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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Torshag Fastighets AB
genom Jan Gotz och Gunnar Ramstedt

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag for kreditbedémningar och interna bedémningar.

Del av Torshag 5:5 i Norrkdpings kommun.
Vardetidpunkt ar 2024-03-18.

Varderingen utgor en sa kallad forhandsvardering och avser situat-
ionen som om den pagaende byggnationen vore fardigstalld och
uthyrd pa av undertecknad bedémd hyresniva. Som en del i virde-
ringsuppdraget gors dven en bedémning av projektets aktuella
marknadsvarde i dess nuvarande skick.

Kraftverksbyggnaden beaktas ej med anledning av for stor osaker-
het kring framtida anvdandning och investeringskostnad for denna.

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 foérut-
satts att “mark och byggnader inom varderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljémassig belastning”.

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

- Besiktning av varderingsobjektet 2024-03-08 av undertecknad
tillsammans med Gunnar Ramstedt, koordinator for projektet.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Taxeringsuppgifter.

- Uppgifter om grovt uppskattade aterstaende investeringskostna-
der for projektet.

- Utdrag ur detaljplan och dess samradshandlingar.

- Byggnadsritningar med areor och lagenhetsstorlekar.

- Rapport fran miljoteknisk undersokning.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Ldge

Planférhéllanden

Torshag Fastighets AB (Org.nr 559042-6911)

Bostader.

Varderingsobjektet dr beldget strax norr om samhallet Aby. Av-
standet till Norrkoping ar ca 15 km och avstandet till Aby centrum
med livsmedel, restaurang, vardcentral med mera ar ca 1,5 km.
Gatuadressen ar Katrineholmsvagen 66.

Agelsjd
e Stromsfors
Medre Agelsjs &
Dwvard:
Kroke
Stenkullen
Jursla
Skarlota  Kvillinge
Loddby:
[51] Djurd Kvarn
| Ed |
. H
o~ Stora Sidus
Karlshow Lilla Sidus
Berga Marby Beteb
Eksund Norrképing
Dagshberg Kon
 Ed | Ljunga
Borg Vilbergen

Styrstad

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan som samhallsplane-
ringsnamnden godkande 13 februari 2024. Darefter ska kommun-
fullmaktige ta beslut om antagandet. Beslutet kan 6verklagas. |
forhandsvardebeddmningen forutsatts planen ha vunnit laga kraft.
Planen anger dandamal fér bostader, centrum, verksamheter och
verkstad.
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Servitut, samfdlligheter,
inteckningar etc.

ESG, miljé

Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

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

Varderingsobjektet ar ej miljocertifierat.

En miljoteknisk undersékning for varderingsobjektet har framta-
gits i samband med detaljplanearbetet och visar pa att det fore-
kommer vissa halter av féroreningar (PAH-M och PAH-H) inom
nagra omraden pa fastigheten men dessa bedéms kunna begran-
sas.

Varderingsobjektet ar for narvarande klassad 2 (stor risk) enligt
Lansstyrelsens karta éver misstankta eller konstaterade forore-
nade omraden (EBH-kartan) men en begaran om andrad riskklass
har gjorts i samband med detaljplanearbetet vilket ocksa ar en for-
utsattning for andrad anvandning fran industridandamal till bo-
stadsandamal.

Fore renoveringarna har ocksa en miljéinventering gjorts i syfte att
kartlagga forekomst av miljofarliga amnen i byggnadsmaterialen
for att minimera felsortering och felaktiga fraktioner vid renove-
ringen.

Da varderingen utgor en forhandsvardering forutsatts miljoférore-
ningar vara atgardade.

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

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Bostader 6 706 84 85
Fritid 281 4 1
Industri 971 12 2
Ovrigt - - 1
Summa 7 958 100 89

Areauppgifterna harror fran planritningar och uppgifter fran upp-
dragsgivaren. Kontrollmatning har ej utforts.

Varderingsobjektets framtida areal ar okand. Arealen for hela fas-
tigheten Torshag 5:5 uppgar till 18 261 kvm. Den del som avser
varderingsobjektet ar delen séder om den rodstreckade linjen pa
nedanstaende karta over fastighetsgranser.
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Byggnadsbeskrivning

Den obebyggda delen utgors av gronomraden och asfalterade par-
keringsplatser.

