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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Bolix Group AB, genom Milad Jafaei.

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag for kreditbeddmningar.

Tomtratten till Kortedala 42:1 i Géteborgs kommun.
Vardetidpunkt ar mars 2024.

For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”.

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 varderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning”.

Alla intdkter ar angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna in-
kluderar mervardesskatt endast for bostader och for lokaler dar ej
mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs. Nuvarande hyresgast
ar ett HVB-hem och verksamheten ar inte momspliktig.

- Besiktning av varderingsobjektet 2024-02-29 av Frans SOGrensen
(Forum), Milad Jafaei (FA) och Nils Synnes (Aros).

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Lokalhyreskontrakt.

- Hyreslista.

- Tillfalligt bygglov fran 2016 och 2021.

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Uppgifter om tomtrattsupplatelse.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING
Tomtrdttsinnehavare
Fastighetstyp

Ldge

Bolix Fastigheter AB (Org.nr 559259-2942)
Lokalhyresfastighet (HVB-boende).

Varderingsobjektet ar beldaget i Kortedala. Gatuadressen ar Tide-
rakningsgatan 11 i Goteborg. Avstandet till Géteborg centrum ar
ca 9 km.

Naromgivningen utgors av flerbostadshus och smahus. Alla ser-
vicefunktioner och kollektiva kommunikationer finns inom gangav-
stand. Trafikleder nas pa nara avstand.
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Planférhéllanden

Tillfdlligt bygglov

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 1963-09-24. Pla-
nen anger andamal ”byggnader innehdllande klubblokaler, trans-
formator, bensinstation o.dyl.” (C). Hogsta byggnadshojd ar 4 m.
Prickad mark far inte bebyggas. Genomforandetiden har gatt ut.

Véarderingsobjektet omfattas ocksa av bestammelse om tomtindel-
ning fran 1968-04-23.
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Varderingsobjektet har beviljats tidsbegransat bygglov for andrad
anvandning fran klubblokal till HYB-hem med 10 platser, som be-
viljades forst for perioden 2016-11-09 till 2021-11-01, darefter for-
langdes det till 2027-11-01.

Enligt reglerna far ett tidsbegransat bygglov ges for hogst 10 ar.
Ett sadant lov kan forlangas med hogst 5 ar i taget. Den samman-
lagda tiden for tidsbegréansat bygglov far inte 6verstiga 15 ar. In-
nan det tidsbegransande bygglovet |6per ut, ska verksamhetsro-
relsen avvecklas och byggnaden vid behov aterstallas.
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Tomtratt

Servitut, samfdilligheter,
inteckningar etc.

ESG, miljé

Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet dr upplatet med tomtratt. Det ursprungliga av-
talet tecknades 1969-07-01 med “Kamratféreningen Lanken, Kor-
tedala” med @andamalet "fér uppférande av en féreningsgard eller
fér annan verksamhet, som efter fastighetsndémndens sdrskilda
medgivande md utévas pa tomten”. Avtalspunkt 7 anger att fastig-
hetsnamnden ska godkdnna ritningar vid nya bygglov. Tillfalligt
bygglov for HVB-hem har i bygglovsprocessen skickats till fastig-
hetsnamnden som remiss och det bedéms skaligt att nuvarande
anvandning ar godkand och i enlighet med tomtrattsavtalet.

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

Varderingsobjektet ar ej miljocertifierat.

Ingen information finns tillganglig i Lansstyrelsens karta 6ver miss-
tankta eller konstaterade férorenade omraden (EBH-kartan).

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

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Specialboende 200 100 1
Summa 200 100 1

Areauppgifterna harror fran lokalhyreskontrakten. Kontrollmét-
ning har ej utforts.

Véarderingsobjektets areal uppgar till 872 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar ca 20 - 30% av tomten. Den obe-
byggda delen utgors av grasmattor och asfalterade parkeringsplat-
ser och korytor. Till byggnaden finns tva stora traaltaner. Tomten
ar inhagnad med hack och staket och har en el-styrd grind.

Varderingsobjektet ar bebyggt med en huvudbyggnad och ett At-
tefallshus, bada i ett plan. Nybyggnadsar ar enligt fastighetsregist-
ret 2013. Ombyggnad till HVB-hem skedde cirka 2021.

Huvudbyggnaden ar grundlagd med krypgrund. Stommen utgors
av tra. Fasaderna utgors av staende trdpanel. Fonster ar av iso-
lerglas 3-glas. Taket ar tackt med papp.
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Uppvarmningen sker med luft/luft-varmepumpar och el-radiato-
rer. Ventilationen utgors av sjalvdragskanaler. Byggnaden ar anslu-
ten till nat for el och VA.

Byggnadens underhallsskick ar gott for aldern.

2

Byggnaden inrymmer lokaler for HVB-verksamhet. Planl6sningen
paminner om en bostad och ar nagorlunda flexibel for olika danda-
mal sa som lokal. Den uthyrningsbara arean i huvudbyggnaden é&r
200 kvm och bestar bland annat av 6 rum, 3 WC, och 2 vardags-
rum varav ett med kok.

