Ténkt bebyggelse.

2024-12-12

Vardeutlatande
Forhandsvardering

avseende tomtratterna till fastigheterna

Tvattmaskinen 2-5

Vasteras kommun
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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Fastighetsrantefonden Tessin AB genom Bengt Lindblad.

Att bedoma varderingsobjektets forhandsvarde/marknadsvarde
och att utgora underlag for kreditbedémningar.

Tomtratterna till Tvattmaskinen 2-5 i Vasteras kommun.
Vardetidpunkt ar 2024-12-12.

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

Pa varderingsobjektet planeras det att uppféras fyra flerbostads-
hus i tva vaningar innehallandes 24 bostadslagenheter med en ut-
hyrningsbar area om 1 376 kvm BOA. Lagenheterna kommer for-
modligen upplatas med bostadsratt.

Vardebedomningen forutsatter att byggnaderna uppforts och att
alla bostadslagenheterna ar upplatna som hyresratter samt att la-
genheterna ar uthyrda till ssmmanlagda hyresintakter om

2 901 818 /ar, vilket motsvarar en normhyra om 1 900 kr/kvm. Ut-
Over detta antas det dven att det finns 24 uthyrda garageplatser
for en sammanlagd hyresintakt om 172 800 kr/ar. Vidare forut-
satts det att bygglov beviljats. Inga investeringskostnader har be-
aktats i kalkylen.

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 intakter ar angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna in-
kluderar mervardesskatt endast fér bostader och for lokaler dar ej
mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Taxeringsuppgifter.

- Skriftliga uppgifter om fran uppdragsgivaren.
- Utdrag ur detaljplan.

- Uppgifter om tomtrattsupplatelse.

- Byggnadsritningar.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING
Tomtrdttsinnehavare
Fastighetstyp

Ldge

Shc Vasteras AB (Org.nr 556957-1267)
Bostadshyresfastighet.

Varderingsobjektet ar belaget i stadsdelen Skalby i vastra delen av
Vasteras tatort. Avstandet till centrala Vasteras ar ca 5 km. Gatua-
dressen dar Kummelgardsgatan 11A-F, 13A-F, 15A-F och 17A-F i
Vasteras. Naromgivningen utgdrs mestadels av bostader i smahus,
industriomradet Hacksta och trafikleden Képingsvagen. Pa nagot
langre avstand finns externhandelsomradet Erikslund. Kollektiva
kommunikationer finns inom gangavstand.
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Planférhéllanden

Tomtratt

Servitut, samfdilligheter,
inteckningar etc.

ESG, miljé

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 1990-09-04. Pla-
nen anger bostads-, kontors- och smaindustriandamal om hogst
tva vaningar. Genomférandetiden har gatt ut. Undertecknad har gj
granskat planen narmare.

Utdrag ur detaljplanekarta

Varderingsobjektet dr upplatet med tomtratt med andamalet bo-
stad. Se vidare under "Hyresintakter och kostnader” nedan.

Vid vardebeddmningen forutsatts att varderingsobjektet ej omfat-
tas av nagra belastningar i form av servitut, gemensamhetsanlagg-
ningar, nyttjanderatter etc som paverkar marknadsvardet.

Varderingsobjektet antas ej vara miljocertifierat.

Ingen information finns tillganglig om varderingsobjektet i Lans-
styrelsens karta dver misstankta eller konstaterade férorenade
omraden (EBH-kartan).

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

Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

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

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Bostader 1376 100 24
Ovrigt - - 1
Summa 1376 100 25

Areauppgifterna harror fran uppgifter lamnade av uppdragsgiva-
ren. Kontrollmatning har ej utforts.

Varderingsobjektets sammanlagda areal uppgar till 13 249 kvm.

Den obebyggda delen antas utgdras av gronytor och asfalterade
eller grusade kommunikationsytor.

Pa varderingsobjektet antas det att under 2025 uppforas fyra fler-
bostadshus i tva vaningar. Byggnadsbeskrivning nedan enligt in-
formation fran uppdragsgivaren galler som om projektet slutforts.

Byggnaderna ar grundlagda med betongplatta pa mark. Stom-
marna utgors av tra med bjalklag i tra. Fasaderna ar kladda med
puts. Fonstren ar av 3-glastyp. Taken ar tackta med plat.
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Byggnaderna inrymmer 24 bostadslagenheter i tva vaningar. Ut6-
ver bostadsbyggnaderna kommer dven fyra mindre garagelangor
att uppforas innehallande 24 garageplatser.

Byggnadens underhallsskick som nytt. Nagot akut underhallsbehov
med risk for byggnadens konstruktion bedéms inte foreligga. OVK-
besiktningen antas vara godkand.