Varderingsobjektet ar bebyggt med en huvudbyggnad, Torshags-
huset, som ar en fore detta textilfabriksbyggnad uppford under
1940-1950 talet. Det finns ocksa en dldre spinneribyggnad som ar
uppford nagon gang under 1870-1900 talet. Spinneriet ar sam-
manbyggt med en industribyggnad fran samma byggnadsar. Det
finns dven en fristaende verkstad- och kraftverksbyggnad uppford
kring 1915 néar verksamheten elektrifierades. Bomullsspinneri-
verksamhet har funnits pa platsen sen 1840-talet och avvecklades
kring 1960.

Under de senaste 5—7 aren har stora ombyggnationer och restau-
rering av byggnaderna skett och idag inrymmer byggnaderna mo-
derna bostader i 3 vaningsplan. | bottenplan finns garageplatser
och gym med pool.

Byggnaderna ar grundlagda pa kéllargrund. Stommen utgors av
betong med bjdlklag i betong. Fasaderna ar kladda med puts.
Fonstren ar av 2-och 3-glastyp. Taken ar tackta med papp och sol-
celler.
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Uppvarmningen sker med bergvarme. Ventilationen utgors av me-
kanisk till- och franluft med varmeatervinning. Hiss finns. Byggna-
den ar ansluten till kommunalt VA.

Byggnaderna inrymmer 85 bostadslagenheter, garage, gym/pool
och tva lokaler for industri. Byggnadernas underhallsskick ar
mycket gott, som nyproduktion i ett gammalt skal.

Bostadslagenheterna har normalgod till god nyproduktionsstan-
dard. Kok och badrumsinterior fran IKEA. Gedigen takhojd, stora
fonsterpartier och djupa fonsternischer. Helkaklade badrum. Fler-
talet lagenheter har balkong. Planldsningarna ar bra. Lagenhets-
forrad finns i direkt anslutning till varje lagenhet da korridorerna
ar breda och stora. | entréplan finns pool och gym i pakostat utfo-
rande.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

Vakans / Hyresrisk

Varderingsobjektets aktuella och bedémda hyror redovisas detal-
jerat i bilagd tabell (Hyresgastspecifikation).

For bostaderna har en normhyra om 1 700 kr/kvm bedémts som
sedan raknats om for respektive lagenhet beroende pa storlek och

antal rum.

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-

area Area Totalt hyra Totalt
m?2 m2 kr/m?2 kr kr/m?2 kr
Bostader 6 706 6706 1649 11059777 1649 11059777
Fritid 281 281 854 240 000 854 240 000
Industri 971 971 643 624 508 643 624 508
Ovrigt - - - 643 200 - 643 200

Genomsnitt / Summa 7 958 7958 1579 12567485 1579 12 567 485

Lokalhyreskontraktens aterstadende kontraktstid och respektive
tidsintervalls andel av aktuell hyra framgar av tabellen.

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt  hyra %
<=1ar 4 100
>1-<=33r - =
>3-<=53r - -
>5-<=104ar - -
>10ar - -
Totalt 4 100

Projektet forutsatts vara fullt uthyrt da varderingen utgor en for-
handsvardering.

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

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 siktig
Bostider - 12 12 12 12 12 12 12 12 12 1.2
Fritid - 50,0 50,0 50,0 50,0 500 500 500 500 500 50,0
Industri - - - - - - - - - - -
Ovrigt - 8,0 8,0 8,0 8,0 8,0 8,0 8,0 8,0 8,0 8,0
Totalt 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
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Drift och underhall

Fastighetsskatt etc

Driftnetto

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 bedéms komma att utvecklas med inflationen. Kostnads-
beddmningen framgar av tabellen.

D&UH Drift & 16p. UH __ periodiskt

Totalt Admin. Media Ovr. UH

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

Bostader 405 2716 35 180 95 95
Fritid 365 103 35 180 75 75
Industri 315 306 35 180 50 50
Ovrigt - 9% - - - -

Genomsnitt/Summa 405 3221 35 180 89 89

| kostnaderna ingdr ej kostnader for eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som beaktas
genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt. Hansyn har tagits till virderingsobjektets faktiska och foérvintade framtida grad av
mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfdlligt hdlla ned kostnaden.