Lokalen har huvudsakligen normalgod standard fér ombyggnadsa-
ret och paminner om en bostadsstandard. Det finns ett modernt
kok med allt inbyggt sa som induktionshall, koksflakt, ugn, kyl-
/frysskap, diskmaskin och mikrovagsugn. Det finns tre badrum/to-
aletter varav tva har modern standard och ett har nagot aldre,
samtliga med kaklade viggar och klinkerbelagt golv. Ovriga rum
har golv belagda med laminat och tapetserade eller malade vag-
gar. Underhallsskicket ar gott.
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Foljande bilder visar typrum, reception, kok och matplats/allrum,
badrum och sist Attefallshuset (samtalsrum eller kontor).

HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror Varderingsobjektets aktuella hyror och bedémda marknadshyror
redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgéastspecifikation).

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-

area Area Totalt hyra Totalt
m?2 m2 kr/m?2 kr
Specialboende 200 200 4523 904519 2049 409772

Genomsnitt / Summa 200 200 4523 904519 2049 409772

Lokalhyreskontraktet har 16ptid till 2031-10-31.
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Vakans / Hyresrisk

Drift och underhall

Fastighetsskatt etc

Hela varderingsobjektet ar uthyrd som vardboende (HVB-hem) till
en hyresgast. Utgaende hyra ar kallhyra. Tillagg for tomtrattsav-
gald utgar.

Inga vakanser finns for narvarande.
For lokalen har en vakans/hyresrisk om 5% asatts langsiktigt.

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-
massiga grunder och avser kostnader som bel6per pa fastighetsa-
garen och exkluderar kostnader som betalas av hyresgasten. Kost-
naderna beddms komma att utvecklas med inflationen. Kostnads-
beddmningen framgar av tabellen.

D&UH Drift & 16p. UH periodiskt

Totalt  Admin. Ovr. UH

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m?2 kr/m2

Specialboende 280 56 30 150 100
Genomsnitt/Summa 280 56 30 150 100

Hyresgasten bekostar inre underhall. Hyresgasten har eget abon-
nemang och bekostar media direkt till leverantoren.

| 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. Hdnsyn har tagits till virderingsobjektets faktiska och férvdntade framtida grad av
mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfdlligt hdlla ned kostnaden.

Gallande taxeringsvarden samt nuvarande fastighetsskatt och/el-
ler kommunal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Smahus 2206 3603 5809 -
Summa 2206 3603 5809 -

Varderingsobjektet dr taxerat med typkod 220 (Smahusenhet,
helarsbostad). Vardear ar 2013.

Initialt utgdr ingen kommunal fastighetsavgift for virderingsobjektet. Detta eftersom nyare bostd-
der med virdedr 2012 eller yngre dr helt befriade fran fastighetsavgiften under de férsta femton
dren.

For bostdder utgdr en kommunal fastighetsavgift som baseras pad ett indexreglerat belopp per bo-
stadsldgenhet (f.n. 1 630 kr per dr fér hyreshus och 9 525 kr per @r fér smdhus). Den kommunala
fastighetsavgiften kan dock inte bli hégre dn taxeringsvdrdet multiplicerat med skattesatsen (0,3%
foér hyreshus och 0,75% fér smdhus). Taxeringsvdérdet férdndras vid de tillféllen regelverket medger
detta och i linje med dversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuvarande skattesatser och reg-
ler om indexreglering av beloppet per bostadsldgenhet férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.
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Tomtrdttsavgdld

Driftnetto

VARDERING

Nuvarande tomtrattsavgald och framtida oversiktligt bedomd
tomtrattsavgald framgar av tabellen.

Tomtrattsavgald tkr kr/m2 Omreg
Aktuell 10 49 2029-07-01
Bedomd ny 20 98 2039-07-01

Aktuella och bedémda intdakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 4523 904 519
Drift & underhall -280 -56 000
Tomtrattsavgald -49 9772
Fastighetsskatt - -

Driftnetto ar 1 (helar) 4194 838747
Driftnetto, normaliserat 1570 313 986

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrén det momentana Ildget. Det normaliserade driftnettot
dr rdknat pd marknadshyra, Idngsiktig vakans och langsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hédnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdill.

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedémda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna overlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kbpare och en villig saljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid 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 6verensstimmer med de bedom-
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.
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Allmdnt

Marknadsanalys

Efter en utmanande tid for varldsekonomin syns nu trender som
tyder pa okad stabilitet. Inflationen ar fortsatt nagot hog i omvarl-
den, men centralbankernas atstramande penningpolitik har med-
fort att den globala efterfragan dampats och inflationstakten li-
kasa. Den svenska ekonomin gar in i en lagkonjunktur som vantas
besta 2024. Hushallens konsumtion fortsatter vara en av de avgo-
rande faktorerna for hur djup och langdragen lagkonjunkturen
vantas vara. Med lagre inflation och mer positiva ranteutsikter
fortsatter nedatriskerna att minska. Sveriges BNP har haft en
nedatgdende trend sedan slutet av 2022.

