finnas en större 
risk än normalt i objektet som en köpare hade beaktat. 

 
 Ingen vakans finns för närvarande. Den aktuella hyran är relativt 

hög. Verksamheten har dock varit igång ett tag och synes bära 
kostnaden. I händelse av vakans, eller efter kontraktstidens slut 
och det tillfälliga bygglovet löpt ut, kan det förväntas ta lite tid att 
hitta en ny hyresgäst, med eventuella ombyggnadskostnader som 
följd. Efter kontraktstidens slut har vi sänkt marknadshyran till en 
försiktigare bedömd lokalhyra för att spegla osäkerheten.  

 
 Byggnadens underhållskick innebär att inga omfattande under-

hållsåtgärder behöver vidtagas under den närmsta framtiden. 
 
 Värderingsobjektet är taxerad som småhus men borde rätteligen 

vara taxerad som exempelvis vårdboende. Värdepåverkan bedöms 
vara mindre.  

 
 Den mest sannolike köparen av värderingsobjektet är ett mindre 

fastighetsbolag eller en s.k. egenanvändare. Försäljningstiden be-
döms vara relativt lång under rådande marknadsläge.  
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 Kassaflödesanalys 
 
 Metoden innebär en analys av de framtida betalningsströmmar 

som en förvaltning av värderingsobjektet kan antas generera. Ett 
avkastningsbaserat nuvärde framräknas utgående från kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvärdet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). I förekommande fall görs olika värde-
tillägg eller värdeavdrag. Som beräkningshjälp användes en kassa-
flödeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgår nedan. 

 
Kalkylränta / 
Direktavkastningskrav  

Kassaflödesindata     

      

Direktavkastning restvärde 6,00 % 

- Specialboende 6,00 % 

Kalkylränta på totalt kapital 8,12 % 

Inflation/KPI: 2% per år.     

Kalkylperiod: Cirka 10 år (2024-03-01 - 2033-12-31)   

 
 Kalkylräntan motsvarar marknadens krav på total avkastning och 

består av realränta, kompensation för inflation samt risktillägg. 
Kalkylräntans storlek beror på marknadens krav på risktillägg vilket 
varierar med värderingsobjektets typ, läge, alternativa använd-
ningsmöjligheter, hyresgäst- och kontraktssammansättning mm. 

 
 Restvärdet vid kalkylslut beräknas utifrån ett bedömt direktavkast-

ningskrav på det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut. 
 
Nyckeltal Kassaflödeskalkylen ger med givna förutsättningar resultat enligt 

tabellen. 
  

Nyckeltal     

      

Marknadsvärde 8 500 000 kr 

- Nuvärde av restvärde 2 899 002 kr 

- Nuvärde av driftnetton 5 576 237 kr 

Direktavkastning, år 1 9,87 % 

Direktavkastning vid kalkylslut 6,00 % 

Värde kr/m² 42 500 kr/m² 

Värde/taxeringsvärde 1,46   

 
 Direktavkastningen är beräknad på kalkylresultatet med justering för eventuella värdetillägg och 

värdeavdrag. 
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 Med gjorda bedömningar blir initial avkastning mycket attraktiv, 
kring 10 %. Begränsande för betalningsviljan är sannolikt dock det 
höga kvadratmetervärdet. Samtidigt bedöms det rimligt att anta 
att köparen förväntar sig en god avkastning givet de risker som 
finns med objektet utifrån den långsiktiga användningen.  

  
 Bedömd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-

ringar under kalkylperioden framgår av nedanstående diagram. 
 

  
 
Känslighetsanalys För att bättre kunna bedöma osäkerheten i värdebedömningen 

har vi låtit en av parametrarna; marknadshyra för lokaler, vakans-
grad, drift och underhåll, inflation, kalkylränta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut förändras när övriga faktorer är oföränd-
rade. Förändring av indata och av avkastningsvärdet framgår av 
tabellen. 

  

Parameter Ändring indata   Värdeförändring 

  enhet antal   tkr % 

Marknadshyra för lokaler (ej bostäder) % 10   408 5 

Vakansgrad %-enheter 10   -1 000 -12 

Drift & underhåll % 10   -94 -1 

Inflation %-enheter 1   576 7 

Kalk.ränta & Direktavk. vid kalk.slut % 10   -605 -7 

Kalk.ränta & Direktavk. vid kalk.slut % -10   732 9 

 
 
 
 
 
 
 
 

 0

 200

 400

 600

 800

1 000

1 200
2

0
2

4

2
0

2
5

2
0

2
6

2
0

2
7

2
0

2
8

2
0

2
9

2
0

3
0

2
0

3
1

2
0

3
2

2
0

3
3

tkr

År

Nominell utveckling av effektiv hyra och 
driftnetto efter investeringar

Effektiv hyra

Driftnetto
efter
investering



Kortedala 42:1 18(18) 
Göteborgs kommun 

 

 

MARKNADSVÄRDE 
 
 Marknadsvärdet av tomträtten till fastigheten Kortedala 42:1 i Gö-

teborgs kommun bedöms vid värdetidpunkten mars 2024 till: 
 

Åtta miljoner femhundratusen kronor 
[ 8 500 000 kr ] 

 
 OBS! Notera värderingsförutsättningarna under ”Förutsättningar” ovan. 