Beddmda taxeringsvarden samt bedomd fastighetsskatt och kom-
munal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-
Mark Byggnad Totalt skatt, tkr

Bostader 13 400 101000 114400 -
Industri 1052 4286 5338 27
Summa 14 452 105286 119738 27

Varderingsobjektet bedéms bli taxerat med typkod 321 (Hyreshu-
senhet, bostader och lokaler) och 426 (Industrienhet, annan till-
verkningsindustri). Vardear ar 2024/1980.

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

Fér lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvdrdet multiplicerat med skat-
tesatsen (f.n. 1 % for lokaler och 0,5 % for industri). Taxeringsvdrdet férutsdtts fordndras vid de till-

fdllen regelverket medger detta och i linje med éversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuva-

rande skattesatser forutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Aktuella och bedémda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 1579 12567 485
Drift & underhall -318 -2526927
Fastighetsskatt -3 -26 690
Driftnetto ar 1 (helar) 1258 10013 869
Driftnetto, normaliserat 1116 8878544
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VARDERING

Allmdnt

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrGn det momentana ldget. Det normaliserade driftnettot
dr raknat pé marknadshyra, Idngsiktig vakans och IGngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hédnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdll.

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att beddma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedomda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna overlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare 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 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

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 simre ekonomiska |a-
get. Nu visar arbetsmarknaden tecken pa att forsvagas. Prognos
fran Konjunkturinstitutet och SCB visar att arbetslosheten vantas
oOka 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
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Okad arbetsloshet paverkar konjunkturuppgangen ar dock for ti-
digt att saga.

Hushallen pressas av sjunkande realinkomster och stigande rante-
utgifter. Riksbanken har sedan april 2022 héjt styrrantan fran 0%
till 4% i september 2023. Vid penningpolitiska beslutet i november
2023 och februari 2024 valde Riksbanken att lamna styrrantan
oférandrad pa 4%. Marknaden indikerar att styrrantan kan kom-
mas att sankas tidigare an vad som prognostiserades under hosten
2023. Likasa har European Central Bank (ECB) lamnat styrrdantan
ofdrandrad vid de senaste moétena och Federal Reserve (FED) har
ocksa lamnat styrrdantan 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 beladning eller bolag med mer lagavkastande tillgangar
har en fortsatt press pa rantetdckningsgraden.

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning har visat pa en historisk
skillnad mellan hushallens och naringslivets syn pa konjunkturla-
get. Nu har hushallen och néringslivet en stérre samsyn pa kon-
junkturlaget. Efter en tid av en pessimistisk syn pa konjunkturlaget
syns nu ljusare signaler fran samtliga sektorer. Stimningslaget ar
saledes battre dn det varit under en lang tid men fortsatt under
indexets normallage.

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning
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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

B FBI [l OMX530

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 foretagsobligat-
ionsmarknaden utgdrs av en stor andel fastighetsbolag som ar sar-
skilt kdnsliga for stigande rantor.

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 &r alltjamt avvaktande och antalet forsaljningar ar
fortfarande pa laga nivaer. En stor andel objekt férblir osalda och
sdljtiderna ar langa med lagre budpremier.
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Fastighetsmarknaden

Tillgangen till finansiering férsamrades under 2023 och de note-
rade fastighetsbolagen hanterade ett stort obligationsforfall. Un-
der 2024 vantas aterigen fastighetsbolagen behova hantera stora
obligationsforfall. Delar av obligationsforfallen kommer att finan-
sieras av banklan och nyemissioner, men vissa bolag kommer aven
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 séljare 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 6vriga Europa.

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

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 foregdende 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.

For handelsfastigheter ar det framst externhandelsfastigheter,
livsmedel och lagprisbutiker som efterfragas.
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Hyresmarknaden

Kommuninfo

Fastighetsdgarnas forhandling med hyresgastforeningen resulte-
rade i att bostadshyrorna hittills i snitt hdjs med 5% efter att drygt
en fjardedel av hyresférhandlingarna ar klara. Infor 2024 yrkade
Fastighetsdgarna pa hyreshdjningar med cirka 12% till foljd av
Okade kostnader. Flertalet férhandlingar har skickats till en skilje-
man till foljd av att ingen éverenskommelse kunnat nas.