Lagkonjunkturen har slagit igenom pa arbetsmarknaden som lange
hade en stark motstandskraft gentemot det samre ekonomiska la-
get. Nu visar arbetsmarknaden tecken pa att forsvagas. Prognos
fran Konjunkturinstitutet och SCB visar att arbetslosheten vantas
oka till foljd av det makroekonomiska laget. Arbetslésheten har
haft en tendens till efterslapning jamfort med konjunkturen da fo-
retagen troligen avvaktar med varsel och uppsagningar. Hur en
Okad arbetsloshet paverkar konjunkturuppgangen ar dock for ti-
digt att saga.

Hushallen pressas av sjunkande realinkomster och stigande réante-
utgifter. Riksbanken har sedan april 2022 hojt styrrantan fran 0%
till 4% i september 2023. Vid penningpolitiska beslutet i november
2023 och februari 2024 valde Riksbanken att ldmna styrrantan
ofdrandrad pa 4%. Marknaden indikerar att styrrantan kan kom-
mas att sdnkas tidigare an vad som prognostiserades under hosten
2023. Likasa har European Central Bank (ECB) lamnat styrrantan
ofdrandrad vid de senaste métena och Federal Reserve (FED) har
ocksa lamnat styrrantan oférandrad vid de senaste motena.

For narvarande ar osakerheten fortsatt stor gallande konjunktur-
utvecklingen framover, bland annat p.g.a. de geopolitiska situat-
ionerna i omvarlden, hur marknaden reagerat pa den kraftigt
hojda styrrantan och hur bostadsmarknaden utvecklar sig framo-
ver. | slutet av 2023 skedde en viss forandring pa rantemarknaden
nar marknaden nu prisar in centralbankens rantesankningar tidi-
gare och till viss del kraftigare. Marknadsrantorna foll under slutet
av 2023 vilket medfort att borsens fastighetsindex har stigit. Bolag
med hogre belaning eller bolag med mer lagavkastande tillgangar
har en fortsatt press pa rantetdckningsgraden.
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Konjunkturinstitutets konjunkturmatning har visat pa en historisk
skillnad mellan hushallens och naringslivets syn pa konjunkturla-
get. Nu har hushallen och naringslivet en stérre samsyn pa kon-
junkturlaget. Efter en tid av en pessimistisk syn pa konjunkturlaget
syns nu ljusare signaler fran samtliga sektorer. Stamningslaget ar
saledes battre an det varit under en lang tid men fortsatt under
indexets normallage.

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning
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Totala naringslivet Hushallen

Fastighetsbolagen har fram till hosten 2023 haft en svag utveckling
pa borsen. Men sedan slutet av oktober 2023 har viss aterhamt-
ning av fastighetsbolagen indikerats om an temporart.

Fastighetsbolagsindex & OMXS 30, 12 man

W FBl li)MP.{SEI-U
Statsobligationsrantan har stigit kraftigt sedan varen 2022 och ran-
teskillnaden mot mer riskfyllda foretagsobligationer har ocksa
Okat. En viss nedgang noterades i slutet av 2023 och i ingangen av
2024 noteras ater en viss stigning. Den svenska féretagsobligat-
ionsmarknaden utgors av en stor andel fastighetsbolag som ar sar-
skilt kansliga for stigande rantor.
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Fastighetsmarknaden

10-ariga statsobligationsrintan

Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna 6kat med 1,7% for
bostadsratter och sjunkit med 1% for villor i hela riket. Fran
pristoppen varen 2022 har priserna for bostadsratter gatt ner cirka
10% och villapriserna gatt ner cirka 15%. Under 2023 stabilisera-
des bostadspriserna men den laga transaktionsvolymen indikerar
att priserna kan fortsatta nedat under 2024. Laget pa bostads-
marknaden ar alltjamt avvaktande och antalet férsaljningar ar
fortfarande pa laga nivaer. En stor andel objekt forblir osalda och
sdljtiderna ar langa med lagre budpremier.

Tillgangen till finansiering forsamrades under 2023 och de note-
rade fastighetsbolagen hanterade ett stort obligationsférfall. Un-
der 2024 vantas aterigen fastighetsbolagen behdva hantera stora
obligationsforfall. Delar av obligationsforfallen kommer att finan-
sieras av banklan och nyemissioner, men vissa bolag kommer dven
behova salja fastigheter for att starka balansrakningarna. Inslaget
av mer stressade forsaljningar har 6kat under aret. En viss finan-
sieringslattnad noteras pa marknaden trots detta tampas manga
svenska fastighetsbolag med hoga finansieringskostnader.