Bostadslagenheterna ar av god standard. K6k med induktionshall,
flakt, ugn, diskmaskin, mikrovagsugn och kyl-/frysskap. Badrum
med badkar, torktumlare och tvattmaskin (kombomaskin), WC och
tvattstall samt klinker pa golven och kakel p& viggarna. Ovriga
rum har golv belagda med parkett och malade vaggar. Samtliga 13-
genheter har balkong eller uteplats. Planlésningen dr normalgod.
Underhallsskicket &r som nytt.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

Vakans / Hyresrisk

Drift och underhall

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

Varderingsobjektets aktuella bostadshyror har satts utifran en
normhyra om 1 900 kr/kvm BOA.

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Lokaltyp Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-
area Area Totalt hyra Totalt
m?2 m2 kr/m?2 kr kr/m?2 kr
Bostader 1376 1376 2109 2901818 2109 2901818
Ovrigt - - - 172800 - 172800

Genomsnitt / Summa 1376 1376 2234 3074618 2234 3074618
Samtliga bostadslagenheter och p-platser ar uthyrda, se tidigare
avsnitt "Forutsattningar”.

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

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 siktig
Bostider 1,0 10 10 10 10 10 10 10 1,0 10 1,0
Ovrigt 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50
Totalt 12 1,2 1,2 12 12 12 12 12 12 12 1.2

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-
massiga grunder. Kostnaderna bedéms komma att utvecklas med
inflationen. Kostnadsbeddmningen framgar av tabellen. Observera
att det periodiska underhallet skall ses som ett arligt genomsnitt.
Da byggnaderna kommer vara nyuppforda har det periodiska un-
derhallet reducerats med 100% de forsta sex aren.

D&UH Drift & 16p. UH Periodiskt

Totalt Admin. Media Ovr. UH

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

Bostader 405 557 25 180 100 100
Ovrigt - 17 = - - -
Genomsnitt/Summa 418 575 25 180 100 100

| 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. Hédnsyn har tagits till vérderingsobjektets faktiska och férvintade framtida grad av
mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfdlligt hdlla ned kostnaden.
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Fastighetsskatt etc

Tomtrdttsavgdld

Driftnetto

Med hjalp av nyckeltal fran Skatteverkets hemsida har en bedom-
ning av taxeringsvarden skett. Darmed framgar beraknad kommu-
nal fastighetsavgift av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Bostader 3100 26 080 29180 -
Summa 3100 26080 29 180 -

Varderingsobjektet bedéms bli taxerat med typkod 320 (Hyreshu-
senhet, bostader). Vardear antas vara 2025.

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

For bostdder utgdr en kommunal fastighetsavgift som baseras pad ett indexreglerat belopp per bo-
stadsldgenhet (f.n. * kr per d@r for hyreshus och * kr per Gr fér smahus). Den kommunala fastighets-
avgiften kan dock inte bli hGgre én taxeringsvdrdet multiplicerat med skattesatsen (0,3% for hyres-
hus och 0,75% for smahus). Taxeringsvdrdet fordndras vid de tillfdllen regelverket medger detta och
i linje med dversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuvarande skattesatser och regler om in-
dexreglering av beloppet per bostadsldgenhet forutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Nuvarande tomtrattsavgald och framtida oversiktligt bedomd
tomtrattsavgald framgar av tabellen.

Tomtrattsavgald tkr kr/m2 Omreg

Aktuell 91 66 2028-10-01
Beddmd ny 1 137 99 2038-10-01
Beddmd ny 2 205 149 2048-10-01

Aktuella och bedémda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 2207 3036960
Drift & underhall -311 -428 320
Tomtrattsavgald -66  -91 000
Fastighetsskatt - -

Driftnetto ar 1 (helar) 1830 2517640
Driftnetto, normaliserat 1693 2330151

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrdn det momentana ldget. Det normaliserade driftnettot
dr réknat pd marknadshyra, ldngsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hdnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdill.




Tvattmaskinen 2-5
Viasteras kommun

9(21)

VARDERING

Allmdnt

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att bedéma varderingsobjektets for-
handsvarde/marknadsvarde. Med marknadsvarde avses det be-
domda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna éverla-
tas vid vardetidpunkten mellan en villig kopare och en villig saljare
i oberoende stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsfo-
ringstid dar parterna 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 dverensstammer med de bedém-
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

Svensk ekonomi befinner sig i en utdragen lagkonjunktur. Tillvaxt-
takten och arbetsmarknaden vantas bli starkare under 2025, det
vantas dock drdja innan arbetslosheten sjunker. BNP berdknas
vaxa svagt under 2024 och darefter ser prognoserna starkare ut
for kommande ar med en tillvaxttakt pa cirka 2% 2025 jamfort
med 1% under 2024. | USA har BNP-tillvaxten varit starkare an
Sverige och euroomradet men nu syns tecken pa avmattning.
Detta har varit drivande till att Sveriges Riksbank tillika ECB initie-
rat tidigare rantesankningar. Det allmdnna ekonomiska ldget i Sve-
rige ar blandat, naringslivet visar nagot svagare signaler samtidigt
som hushallens syn pa den egna ekonomin ar klart starkare. Detta
till foljd av redan genomforda rantesankningar samt en tro pa
framtida rantesankningar. Hushallens konsumtion vantas fortsatta
stiga i takt med den fallande inflationen och att rantan sanks.