Under sommaren 2022 kom tva nya prejudicerande domar fran
Hovratten avseende utvecklingen av presumtionshyror. Domen
faststallde att presumtionshyror far hojas halften av den allmanna
hyresutvecklingen for bruksvardeshyrorna upp till 3%, om hoj-
ningen overstiger 3% far presumtionshyran hdjas med 0,75 av den
del som dverstiger 3%. Vid hyresforhandling appliceras inte alltid
domen vilket resulterat i hyreshdjningar hdgre an domen.

Info om Norrkdpings kommun nedan;

Norrkdping Ostergotlands ldn

Befolkning, 2023 kv 4 145 163 472298 10551707
Befolkningstillvaxt rull. 12 man 0,0% 0,1% 0,3%
Arbetsloshet, 2024-01 9,1% 7,0% 6,8%
Medianinkomst, 2020 328 500 334 100 343 900
Andel hogutbildade* 15% 16% 18%

Upplatelseform Norrkoping Ostergétlands lan

Hyresratt 50% 46% 38%
Bostadsratt 20% 17% 24%
Aganderitt 30% 37% 38%

Antal bostdder Norrkoping Andel Ostergétlandslin Andel Riket Andel

Smahus 24185  34% 96158 41% 2115329 42%
Flerbostadshus 43095 60% 124232 53% 2626837 52%
Ovriga hus 873 1% 2336 1% 81087 2%
Specialbostader 3291 5% 13 408 6% 272754 5%

Totalt 71444 100% 236134 100% 5096 007 100%
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Fastighet

Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende nyproducerade bo-
stadsfastigheter som kopts sedan mitten av 2022 inom ett flertal
kommuner i landet.

Stockholm
Vara

Trelleborg
Ho66r

Umead
Helsingborg
Stockholm

Nykoping, Vallen-
tuna, Uppsala

Stockholm, Uppsala

Jarfélla

Gavle

Klippan

Vaxjo

Uppsala, Gavle, Vas-
terds

Jarfalla

Malmé

Sodertilje
Nykoping

Lidkdping

Nynashamn

Tva fastigheter
Pinjen 12 & 13

Euron 2
Raven 18

Appellunden 1
Guldgubben 1

Trappsteget 2

Fyra fastigheter

Fyra fastigheter
Barkarbystaden kv15
(tre fastigheter)

Tva fastigheter
Gymnasiet 4

Fyra fastigheter

Sex fastigheter
Jakobsberg 2:2283
Spiralen

Sldndan 8
Jakten 1

Regndroppen 2
Telegrafen 21

Omrade LOA BOA Datum  Kopeskilling Dir.avk Kopare
m2  m? Tkr  kr/kvm Nedre Ovre
Varberg 12 407 2024-02 725000 58 435 Svenska Bostdder 1
2015 2024-01 40 000 19 851 5,25 Vara Bostader AB
4230 2023-12 151500 35816 4,00 Lanshem AB
Ho6rs Fastighets
374 2119 2023-12 80 000 32103 Bostads AB
Bantorget Hyres-
Tomtebo 3852 2023-12 135700 35228 bostader
4846 2023-10 197000 40 652 4,00 4,10 Resinova
Arne Dufva For-
Hogdalen 4447 2023-10 236 000 53 069 3,50 3,60 valtnings AB
170 18379 2023-06 760000 40973 Resinova 2
8046 2023-06 402000 49 963 4,30 4,40 Resinova 3
Barkarbysta-
den 2550 14350 2023-06 850000 50 296 3,80 CBRE IM
Soder 6079 2023-05 250000 41125 Storsala 4
1012 2023-04 1300000 19 847 3,50 3,60 Stjernplan 5
17936 2023-04 650000 36 240 3,50 3,75 Resinova 6
25750 2023-04 1095000 42 500 4,10 Savills IM 7
Soderdalen 12100 2023-03 676 000 55 868 4,15 4,25 Resinova 8
Sorgenfri 6140 2022-07 294 000 47 883 Willhem
232 5982 2022-07 278000 44738 3,70 Industricentralen
Brandhol-
men 6697 2022-06 250000 37330 Heba
HSB Nordvastra
125 2150 2022-06 67 500 29670 3,70 Gotaland
8341 2022-06 376000 45 081 3,55 Industricentralen