Kopare och saljare har borjat anpassa sig till det nya marknadsla-
get, och de senaste storre transaktionerna indikerar stigande av-
kastningskrav for samtliga segment. Enligt en sammanstallning av
Euopean Valuers’ alliance (EVA) ses stigande direktavkastningskrav
aven inom oOvriga Europa.

Antalet budgivare har minskat och storst intresse beddéms framst
finnas for fastigheter med stabila hyresgaster och s.k. “grona fas-
tigheter”. Képarna utgors nu i storre utstrackning av fondbolag,
institutioner, lagbelanade fastighetsbolag samt utlandska investe-
rare.
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Hyresmarknaden

HVB hem

Samhdllsfastigheter

Bland investerarna har det under en lang period varit en stor ef-
terfragan pa bostadsfastigheter, och sarskilt for nyproducerade
fastigheter. Historiskt har kontor- och bostadssegmenten varit de
mest transaktionsintensiva. Under 2023 var dock lager/logistik det
mest omsatta segmentet vilket gar att harleda till den rekordstora
andelen utlandska kdpare pa den svenska fastighetsmarknaden.
Logistik anses vara det mest internationella segmentet och ande-
len utlandska investerare i Sverige stod for en cirka 30% stor andel
av den totala transaktionsvolymen. Transaktionsvolymen 2023
minskade med totalt drygt 50% jamfort med foregaende ar. Gene-
rellt har det varit ett svagt intresse for bostadsfastigheter under
2023 bortsett fran nyproducerade flerbostadshus dar ett antal
transaktioner genomforts. Synen pa flerbostadshus under 2024
vantas vara nagot mer positivt som en effekt av den minskade ny-
produktionen.

KPI steg med 6,5% oktober 2023 vilket medfér att merparten av
lokalhyrorna hojs med motsvarande under 2024.

Med HVB avses ett hem inom Socialtjdnsten som tar emot en-
skilda for vard eller behandling i forening med ett boende. Ett
HVB-hem kan rikta sig till barn, ungdomar, vuxna eller familjer
med nagon form av behov inom socialtjanstens ansvarsomrade.
Malgruppen kan dven vara ensamkommande barn som soker asyl
eller har fatt permanent uppehallstillstand.

Sambhallsfastigheter definieras som fastigheter vilka ar uthyrda till
hyresgaster vars verksamhet till dvervagande del finansieras av
skattemedel och ar specifikt anpassad for samhallsservice, exem-
pelvis skolor, vard, dldreboenden och fangelser. Bland investe-
rarna spelar darfoér det geografiska mikrolaget en mer underord-
nad roll n vid andra typer av fastighetsinvesteringar. Manga
svenska kommuner och regioner har senaste artiondet salt sam-
hallsfastigheter till privata aktorer, aven om merparten av sam-
hallsfastigheterna ar fortsatt offentligt agda.

Konkurrensen om samhallsfastigheter har hardnat allteftersom
nya aktorer etablerar sig pa marknaden. Den laga hyresrisken och
det 6kade intresset for samhallsfastigheter har lett till att direktav-
kastningskraven succesivt har sjunkit under en langre period. Trots
att marknadslaget har forsamrats forvantas intresset for segmen-
tet vara fortsatt stort.
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Fastighet

Hogre finansieringskostnad bedoms medfora att direktavkast-
ningskraven stiger nagot. Den ekonomiska aspekten bidrar till att
allt fler kommuner hyr av privata fastighetsagare. For kommuner
kan avyttring av fastigheter innebara att det frigors kapital till
andra investeringar. Dessutom kan de privata fastighetsbolagen
investera pengar i fastigheterna och darmed belastas inte kommu-
nens ekonomi.

For samhallsfastigheter rader det stor variation i direktavkast-
ningskraven. Moderna fastigheter beldgna i storstads-regioner,
med statliga eller kommunala hyresgaster i kombination med ater-
staende langa hyresavtal (15 - 25 ar) dr de mest eftersdkta objek-
ten och i dessa fall kan avkastningskraven na ned mot 4,5 - 5 %.
Det forandrade ekonomiska klimatet innebar att lagavkastande
samhallsfastigheter kan vara svarare att lanefinansiera. Investe-
rare med mer eget kapital sdsom institutioner, privata bolag och
fonder kan 6ka som fastighetsagare inom segmentet for samhalls-
fastigheter.

Ortspris

| tabellen nedan redovisas nagra kdp som gjorts de senaste aren
avseende bostader uthyrda som HVB-hem runt om i landet.