Riksbanken har under aret gradvis lattat pa den svenska penning-
politiken. Det finns en marknadsférvantan om ljusare tider framo-
ver och da fa tydliga tecken pa aterhamtning har aterspeglats i
ekonomin valde Riksbanken att vid det senaste mote sdanka styr-
rantan med 50 punkter till 2,75%. European Central Bank (ECB)
och Federal Reserve (FED) har ocksa gradvis sankt styrrantan. In-
flationstrycket har sjunkit och bedéms vara forenligt med det lang-
siktiga inflationsmalet.
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Konjunkturinstitutets konjunkturmatning visar marginell minsk-
ning och ar fortsatt lagre an normalt. Framst pa grund av naringsli-
vets syn pa efterfragan och I6nsamhet. Sedan varen 2024 har
stamningslaget stabiliserats och hushallens konfidensindikator har
stigit och ar nu pa ett stamningslage over det historiska normalla-
get. Stamningslaget som helhet har stabiliserats men fortsatt un-
der indexets normallage (100).

Konjunkturinstitutets konjunkturmétning
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Fastighetsbolagen hade fram till hosten 2023 en svag utveckling
pa borsen. Sedan steg sektorn drygt 60% for att darefter aterigen
sjunkit nagot under hosten 2024.

Fastighetsholagsindex & OMXS 30, 12 man
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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
mer attraktiva priser och battre villkor an foregaende ar.
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Fastighetsmarknaden

10-ariga statsobligationsridntan

Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna 6kat med 4,3% for
bostadsratter och med 4,4% for villor i hela riket. Fran pristoppen
varen 2022 har priserna for bostadsratter gatt ner cirka 5,5% och
villapriserna gatt ner cirka 9,5%. Under 2024 har 13% fler bostader
salts jamfort med 2023. Det finns dock fortsatt en andel objekt
som forblir osalda med langre saljtider 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. Nu har ater fastighetsbolagens villkor pa obligat-
ionsmarknaden forbattrats. Under de tre forsta kvartalen 2024
emitterades drygt dubbelt sa mycket i obligationsvarde jamfort
med foregaende ar vilket ger goda forutsattningar for transakt-
ionsmarknaden framat. En finansieringslattnad noteras pa mark-
naden.

Kopare och séljare har anpassat sig till det nya marknadslaget vil-
ket har 6kat transaktionsvolymen med cirka 25% under de tre
forsta kvartalen 2024. Marknaden har 6kat, dock mindre an van-
tat, och transaktionsvolymen ar fortsatt 1ag jamfort med historiskt
normalldge. Utlandska investerare, som utgjorde en rekordstor an-
del av kopsidan med cirka 30% 2023 har minskat sin andel till cirka
10% under 2024. Samtidigt har flera svenska noterade fastighets-
bolag atervant till kdpsidan efter att ha varit nettosaljare 2023. Di-
rektavkastningskraven, som pressats uppat under en tid, har nu
stabiliserats pa hogre nivaer an innan rantehdjningarna. Enligt en
sammanstallning av Euopean Valuers’ alliance (EVA) har samma
trend noterats dven inom 6vriga Europa.
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Allmént bostdder

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

Bostadssegmentet har lange varit ett av de mer transaktionsinten-
siva segmenten pa den svenska fastighetsmarknaden. De senaste
arens dampade ekonomiska forutsattningar har fatt transaktions-
volymerna att minska genomgaende inom samtliga segment. Un-
der 2024 har transaktionsmarknaden dock 6kat gentemot forega-
ende ar. Daremot ar det fortsatt laga volymer gentemot ett histo-
riskt normallage. Marknaden for flerbostadshus har varit tuff med
stigande kapitalkostnaderna i kombination med allt svagare forut-
sattningar pa marknaden har det medfért en lagre aktivitet for att
paborja nya projekt tillika ett minskat investeringsintresse. Under
2024 har dock transaktionsvolymen for flerbostadshus dkat gente-
mot foregaende ar. Med en dampad inflation finns det nu en for-
vantan att hyresforhandlingarna narmsta aren potentiellt kan
landa hogre an inflationen. Om detta blir utfallet bodar det gott
for bostadssegmentet.

| Sverige finns ca 2,71 miljoner bostader i flerbostadshus. | dia-
grammet nedan visas andelen bostdader uppférda mellan olika art-
ionden.

Antal bostider i flerbostadshus fordelat pa byggar
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Nyproduktion

58 % av samtliga bostader i flerfamiljshus utgérs av hyresratter
och 42 % av bostadsratter. Allmannyttan ager 44% av hyresrat-
terna vilket ar en minskning med 4 procentenheter sedan 2015.