Not (enligt numrering i tabellen)

1) Fastighetspaketet dr Viggholmen 1 och Lomholmen 1.
2) Fastighetspaketet dr Uppsala Kdbo 65:2, Nyképing Jakten 1 och Lidret 1, samt Vallentuna Vallen-
tuna-Aby 1:180.
3) Fastighetspaketet dr Uppsala Kabo 62:2, 62:3, 62:4 samt Stockholm Varfrugillet 4.
4) Fastighetspaketet dr Gdvle S6der 66:14 och 66 :15.
5) Trianon har tecknat avtal om férsdljning av 45 fastigheter om 65 500 kvm i i Skurup, Eslév, Lands-
krona, Trelleborg, norra Skdne och Stockholm. Képeskillingen baseras pa att fastighetsvédrde om 1,3
mdr kr varav 150 Mkr av képeskillingen erlédggs i form av aktier i Stjernplan AB och dessa akter avses
sedan skiftas ut till aktiedgarna i Trianon. Bestdndet innehdller totalt 874 Idgenheter och hyresintdk-
terna anges till ca 84 mkr och den uthyrningsbara arean uppges vara ca 65 500 kvm. Intitial yield
bedéms landa kring 3,5 % initialt och 3,6 % langsiktigt for bestandet som helhet.

6) Fastighetspaketet dr Vixjé Ekologen 1, Soluppgdngen 1, Skérvet 11, och Biologen 3.

7) Tre fastigheter dr beldgna i Gévle och en i Visterds, dessa 359 ldgenheter dr firdigstdllda. Pro-
jekten pa Uppsala Sala Backe 50:1 och 50:2 med 216 Ildgenheter dr under utveckling och férvintas
vara férdigstdllda 2023.
8) Projektet dr under uppférande med planerat fardigstdllande till slutet pa 2024.

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan 19 800 och 58 400 kr/kvm med ett
medeltal kring 40 800 kr/kvm, en nedre kvartil om 35 700 kr/kvm
och 6vre kvartil om 48 400 kr/kvm. Direktavkastningarna bedéms
ligga mellan 3,50 och 5,25%.
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Transaktionen med lagst niva i kr/kvm avser bostader med inve-
steringsstodshyror. De hogsta nivaerna i kr/kvm avser fastigheter
inom Stockholm och Malmo, dvs storstadsregioner som ej ar di-
rekt jamforbara med varderingsobjektet.

Varderingsobjektet har en jamforbar eller hogre standard an mer-
parten objekt. Hyresnivan ar lagre an flera objekt. Snittlagenhets-
storleken om 79 kvm ar ganska stort vilket totalt sett drar ner var-
det i kr/kvm. Marknadsvardet bor sékas kring 27 000 — 30 000
kr/kvm.

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

Omddéme om varderingsobjektet

Varderingsobjektet har ett gott naturnira bostadslage nara Aby
samhalle och inom 15 km fran Norrkdping.

De aktuella bostadshyrorna ar bedémda av undertecknad om ut-
gar fran en normhyresniva om 1 700 kr/kvm.

Den langsiktiga dsatta vakansgraden motsvarar ett hyresbortfall
om 12 genomsnittliga manadshyror arligen.

Byggnadens underhallsskick innebar att inga storre underhallsat-
garder férvantas behova vidtagas pa flera ar framat. Det perio-
diska underhallet har reducerats med 90% ar 1-2, 75% ar 3—4 och
50% ar 5.

Den mest sannolike kbparen av varderingsobjektet ar ett storre
regionalt eller nationellt fastighetsbolag.

Sammantaget innebar varderingsobjektets skick och karaktar med
historik av gammal textilfabrik att det ar attraktivt pa marknaden.
Dessutom finns ombildningspotential fér exempelvis ett vanings-

plan i ett mer gynnsamt marknadslage. Forsaljningstiden bedéms

vara medellang.

Ovanstaende indikerar sammantaget att direktavkastningskravet
for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 4,40 — 4,80% och var-
det i intervallet 27 000 — 30 000 kr/kvm. Det totala snittet i kr/kvm
blir [agre nar vardet slas ut over total area fér gym och industrilo-
kaler.