Yta Datum Pris Dir.avk Kdpare

Bosta-

Lokaler Tkr

Ulricechamn Hossna 10:18 & 10:3
Stockholm Krokso 16
Helsingborg Skanken 4

Svalév Teckomatorp 10:1
Strangnas Akers-Skaggesta 5:1
Sigtuna Husby 6:17

Jarfalla Viksjo 2:597

Jarfalla Viksjo 2:597

2 0,
i kr/m %o

2260 2022-05 40 000 17 699 Samfastigheter | Norden AB
500 2021-07 14 950 29 900 Privatperson
2020-09 4000 |-fastigheter AB

590 2019-04 7 800 13 220 Privatperson

767 267 2019-02 7 100 6 866 Privatperson
304 2018-05 6 800 22368 5,90 Sigtuna Ungdomshem Ab
173 2017-12 5300 30636 4,50 Privatperson
173 2017-12 5300 30636 4,50 Privatperson

Véarderingsobjektet &r dock mycket speciellt utifran géllande de-
taljplan, tillfalligt bygglov samt befintlig bebyggelse och pagaende
verksamhet, och jamforelse med andra kop ar mer osdker. Varde-
beddmningen baseras istallet huvudsakligen pa var erfarenhet av
prisbildning pa fastighetsmarknaden.
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Direktavkastningskraven for nagorlunda liknande byggnader med
anpassade bostader sa som trygghetsboenden, LSS-boenden, HVB-
hem och adldreboenden etc ligger ofta inom intervallet 4,50 — 6,00
for de affarer vi ser. Utifran att varderingsobjektet ar en tomtratt,
med tillfalligt bygglov och mojlighet till alternativanvandning, be-
doms avkastningskravet hittas i det hogre intervallet.

Omddéme om varderingsobjektet

Enligt FMI (Forums FastighetsMarknadsIinformation) ar varderings-
objektets lage i orten klassat enligt:
Bostader B Kontor B

Verksamheten bedrivs med tillfalligt bygglov. Det ar skaligt att tro
att ytterligare en forlangning kan ske till den maximala tiden 2031-
11-09, vilket ocksa ungefar sammanfaller med nar nuvarande hy-
reskontrakt |6per ut till 2031-10-31. Om inte planandring sker, kan
nuvarande verksamhet behova flyttas till annan fastighet alterna-
tivt upphora. Det ar eventuellt mojligt att ansdka om tillfalligt
bygglov for en annan verksamhet, alternativt andra verksamhet
och ans6ka om permanent bygglov i enlighet med detaljplanen,
alternativt forsoka driva igenom en planandring. Slutligen ar upp-
latelseformen tomtratt vilket kraver kommunens godkannande vid
andrad anvandning. Sammantaget beddéms det finnas en storre
risk an normalt i objektet som en képare hade beaktat.

Ingen vakans finns for narvarande. Den aktuella hyran ar relativt
hog. Verksamheten har dock varit igang ett tag och synes bara
kostnaden. | handelse av vakans, eller efter kontraktstidens slut
och det tillfalliga bygglovet 16pt ut, kan det forvantas ta lite tid att
hitta en ny hyresgast, med eventuella ombyggnadskostnader som
foljd. Efter kontraktstidens slut har vi sankt marknadshyran till en
forsiktigare bedomd lokalhyra for att spegla osdkerheten.

Byggnadens underhallskick innebar att inga omfattande under-
hallsatgarder behdver vidtagas under den narmsta framtiden.

Varderingsobjektet dr taxerad som smahus men borde ratteligen
vara taxerad som exempelvis vardboende. Vardepaverkan bedéms
vara mindre.

Den mest sannolike kbparen av varderingsobjektet ar ett mindre
fastighetsbolag eller en s.k. egenanvandare. Forsaljningstiden be-
doms vara relativt lang under radande marknadslage.
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflédesanalys

Metoden innebar en analys av de framtida betalningsstrémmar
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 gors olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berdkningshjalp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 6,00 %
- Specialboende 6,00 %
Kalkylrénta pa totalt kapital 8,12 %

Inflation/KPI: 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 10 ar (2024-03-01 - 2033-12-31)

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realranta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylréantans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket
varierar med varderingsobjektets typ, ldage, alternativa anvand-
ningsmojligheter, hyresgast- och kontraktssammansattning mm.

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

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 8500 000 kr

- Nuvarde av restvarde 2899 002 kr

- Nuvarde av driftnetton 5576 237 kr
Direktavkastning, ar 1 9,87 %
Direktavkastning vid kalkylslut 6,00 %
Virde kr/m? 42 500 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 1,46

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering fér eventuella vérdetilldgg och
vdrdeavdrag.
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Kénslighetsanalys

Med gjorda bedomningar blir initial avkastning mycket attraktiv,
kring 10 %. Begransande for betalningsviljan ar sannolikt dock det
hoga kvadratmetervardet. Samtidigt bedéms det rimligt att anta
att képaren forvantar sig en god avkastning givet de risker som
finns med objektet utifran den langsiktiga anvandningen.

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

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar

1200
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tkr 600
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o O o o
N N &N N

2 2028

For att battre kunna bedéma osdkerheten i vairdebedémningen
har vi l3tit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylranta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut forandras nar dvriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av
tabellen.