Fastighetsagare av flerbostadshus
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Det forsamrade konjunkturlaget har paverkat nyproduktionen och
stor osdkerhet rader bade pa utbud- och efterfragesidan. Enligt
framtagen statistik fran SCB sjonk byggkostnaderna med 0,3% i ok-
tober 2024 jamfort med motsvarande manad 2023. Det rader fort-
satt viss brist pa vissa ravaror och komponenter som paverkar ny-
produktionen. Enligt Boverket paboérjades 59 000 nya bostader un-
der 2022 varav 56 700 genom nybyggnad och 2 300 genom om-
byggnad, vilket ar cirka 15% lagre an topparet 2021. Under 2023
paborjade cirka 32 000 bostadder, varav cirka 30 000 genom ny-
byggnad och cirka 2 000 genom ombyggnad vilket ytterligare en
markant minskning av bostadsproduktionen. Under 2024 har Bo-
verket prognostiserat att det kommer pabdrjas 25 000 nya bostéa-
der genom nybyggnation och 2 000 genom ombyggnation. Vilket
ar en minskning med cirka 15%. Prognosen for 2025 ar totalt

32 000 nya bostader.

Under varen 2022 borjade priserna pa bostader till foljd av sti-
gande rantor. Priskorrigeringen pa andrahandsmarknaden sker
succesivt och relativt snabbt till féljd av lagre betalningsvilja. Ut-
gangspriserna for nyproduktionen for bostader har emellertid 6kat
vilket ytterligare minskar intresset for privatpersoner att investera.
Detta innebar att nar priserna pa successionsmarknaden minskar
och priserna for nyproduktionen okar bildas ett storre gap mellan
de olika segmenten. Detta leder till minskat intresse for hushallen
att investera i nyproduktion. Under 2024 har priserna pa success-
ionsmarknaden stabiliserats och till viss del 6kat vilket kan ge
framtida incitament till 6kad nyproduktion. Antalet maklarsalda
nyproduktionsbostader har minskat markant sedan noterade
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toppnivaer tidigare ar. Nyproduktionsmarknaden har inte kommit
igang som vantat till trots for genomférda rantesankningar. Pris-
skillnaden mellan successionsmarknaden och nyproduktionsmark-
naden ar for stor. En stor andel nyproduktionsprojekt pausas idag
snarare an att sanka priserna for att kalkylerna inte gar ihop i
samma utstrackning langre.

Antalet paborjade lagenheter i nybyggda hus har 6kat jamfort med
2023 men minskat jamfort med tidigare ar. Under det forsta halv-
aret 2024 paborjades byggnationen av cirka 12 300 nya lagenheter
som gar att jamfora mot samma halvar rekordaret 2021 da hela 28
390 nya lagenheter paborjades under perioden.

Pabérjade ligenheter i nybyggda hus (riket)
16 000

14 000
12 000
10 000

8 000

6000

4 000

2 000 I
o

2022K1 2022K2 2022K3 2022K4 2023K1 2023K2 2023K3 2023K4 2024K1 2024K2

Under pandemin steg priserna for smahus mer an for bostadsrat-
ter vilket har inneburit att smahuspriserna ocksa har fallit mer se-
dan toppen i bérjan av 2022. Under 2021 noterades forsaljningsre-
kord for smahustomter i landet vilket pressade priserna uppat. Till
foljd av det ekonomiska laget har antalet salda smahustomter
minskat markant samtidigt som utbudet 6kat. Okade byggkostna-
der har ocksa paverkat forsaljningen av smahustomter. Under
2023 rapporteras att den totala orderingangen féor smahus mins-
kade med cirka 40% jamfort med 2022. En utmaning fér nypro-
duktionen av smahus i Sverige ar de 6kade byggkostnadernai
kombination av ej prisjusterade smahustomter. Att det alltsa blivit
dyrare att bygga smahus i kombination med successionsmark-
naden for smahus har gatt ner har gett mindre incitament att inve-
stera i nyproduktion. Boverket bedémer dock att efterfragan pa
nyproducerade smahus kan komma att 6ka under slutet av 2024
samt 2025.
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Viésterds

Vasteras kommun hade vid arets tredje kvartal 160 675 invanare.
Folkmangden i kommunen har det senaste aret 6kat med 0,7 %.
83 % av kommunens invanare bor i Vasteras tatort. Andra tatorter
i kommunen ar bland annat Skultuna, Irsta och Tillberga.