SHI

FORUM
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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 4,73 %
- Bostdider 4,60 %
- Fritid 7,00 %
- Industri 6,50 %
- Ovrigt 6,50 %
Kalkylrénta pa totalt kapital 6,82 %

Inflation/KPI: 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 20 ar (2024-03-01 - 2043-12-31)

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

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

Kassafl6deskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 197 000 000 kr
76 812 922 kr
120529 863 kr

- Nuvarde av restvarde
- Nuvarde av driftnetton

Direktavkastning, ar 1 5,08 %
Direktavkastning vid kalkylslut 4,73 %
Virde kr/m? 24 755 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 1,65

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering for eventuella vérdetilligg och
vdrdeavdrag.
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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
20000
15000 gy Effektiv hyra
tki0 000 -
>000 4 M Driftnetto
0 efter
TLNONDONOETANNTETNONOANO—=ANM investering
aaNnNaaNaNaNmnomomonnomonnonnonnNs S
[elojolojololojololojojolojololololoNoNe]
(o e\ Na o\l e NalNe\Ne o\ Ne o\ Na Ne\Ne o e Na ol le Nall
Ar
Kdnslighetsanalys For att battre kunna bedéma osdkerheten i vairdebedémningen

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. Fordandring av indata och av avkastningsvardet framgar av
tabellen.

Parameter Andring indata Vardeforandring

enhet antal tkr %
Marknadshyra for lokaler (ej bostdder) % 10 2002 1
Vakansgrad %-enheter 10 -26959 -14
Drift & underhall % 10 -3495 -2
Inflation %-enheter 1 28111 14
Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % 10 -21257 -11

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % -10 26588 13
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FORHANDSVARDE

Forhandsvardet av fastigheten Del av Torshag 5:5 i Norrkopings
kommun beddms vid vardetidpunkten 2024-03-18 till:

Etthundranittiosju miljoner kronor
[ 197 000 000 kr ]

OBS! Notera virderingsférutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Norrkoping 2023-03-18

FORUM FASTIGHETSEKONOMI

72 / AUKTORISERAD
’f/ - FASTIGHETSVARDERARE

Vi
Fas Ig konom SAMHALLSBYGGARMA

Bilagor;

1. Kassaflédeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (avser hela fastigheten Torshag 5:5)
4. Allmanna villkor for vardeutlatande

<S>
<=

IKT

FORUM
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AKTUELLT VARDE

Som en del i uppdraget har det aktuella marknadsvardet for pro-
jektet i dess nuvarande skick efterfragats. Det aktuella marknads-
vardet beddms med samma metod som férhandsvardet med den
skillnaden att kassaflodet belastas med:

-Vakansperiod tills bostaderna faktiskt ar fardigstallda.
-Aterstdende investeringsbelopp for att fardigstalla projektet.

Utover detta gors en justering av avkastningskravet. Denna juste-
ring gors for att ett delvis fardigstallt projekt ar mindre attraktivt
pa marknaden, samt att fanga upp aterstdende projektrisk. Juste-
ringen av avkastningskravet gors i en modell som tar hansyn till
andel nedlagd investering, om entreprenad ar upphandlad, uthyr-
ningsgrad och om projektet bedéms som lag- eller hégriskprojekt.

Antagandena kring bedémningen redovisas i separat kortfattat
vardeutlatande.

Aktuellt marknadsvarde av fastigheten Del av Torshag 5:5 i Norr-
kopings kommun bedéms vid vardetidpunkten 2024-03-18 till:

Nittioatta miljoner kronor
[ 98 000 000 kr ]

OBS! Notera antaganden kring bedémningen i separat kortfattat utlgtande.