Parameter Andring indata Vardeforandring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostdder) % 10 408 5
Vakansgrad %-enheter 10 -1000 -12
Drift & underhall % 10 -94 -1
Inflation %-enheter 1 576 7
Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % 10 -605 -7
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut % -10 732 9
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av tomtratten till fastigheten Kortedala 42:1 i G6-
teborgs kommun bedoms vid vardetidpunkten mars 2024 till:

Atta miljoner femhundratusen kronor
[ 8 500 000 kr ]

OBS! Notera virderingsférutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Goteborg 2024-03-08

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

AUKTORISERAD

e i /\
/l7é7,ﬂ§ 5}64'\5@/\/] MMAN: Fﬂﬁ%"/‘ FASTIGHETSVARDERARE

A e

Frans S6rensen Madelene Gustafsson Su7 e Mgp IR
Civilingenjér Civilingenjér SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor;

Kassaflodeskalkyl
Hyresgastspecifikation

Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
Kartor

Allméanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat

Vardetidpunkt mars 2024 (kalkylstart 2024-03-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr)
Nuvarde av restvarde (tkr)

SUMMA (tkr)

MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr)

5576
2899

8475

8500

Kassaflode

AR 2024 del 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Beddmd helarsinflation 2,00 2,00 200 200 200 200 200 200 200 2,00

kr/m? 2024
Hyror, lokaler 4474 748 913 931 950 969 988 1008 933 469 478
Vakans/hyresrisk, lokaler - - - - - - - - -8 -24 -24
Hyrestillagg exkl. f-skatt 49 8 10 10 10 11 11 11 11 11 12
Effektiv hyra 4523 756 923 941 960 979 999 1019 936 456 465
Drift & Lépande underhll -180 30 37 37 38 -39 40 41 41 42 -43
Periodiskt underhall -100 -17 -20 -21 -21 -22 -22 -23 -23 -23 -24
Fastighetsskatt etc - - - - - - -11 -11 -11 -11 -11
Tomtrattsavgald/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 4194 701 856 873 891 909 912 925 841 360 367
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) 839 Restvarde kalkylslut (tkr) 6 252
Norm. driftnetto, helar (tkr) 314
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 8,12
Kalkylrénta restvarde (%) 8,12  Marknadsvarde kr/m? 42 500
Direktavkastning, initial, % 9,87 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 1,46
Direktavkastning vid kalkylslut, % 6,00

AR

UKL

FORUM



Kortedala 42:1 Bilaga 2 1(1)
Goteborgs kommun

HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Lokal- Total Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Bedémd marknadshyra
typ area t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetillagg Totalt Exkl. tillagg  Totalt exkl. f-skatt Totalt
m?2 krkr/m2index/% kr kr/m?2 kr/m2 kr kr/m?2 kr kr/m2 kr kr/m2 kr kr/m2 Not
Sma Steg Forskola AB (HVB-hem) Omsorgsbo 200 31-10-31894 747 4474 100 9772 49 - 904519 4523 400000 2 000 409 772 2 049 409 772 2 049 1
Summor / Genomsnitt 200 894747 4474 9772 49 - 904519 4523 400000 2 000 409 772 2049 409 772 2049

Not (enligt numrering i tabellen)
1) HVB-hem. Hyresgast bekostar inre underhall. Kallhyra. Hyresgésten har eget abonnemang och bekostar media direkt till leverantoren. Tillagg for tomtrattsavgald. Hyres-
gdastens verksamhet ar inte momspliktig.
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metria | FastighetSok
038 Aliman+Taxerning 2024-02-23

Fastighet

Beteckning uuID:

fglf borg Kartedala  g0q 6 264-879c-00ec-e040-ad 664443l
Nyckal: Ldn- och kommunkod

140039684 1480

Distrikt Distriktskod

Korledala 107093

Fastigheten &r upplaten med lomirdtt

Adress

Adress

Tiderdkningsgatan 11
415 36 Goteborg

Lige, karta

Omrade N (SWEREF 08 TM) E (SWEREF 29 TM}
1 6405538 1 3231364

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal
Totalt BT72 kvm BT72 kvm

Tomtrittsinnehav

Innehavare Andal
5509250-2942 i
Bolix Fastighatar AB

GO Baolix Fastigheter

AB

Melodwagen 12 D

435 33 Mainlycke

Kip (&wen transporikép): 2021-10-01
Kiopeskilling: 4.700.000 SEK, avser hala lomirdtten.