Vasteras Vastmanlands lan Riket

Befolkning, 2024 kv 3 160 675 281337 10582576
Befolkningstillvaxt rull. 12 man 0,7% 0,1% 0,2%
Arbetsloshet, 2024-10 8,9% 8,5% 6,9%
Medianinkomst, 2020 342 600 337 200 343 900
Andel hégutbildade 17% 14% 18%

Naringslivet i Vasteras bestar till stor del av hégteknologisk export-
industri och industriell informationsteknologi. Arbetslosheten i
kommunen var i oktober 8,9 % att jamfora med 6,9 % for hela lan-
det. 68 % av arbetskraften bor och jobbar i egna kommunen, 17 %
pendlar in till kommunen och 15 % pendlar ut ur kommunen.

Nyproduktionen av bostader i Vasteras har under senaste aren le-
gat 6ver genomsnittet for landet. Nyproduktion sker bland annat i
stadsdelarna Oster Malarstrand, Angsgirdet, Giddeholm mm.
samt fortatningar runt om i flera stadsdelar.

Antal fardigstéllda bostader per 1 000 invanare, rullande 12
man

12
10

o N B~ O

2018K3
2018K4
2019K1
2019K2
2019K3
2019K4
2020K1
2020K2
2020K3
2020K4
2021K1
2021K2
2021K3
2021K4
2022K1
2022K2
2022K3
2022K4
2023K1
2023K2
2023K3
2023K4
2024K1
2024K2

Visteras, fardigstallda Vastmanlands lan, fardigstallda
e Riket, fardigstallda = = = \/dsteras, paborjade
Vastmanlands lan, paborjade = = == Riket, paborjade

Tabellen nedan visar pa fordelningen av bostadstyp i Vasteras i det
befintliga bostadsbestandet. Antal bostdader i smahus motsvarar
32 % och 60 % bestar av bostader i flerbostadshus, férdelningen
mellan upplatelseformer ar relativt jamn; 30 % dganderatt, 31 %
bostadsratt och 38 % hyresratt.
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Antal bostader Vasterds Andel Vastmanlands lin |[Andel Riket Andel

Smahus 25068 32% 56067 40% 2115329 42%
Flerbostadshus 46118 60% 73356 53% 2626837 52%
Ovriga hus 1187 2% 2100 2% 81087 2%
Specialbostader 4 896 6% 7478 5% 272754 5%
Totalt 77 269 100% 139001 100% 5096 007 100%

Enligt Maklarstatistik har det under de senaste tre manaderna
salts 525 bostadsrattslagenheter i Vasteras, dessa har salts till pri-
ser om i genomsnitt ca 24 200 kr/kvm BOA, med en prisutveckling
om — 1,8 % jamfort med foregaende tremanadersperiod. For det
senaste aret har prisuppgangen varit 0,4 %.
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Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende nyproducerade bo-
stadshyresfastigheter som kopts sedan 2022 runt om i landet (exkl

Stockholm).
Fastighet Datum Kopeskilling Dir.avk Kopare
Tkr  kr/kvm Nedre Ovre

Norrkoping Skrinnaren 15 400 2024-08 9600 24000 5,45 Stig Danielsson Fastigheter AB
Falun Slussvaktaren 7 230 2024-07 9000 39130 4,25 Bostadsrattsforeningen Slussvaktaren 7
Svedala Varby 61:591 (Vide) 2440 2024-06 ca95000 38934 4,35 Svedalahem 1
Lulea Glidet 1 & Vallan 1 10087 2024-06 330000 32715 4,40 4,50 HSB

Bramaregarden
Goteborg 50:19 108 447 2024-05 16200 29189 Privatperson
Lund Nacken 1 92 3489 2024-05 160000 44680 4,30 Lansa Fastigheter
Kalmar Hembitradet 5 3606 2024-04 110000 30500 5,00 5,50 LW Fastigheter
Goteborg Tynnered 8:3 2024-01 42500 5,00 Realy Bostad
Vara Pinjen 12 & 13 2015 2024-01 40000 19851 5,25 Vara Bostader AB
Umead Appellunden 1 3852 2023-12 135700 35228 4,00 4,30 Bantorget Hyresbostader
Trelleborg Euron 2 4230 2023-12 151500 35816 4,00 Lanshem AB
H66r Raven 18 374 2119 2023-12 80000 32103 H66rs Fastighets Bostads AB
Helsingborg Guldgubben 1 4846 2023-10 197000 40652 4,10 4,10 Resinova
Nykoping, Vallentuna,
Uppsala Fyra fastigheter 170 18379 2023-06 760000 40973 Resinova
Orebro Raspen 4 190 2023-05 7150 37631 Privatperson
Gavle Tva fastigheter 6079 2023-05 250000 41125 Storsala 2
Vaxjo Fyra fastigheter 17 960 2023-04 650000 36192 3,50 3,75 Resinova Bostad
Uppsala, Gavle, Vas-
teras Sex fastigheter 25750 2023-04 1095000 42500 4,10 Savills IM
Vésteras Kungsljuset 2 1302 2745 2022-08 195000 48200 3,80 Lansa 4
Malmo Spiralen 6140 2022-07 294000 47883 Willhem
Nykoping Jakten 1 6697 2022-06 250000 37330 Heba
Lidkoping Regndroppen 2 125 2150 2022-06 67500 29670 3,70 HSB Nordvastra Gotaland
Ulricehamn Avenboken 1 5000 2022-05 485000 30490 Nivika 5
Staffanstorp Hjarup 4:306 2000 2022-01 83000 41500 4,00 Brinova
Alingsas Ingared 5:278 101 1032 2022-01 32700 28861 5,00 5,00 Alingsashem AB