 
 
 
Göteborg 2024-03-08 
 

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB 
 
 
 

Frans Sörensen Madelene Gustafsson 
Civilingenjör Civilingenjör 

 
 
Bilagor; 
1. Kassaflödeskalkyl 
2. Hyresgästspecifikation 
3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) 
4. Kartor 
5. Allmänna villkor för värdeutlåtande 
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KASSAFLÖDESKALKYL 

 
 

Kassaflöde 
  ÅR 2024 del 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

Bedömd helårsinflation   2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 
kr/m² 2024                     

Hyror, lokaler 4 474 748 913 931 950 969 988 1 008 933 469 478 

Vakans/hyresrisk, lokaler - - - - - - - - -8 -24 -24 

Hyrestillägg exkl. f-skatt 49 8 10 10 10 11 11 11 11 11 12 

Effektiv hyra 4 523 756 923 941 960 979 999 1 019 936 456 465 
                        

Drift & Löpande underhåll -180 -30 -37 -37 -38 -39 -40 -41 -41 -42 -43 

Periodiskt underhåll -100 -17 -20 -21 -21 -22 -22 -23 -23 -23 -24 

Fastighetsskatt etc - - - - - - -11 -11 -11 -11 -11 

Tomträttsavgäld/arrendeavgift -49 -8 -10 -10 -10 -10 -15 -20 -20 -20 -20 

Kostnader -329 -55 -67 -68 -69 -70 -87 -93 -95 -96 -98 
                        

Driftnetto 4 194 701 856 873 891 909 912 925 841 360 367 
                        

 

 

Nyckeltal 
Initialt driftnetto, helår (tkr)   839   Restvärde kalkylslut (tkr) 6 252 

Norm. driftnetto, helår (tkr)   314         

Kalkylränta driftnetton, snitt (%)   8,12         

Kalkylränta restvärde (%)   8,12   Marknadsvärde kr/m² 42 500 

Direktavkastning, initial, %   9,87   Marknadsvärde/taxeringsvärde (V/T) 1,46 

Direktavkastning vid kalkylslut, % 6,00     
 

 

Kalkylresultat 

Värdetidpunkt mars 2024 (kalkylstart 2024-03-01) 
              

Nuvärde av driftnetton (tkr)         5 576   

Nuvärde av restvärde (tkr)         2 899   

SUMMA (tkr)         8 475   

              

MARKNADSVÄRDE (avrundat) (tkr)       8 500   
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HYRESGÄSTSPECIFIKATION 
Hyresgäst etc. Lokal- Total    Löptid Aktuell hyra (för uthyrda lokaler)   Bedömd marknadshyra   

  typ area t.o.m. Exkl. tillägg   Hyrestillägg   Skattetillägg   Totalt   Exkl. tillägg   Totalt exkl. f-skatt   Totalt   

    m²   kr kr/m² index/%   kr kr/m²   kr/m²   kr kr/m²   kr kr/m²   kr kr/m²   kr kr/m² Not 

Små Steg Förskola AB (HVB-hem) Omsorgsbo 200 31-10-31 894 747 4 474  100   9 772 49   -   904 519 4 523   400 000 2 000   409 772 2 049   409 772 2 049 1 

Summor / Genomsnitt   200   894 747 4 474     9 772 49   -   904 519 4 523   400 000 2 000   409 772 2 049   409 772 2 049   

 
Not (enligt numrering i tabellen) 
1) HVB-hem. Hyresgäst bekostar inre underhåll. Kallhyra. Hyresgästen har eget abonnemang och bekostar media direkt till leverantören. Tillägg för tomträttsavgäld. Hyres-

gästens verksamhet är inte momspliktig. 
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VÅRA KONTOR 
 

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

Göteborg 
Drottninggatan 36, 411 14  Göteborg 
Tel 031 10 78 50 
 

Malmö 
Södra Promenaden 59, 211 38  Malmö 
Tel 040 12 60 70 
 

Norrköping 
Sankt Persgatan 27, 602 33  Norrköping 
Tel 011 12 61 21 
 

Nyköping 
Västra Kvarngatan 64, 611 32  Nyköping 
Tel 0155 778 70 
 

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

Umeå 
Svidjevägen 8, 904 40  Röbäck 
Tel 076 846 99 55 
 

Västerås 
Skomakargatan 2, 722 11  Västerås 
Tel 021 665 53 15 
 

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

Kalmar 
Kaggensgatan 17, 392 32  Kalmar 
Tel 0480 42 00 73 
 

Växjö 
Boda, 355 94  Vederslöv 
Tel 073 209 61 11 
 

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

Värnamo/Jönköping 
Järnvägsplan 1C, 331 37  Värnamo 
Tel 0370 69 10 50 