Sidalavd

Senaste dndringen i allmdnna delen

1886-03-21

Senaste dndringen i inskrivningsdelan
2022-02-22

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2024-02-22

Ddrav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2021-10-04 D-2021-00438479:1

2024-02-23
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Metria FastighetSok - Goteborg Kortedala 42:1

Tomtrittsupplatalse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag

2013-04-24 13/10624 2009-07-01

Andamal Avgild

Féreningsgard 9.772 SEK

Avgiéldsperiod Perioddatum fran

10 ar 20098-07-01

Tidigaste uppsdgningsdatum sfterf:ljnai:des period Inskrankningar

2029-07-01 zg';f gning Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas
Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-1355 n 1895-06-29 95/23
Goteborgs Kommun

Box 2258

403 14 Goteborg

Kop (&ven transportkdp): 1895-05-22
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmadrkning: Anmarkning 83/1422

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 3
Totalt belopp: 5.500.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

2.000.000 SEK 2016-07-18 D-2016-00334918:2
2 1.500.000 SEK 2018-03-14 D-2018-00120948:1
3 2.000.000 SEK 2018-03-14 D-2018-00120577:1

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Stadsplan 1963-09-24 1480K-1I-3075

Plananmarkning: Genomfdrandetiden har utgatt
Tomtindelning: 42-korkskruven i kortedaia 1968-04-23 1480K-111-6134

Sida2av4 2024-02-23
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Metria FastighetSok - Goteborg Kortedala 42:1
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Smahusenhet, bebyggd (220)

270534-6

Utgér taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvéarde

darav
Taxeringsar Taxeringsvirde byggnadsvirde darav markvarde
2021 5.809.000 SEK 3.603.000 SEK 2.206.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
559259-2942 m Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Bolix Fastigheter AB
CIO Bolix Fastigheter
AB

Metodvagen 12 D
435 33 Molinlycke

Virderingsenhet smahusmark 301101061,
Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Fastighetsrittsliga forhallanden

2.206.000 SEK 1480263 Sjalvstandig

Tomtareal (sst‘r; ':':) hégst 75 m Vatten o aviopp

872 kvm och egen strand Kommunalt vatten aret om Kommunalt aviopp
Antal lika

1

Vérderingsenhet smahusbyggnad 301101083,

Bebyggelsetyp Taxeringsvérde Total standardpodng
Friliggande 3.603.000 SEK 3

Bostadsyta Biutrymmesyta Viardeyta

200 kvm 0 kvm 200 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear

2013 2013

Under Byggnad Antal lika
Nej 1

Atgird

Fastighetsrittsliga atgirder Datum Akt

Tomtmétning 1968-10-08 1480K-IV-178/1968
Inférd i tomtboken 1868-11-05 1480K-IV-178/1968
Tekniska atgarder

Ovriga atgarder Kontroll 1969-09-10 1480K-VIlI-43699
Ovriga atgarder Kontroll 1981-08-24 1480K-VIII-60979
Ovriga atgarder Kontroll 1982-08-24 1480K-VIII-62588
Ovriga atgarder Lagesbesikining 1986-02-27 1480K-VIII-67592

Sida3av 4 2024-02-23
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Metria FastighetSdk - Giteborg Kortedala 42:1

Ursprung
Giteborg Korledala 763:38

Tidigare Beteckning
Beteckning
O-Giteborg Kortedala 42-korkskruven 1 1984-06-13

Omregistreringsdatum Akt
1480K-X]-115/84

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantrmateriat Kontorbeteckning:
Uddevalla
Telefon: 077153 63 63

Kalla: Lantmateriet

& Metria Eoptakia oss  Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sidadavd 2024-02-23
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1.1

ATIMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Virdsringsobjektet omfattar i virdentlitandet angiven fast
egendom eller motsvarsnde med tllhdrande rattighetsr och
skyldighster i form av servimt ledningsratt, samfilligheter
och dvriga ratigheter eller skyldigheter som framgir av -
drag frin Fastizhetsregistret hinfrligt till virderingsobjektet.

Virdentlitandet omfamar dven, i forekommande fall il
virderingsobjektet horande fastghetwstllbehdr och byegnads-
tillbehdr, dock ej industritillbehdr i apman omfarming in vad
som framgir av utlimnder.

Eontroll av inskrivas rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastizhetsregistret. Den information som erhillits genom
Fastighetcregistret har forutsatts vara komrekt och fullstindig,
varfor yeerligare wmedming av legala forhallanden och
dispositionsraft j vidtagits. Vad giller lagala forhallanden
utiver vad som framgir av Fastizhetsregistret har dessa
enbart beaktats 1 den omfatming information dirom limmnats
skrifilisen av wuppdragsgivaren'igaren eller dennes ombud.
Forutom dat som framgsr av utdrag fran Fastghetsregistres
samt v uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud har det forutsatts att vardeningsobjektet inte
belastas av icke inskrvma servitut, nyttjanderdttsavisl eller
andra ovtal som i ndgot avseende begramsar fastighets-
dparens radighet dver egendomen samt att virderingsobjekiet
mte belastas av betmgande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forusatts att varderimgsobjekier
inte &r faremal for tvist i nagot avseanda.