Not (enligt numrering i tabellen)
1) Bruksvdrdesférhandlade hyror.
2) Fastighetspaketet dr Gdvle Séder 66:14 och 66 :15.
3) Tre fastigheter dr beldgna i Gdvle och en i Visterds, innehdllandes 359 Idgenheter. Fastigheterna
Sala Backe 50:1 och 50:2 i Uppsala innehdller 216 Idgenheter.
4) Nyproducerade bostdder och férskola med hyreskontrakt med Visterds stad till 2033
5) Pris avser 8 bostadsfastigheter i Ulricehamn.

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan ca 20 000 och 48 000 kr/kvm med
ett medeltal kring 36 000 kr/kvm. Direktavkastningarna bedéms
ligga mellan 3,50 och 5,5 %.

En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebédrande att k6peskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker mdnga fastighetsférvdrv i “portféljform”. Detta innebdr var
fér sig och sammantaget att information om képeskillingar fér de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna far sékas direkt fran initierade parter eller andra tillférlitliga kdllor.
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Omddéme om varderingsobjektet

Pa varderingsobjektet antas det att under 2025 uppféras fyra fler-
bostadshus i tva vaningar. Byggnaderna kommer att inrymma 24
bostadslagenheter.

Som framgar ovan antas bostadslagenheterna vara uthyrda till
sammanlagda hyresintdkter om 2 901 818 kr/ar, vilket motsvarar
en normhyra om 1 900 kr/kvm BOA.

Byggnadernas underhallskick antas efter fardigstallande vara som
nytt och innebara att inga omfattande underhallsatgarder behover
vidtas under den narmsta framtiden.

Den mest sannolike kbparen av varderingsobjektet ar ett mindre
fastighetsbolag med inriktning pa nyproducerade bostadshyresfas-
tigheter. Sammantaget bedoms forsaljningstiden vara medellang.

Ovanstaende indikerar sammantaget att direktavkastningskravet
for varderingsobjektet bor ligga i kring 5 % och vardet i intervallet
32 000 — 35 000 kr/kvm.

Kassaflédesanalys

Metoden innebdr 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 berakningshjalp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 5,00 %
- Bostdider 5,00 %
- Ovrigt 5,00 %
Kalkylrénta pa totalt kapital 7,05 %

Inflation/KPI: 1% 2025, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: 20 ar (2025-01-01 - 2044-12-31)

Kalkylrdntan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realrdnta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylrdantans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket
varierar med varderingsobjektets typ, ldage, alternativa anvand-
ningsmojligheter, hyresgast- och kontraktssammansattning mm.
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Restvardet vid kalkylslut berdknas utifran ett bedomt direktavkast-
ningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.

Nyckeltal Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Marknadsvarde 48 000 000 kr

- Nuvarde av restvarde 17 611 802 kr

- Nuvarde av driftnetton 30868 101 kr

Direktavkastning, ar 1 525 %

Direktavkastning vid kalkylslut 5,00 %

Varde kr/m? 34884 kr/m?

Viarde/taxeringsvarde 1,64

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering for eventuella véirdetilldgg och
vdrdeavdrag.

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
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Kdnslighetsanalys

For att battre kunna beddma osakerheten i vardebedémningen
har vi latit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylranta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut forandras nar évriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av
tabellen.

Parameter Andring indata Vardeforandring
enhet antal

Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 315 1

Vakansgrad %-enheter 10 -6293 -13

Drift & underhall % 10 -580 -1

Inflation %-enheter 1 6 406 13

Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut % 10 -5169 -11

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % -10 6 464 13
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MARKNADSVARDE

Forhandsvardet/Marknadsvardet av tomtratterna till fastigheterna
Tvattmaskinen 2-5 i Vasteras kommun bedoms vid vardetidpunk-
ten 2024-12-12 till:

Fyrtioatta miljoner kronor
[ 48 000 000 kr ]

OBS! Notera virderingsforutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan. Vir-
debedémningen forutsdtter bl.a. att projektet férdigstidillts.

Vasteras 2024-12-12

FORUM FASTIGHETSEKONOMI
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

o
S 5
\ ) "% ”‘/ Y 3
T, [ OMAAAR, g e g Sl RIS
Daniel Valmila SAMHALLSBYGGARNA
Fastighetsekonom
Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl
2. Hyresgastspecifikation
3. Allméanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESKALKYL
Kalkylresultat Nyckeltal
Virdetidpunkt 2024-12-12 (kalkylstart 2025-01-01) Initialt driftnetto, helar (tkr) 2555 Restvarde kalkylslut (tkr) 68 824

. . Norm. driftnetto, heldr (tkr) 2330
Nuv?rde av drlftn"etton (tkr) 30868 Kalkylrénta driftnetton, snitt (%) 7,05
Nuvarde av restvarde (tkr) 17612 Kalkylranta restvarde (%) 7,05 Marknadsvérde kr/m? 34 884
SUMMA (tkr) 48 480 Direktavkastning, initial, % 5,32 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 1,64

. Direktavkastning vid kalkylslut, % 5,00
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 48 000
Kassaflode
Beddmd helarsinflation 1,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
kr/m? 2025

Hyror, bostader 2109 2902 2989 3049 3110 3172 3235 3300 3366 3433 3502 3572 3643 3716 3791 3866 3944 4023 4103 4185 4269
Vakans/hyresrisk, bost. -21 -29 -30 -30 -31 -32 -32 -33 -34 -34 -35 -36 -36 -37 -38 -39 -39 -40 -41 -42 -43
Hyror, mark, garage mm = 173 175 178 182 185 189 193 197 200 204 209 213 217 221 226 230 235 240 244 249
Vakans/hyresrisk, mark mm = -9 -9 -9 -9 -9 -9 -10 -10 -10 -10 -10 -11 -11 -11 -11 -12 -12 -12 -12 -12
Effektiv hyra 2207 3037 3125 3187 3251 3316 3382 3450 3519 3589 3661 3734 3809 3885 3963 4042 4123 4206 4290 4375 4463
Drift & Lopande underhall -311 -428 -433 -441 -450 -459 -468 -478 -487 -497 -507 -517 -527 -538 -549 -560 -571 -582 -594 -606 -618
Periodiskt underhall - - - - - - - -163 -166 -170 -173 -177 -180 -184 -187 -191 -195 -199 -203 -207 -211
Fastighetsskatt etc - - - - - - - - - - - - - - - - - -56 -57 -59 -60
Tomtrattsavgald/arrendeavgift -66 -91 -91 -91 -103 -137 -137 -137 -137 -137 -137 -137 -137 -137 -154 -205 -205 -205 -205 -205  -205
Kostnader -377 -519 -524 -532 -553 -596 -605 -777 -790 -803 -816 -830 -844 -858 -889 -955 970 -1042 -1059 -1076 -1093
Driftnetto 1830 2518 2601 2655 2698 2720 2778 2673 2729 2786 2845 2904 2965 3027 3074 3087 3153 3164 3231 3300 3370
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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/m2 kr kr/m2 kr kr/m?2
Bostader, 24 st Bostader 1376 25-12-31 2901818 2109 - - - 2109 2901818 2109 2901818 2109 -
Garage, 24 st. Garagepl. - 25-12-31 172 800 - - - - - 172 800 - 172 800 - -
Summor / Genomsnitt 1376 3074618 2234 - - 2234 3074618 2234 3074618 2234
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ATINANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Viarderingsobjektet omfattar i virdeutlitandet angiven fast
egendom ellsr motsvarande med nllhorande ramgheter och
skyldigheter 1 form av servime, ledningsrir, samfillizhater
och évriga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag frin Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdentlitandet omfatar &ven, i forekommande fall il
virderingsobjekiet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehér, dock ef industritillbehér i annan omfatming an vad
som framgir av utlitanda.

Eontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag frin
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har fomirsatts vara komrekt och fullstindig,
varfor ytterligare wumedning av legala forhillandem och
dispositionsrétt & vidtagits. Vad giller legala forhallanden
usiver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfatming information dirom lEmnats
sknfilizen av uppdragsgivaren’igaren eller denmes ombmd.
Forutom det som framgdr av utdrag frin Fastighetsregistrer
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren agaren eller
demmes ombud har det fomsatts aft virdemingsobjektet inte
belastas av icke inskrivma servimir, oytjanderdrsavial eller
andra avtal som i nigot avseende begrimsar fastighets-
dgarens ridighet dver egendomen samt att virderingsobjektet
mte belastas av bemmgande wipifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det foramsatts an virderingsobjekrer
inte ir foremal for tvist i nagot avseende.

Firunitmingar fir virdeutlitande

Dien information som inmefattas i virdeutlitandet har in-
samlats frin killor som bedémts vara tillforlitiza Samtlizs
uppgifter som erhillits genom uppdragszivaren/igaren eller
denne: ombud och evenmells byifjspderitshavare, har
forutsatts vara komektas Uppgzifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlizhesbedomnmg. Vidare bhar forutsats
att inget av relevans fr virdebedimningsn har nrelimnars av
uppdragsgivarenfgaren eller dennes ombud Ingen komtroll av
hyTesgisternas batalningsformaza har gjorts om dat j nimnts
specifikt i utlitandes.