Férutsittmingar for vardentlitande

Den information som innefattas i vardeutlitandet har in-
samlats fran killor som bedémts vera tllféritiza. Samtliza
uppeifter som erballits genom uppdragsgivaren/Gzaren eller
dennes ombud och evenmells pyftjanderimshavare, har
fomisatts vara kommekta Uppgifterna har endsst kontrolleras
genom en allmin rimlizhetshedomning. Vidare har forutsans
att imget av relevans fir virdebedomningen har ntelimnats av
uppdragseivaren’dgaren eller dennes embud. Inzen kontroll av
hyTesgisternas berslningsfirmigs har gjors om det ej nimnts
specifikt i udlitandst.

De areor som lizgs till grund f6r vérderingen har erhillis
genom uppdragsgivaren/zaren ellsr depmes ombuod. Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pi plats eller pd rimingar, men sreoma har konmallersts genom
en rimlizhetshedomning. Areoma har forutsatts  vara
uppmdtta i enlishet med vid vare allfille gillande “Svenck
Standard™.

Vad avser hyms- och amendeforhillanden eller andra
nytjanderitter, har virdebedimningen i forekommande fall
urgatt frin gillande hyres- och amendeavtal samt &vriza
nytjanderitsavtal. Eopior av dessa eller andra handlingsr
utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
givaren/Agaren eller dennes ombud.

Virderingzobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliza
myndizghetskrav och for fastigheten gillande willkeor, s3som
planfarhéllanden etc, dels ha erhillit alla erforderlizs myndig-
hetstillstind for dess anvandning p3 st som snges i ut-
litamdet.

Miljafrizor

Virdsbedomninzen giller under fomutsatmingen att mark eller
byzenader imom virderingsobjektet inte & i behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon amnan form av miljoméssig
belasming.

42

6.2

7

7.1

Dessa allminns villkor 81 gemensamt niarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
F5 Fastighetssirategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med nizingspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhallsbygearna och 8r svsedds for suktoriserade vardersre inom
Samhallshygearna. Villkoren galler frin 2022-01-27 wid virdering av hela, delar av fastizheter, tomiritier, bygeznader pd offi zrund eller
liknande virderingsuppdraz inom Sverize. Savitt of annat framgar av vardentlatandet galler foljande;

Mot bekgrand av vad som framgér av 3.1 ansvarar varderaren
inta for den skads som kan isamkas uppdragsgivaren aller
tredje man som konsekvens av att virdebeddmmingen ar
felaktig pi gnmd av an virderingsobjekter it i hehov av
samering eller att det foreligger nigon amnam  form  av
miljomassig belasming.

Om information & erhilles om en byggnad ir miljdeertifierad
antas dat i virdebedfmmningen att byzenaden aj ir certifierad.

Besiktning, telnizlt skick

Den fysiska konditionen bos de anligrningar (bygenadsr osv)

som beskrivs i utlitander ir baserad pid Gversikiliz okulir
besikming. Utford besikning har f varit av sidan karaktar att
den uppfyller siljarens upplymingsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Tordsbalken. Warderings-
objektet forumatts ha det skick och den standard som den
okulira besikmingen ndikerade vid besikmingstillfallet.

“irderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhillanden pd egendomen, under marken eller i byzgnadan,

som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for:

- sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

= fimktionen (skadefribetan) och'eller konditionsn hos byzz-
nadsdetaljer, meksnick utmsting, rorledningar  eller
alekiriska komponenter.

» Brister i de delar som &j besiktats

Amnsvar
Evenmuella skadestindsansprak till féljd av pavisad skada dll
foljd av fel i virdeutdirander skall framstillas inom et ir frin
virdeningstidpunkten {datm for undsrtecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd for pivicad skada gl
folid av fel i vardeuditsndet &r 25 prisbashelopp vid virde-
nngstdpunkten

Virdentlitandets altualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forindras dver tdden &r den vardebeddomning
som terges i uflitndet gillande endast vid virdetidpunkten
med de foramatmingar och reservationer som smgivits i utld-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar sami virdentveckling som
redovisas i wilitandet i forekommsande fall, har gjors urifrin
et scenario som, enligt virderarens wppfatming, Aterspeglar
fastishetemarknadens forvinmingar om framtiden. Virdebe-
domningen innebir inte nizon utfistelse om faktisk framtida
kaszaflddes- och virdentveckling,.

Virdeutlitandets anvandande

Innehallet i virdentlitandet med tillhérande bilagor tllhér
uppdragsgivaren och skall anvandas 1 sin helhet 6ll det syfte
som anzes i uditandet.

Anvinds virdeutlitandst for rimsliza forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt aller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1. Varderaren
ir fri fran allt anevar for skada som drabbat tredje man tll f6ljd
av att denme smvint sig av virdemlitandet eller uppgifter i
detta.

Innan vardeutlamndet eller delsr av det reproduceras ellar
refereras @l i ndzot annat skrifiligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinma innehallet och pa vilket satt utlitandet
skall aterges.

Tredje part far e anvinda virdeutlitande utan skrifflizt
godkinnande av varderaren.

2002-00-27




VARA KONTOR

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

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

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

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

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

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

Umed
Svidjevagen 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 073 209 61 11

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

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