De areor som lagzs till grund for virderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/dzaren eller denmes ombud. ViErde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areoma har konmollerats genom
en mmlizhetsbedomning. Areoma har forutsams vam
uppmana i enlighet med vid vare dlifille zillande “Svensk
Standard”.

och  arrendeforhillanden eller andra
nymjanderatier, har viardebedomningen i forekommsande fall
utgitt frin gallande hyres- och amendeavtal samt fvriza
nymjanderinsavial. Kopior av dessa eller andra handlingar
uwvisande relevanta villkor har erhillit sv uppdrags-
givaren/azaren sller dennes ombud.

Varderinzsobjekter forursans dels uppfylla alla a‘ﬁm’de:r].iga
myndizhetskrav och for fasagheten gallande villkor, sasom
planforhallanden etc, dels ha erhdllit alls erforderliza myndig-
hetstillstind for dess anvindning pd sitt som snges i ut-
litandet.

Miljafragor

Virdebedommingen giller under fomtsitmingen att mark eller
byzenader mom vardernzsobjekiet inte a1 1 bebov av sape-
ring eller att det forelipger nizon amman form av milismassig
belasming.
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Diassa allmanna villkor ar gemensamt wiarbetade av CBRE Sweden AB. Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastghetsekonomi AB,
F5 Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r umarbetade med utzingspunk: frin God
Warderarzed, uppritiat av Sektonen For Fastighetsvirdering inom Samhballsbyggarna och ir avsedda for sukiorizerade viarderare inom
Samhdllshyggamna. Villkoren galler frin 2022-01-27 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomirater, byzzmader pi ofri zrund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt of annar framgar av virdentdandet giller foljande;

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skads som kan 3ssmkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedimningen &r
felaktig pd grind av att virderingsobjektet ir i behov av
sanering eller att det foreligger nigem anman  form  av
miljémissig belasming.

Om information ej erhilles om en byzgnad ir miljdcertifierad
antas det i virdebeddmninzen att byzenaden ej ir certfierad.

Besiktning, teknislet slick

Den fysiska konditionen hos de anligrmmear (bygznadsr osv)

zom beskrivs i utitander ir basersd pd éversiktliz okulir
besikming. Utford besikning har ej varit av sidan karaktir att
den uppfyller saljarens upplysmingsplikt eller koparens mnder-
sikningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordsbalken. Warderings-
objektet fomutsitts ha det skick och den standard som den
olmlira besikimingen ndikerade vid bestkmingstllfallet.

“Warderaren tar inget ansvar for delda fel eller icke uppenbara
forhillanden pi egendomen, under marken eller i byzgnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for:

» sidsnt som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kumnskaper for att upptacka.

» fimktionen (skadefriheten) ech'eller kondinonsn hos bygz-
nadsdetaljer, mekanisk wumsminz, rorledningar  eller
elekiriska komponenter.

= Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuells skadestindsansprik sl f6ljd av pivisad skada dll
foljd av fel i vérdenditandet skall framstillas inom ett & frin
virdenngstidpunkten (damm for undertecknande av virde-
TngEn).

Det maximals skadestind som kan utzd for pavisad skada tll
foljd av fel i virdeutditandet ar 25 prisbasbelopp vid virde-
nngstidpunkien

Virdentlitandets akiualitet .

Berosnde pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras over tiden ar den virdebedomming
som Zterges i utlitandet gallande endast vid virdetidpunkien
med de fomtsitmingar och reservatoner som angivits 1 wila-
tandet.

Framtida in- ?I:]i nietalningar samt vardentveckling som
redovisas 1 utlatandet i forekommande fall, har gjorts nrifran
et scensrio som, enligt virderarens uppfatming, Sterspeglar
fastighesmarknadens firvinmingar om frambden. Virdebe-
dimningen innebér inte nigon utfistelse om faktisk framrida
kassaflodes- och vardewrveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehillet i virdentlitandet med tillhérande bilagor dllhér
uppdragsgivaren och skall apvindss i sin belhet 4ll det syfie
som anges i utlitandet,

Anvinds virdeutlitandet for ritsliza forfoganden, amsvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet snvinds enligt 7.1. Virderaren
ir fri frin allt ansvar for skada som drabbat redje man 4l foljd
av am denme snwint sig av virdewtlitandet eller uppgifter i
detta.

Inman vardeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skrifflist dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinna innehillet och pa vilket sitt utlitandet
skall dterges.

Tredje part fir ej snvinds virdeutlitande utan skriftlizt
rodkannande av varderaren.

022-00-27




VARA KONTOR

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

Goteborg
Kyrkogatan 24, 411 15 Goteborg
Tel 0311078 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 0092

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 209 61 11

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

Varnamo
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Vdarnamo
Tel 073076 33 16
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