F

FORUM
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)

KASSAFLODESKALKYL
Kalkylresultat Nyckeltal
Virdetidpunkt 2024-03-15 (kalkylstart 2024-03-01) Initialt driftnetto, helar (tkr) 10014  Restvarde kalkylslut (tkr) 282476

. . Norm. driftnetto, heldr (tkr) 8879
Nuv?rde av drlftn"etton (tkr) 120530 Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 6,82
Nuvarde av restvarde (tkr) 76813 Kalkylranta restvarde (%) 6,82 Marknadsvirde kr/m? 24 755
SUMMA (tkr) 197343 Direktavkastning, initial, % 5,08 Marknadsvirde/taxeringsvarde (V/T) 1,65

. Direktavkastning vid kalkylslut, % 4,73
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 197 000
Kassaflode
Beddmd helarsinflation 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
kr/m?2024

Hyror, bostdder 1649 9247 11392 11619 11852 12089 12331 12577 12829 13085 13347 13614 13886 14164 14447 14736 15031 15332 15638 15951 16270
Vakans/hyresrisk, bost. - - -137 -139 -142 -145 -148 -151 -154 -157 -160 -163 -167 -170 -173 -177 -180 -184 -188 -191  -195
Hyror, lokaler 691 723 882 899 917 936 954 974 993 1013 1033 1054 1075 109 1118 1141 1164 1187 1211 1235 1259
Vakans/hyresrisk, lokaler ® - -122 -125 -127 -130 -132 -135 -138 -141 -143 -146 -149 -152 -155 -158 -162 -165 -168 -171 -175
Hyror, mark, garage mm ° 538 656 669 683 696 710 724 739 754 769 784 800 816 832 849 866 883 901 919 937
Vakans/hyresrisk, mark mm ° - -52 -54 -55 -56 -57 -58 -59 -60 -61 -63 -64 -65 -67 -68 -69 -71 -72 -73 -75
Effektiv hyra 1579 10507 12618 12870 13128 13390 13658 13931 14210 14494 14784 15079 15381 15689 16002 16323 16649 16982 17322 17668 18021
Drift & Lopande underhall -308 -2048 -2499 -2549 -2600 -2652 -2705 -2759 -2814 -2870 -2928 -2986 -3046 -3107 -3169 -3232 -3297 -3363 -3430 -3499 -3569
Periodiskt underhall -10 -64 -79 -201 -205 -417 -851 -868 -886 -903 -921 -940 -959 -978 -997 -1017 -1038 -1058 -1080 -1101 -1123
Fastighetsskatt etc -3 -22 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -33 -33 -33 -33 -33 -33 -37 -37 -37 -228 -232 -235 -244
Kostnader -321 -2135 -2607 -2779 -2834 -3099 -3586 -3657 -3733 -3807 -3883 -3960 -4038 -4118 -4204 -4287 -4372 -4649 -4741 -4836 -4936
Driftnetto 1258 8372 10010 10091 10293 10291 10072 10274 10477 10687 10901 11120 11343 11570 11798 12035 12277 12333 12580 12833 13085

I

FORUM
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Total Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Bedémd marknadshyra
area t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetilldagg Totalt ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt Totalt
m?2 kr kr/m2 index/% kr/m2 kr/m2 kr/m?2 kr kr/m?2 kr kr/m2

Torshagshuset - Lgh 2:01 Bostader 45 24-12-31 91935 2043 - - - 2043 91935 2043 91935 2043 -
Torshagshuset - Lgh 2:02 Bostader 56 24-12-31 97720 1745 - - - 1745 97720 1745 97720 1745 -
Torshagshuset - Lgh 2:03 Bostader 92 24-12-31 147 108 1599 - - - 1599 147 108 1599 147 108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 2:04 Bostader 92 24-12-31 147 108 1599 - - - 1599 147 108 1599 147 108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 2:05 Bostader 92 24-12-31 147108 1599 - - - 1599 147 108 1599 147 108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 2:06 Bostader 102 24-12-31 163404 1602 - - - 1602 163404 1602 163404 1602 -
Torshagshuset - Lgh 2:07 Bostader 53 24-12-31 100594 1898 - - - 1898 100594 1898 100594 1898 -
Torshagshuset - Lgh 2:08 Bostader 26 24-12-31 64922 2497 = = - 2497 64922 2497 64 922 2497 s
Torshagshuset - Lgh 2:09 Bostader 26 24-12-31 64922 2497 - - - 2497 64922 2497 64922 2497 -
Torshagshuset - Lgh 2:10 Bostader 55 24-12-31 95645 1739 - - - 1739 95645 1739 95645 1739 -
Torshagshuset - Lgh 2:11 Bostader 114 24-12-31 170886 1499 - - - 1499 170886 1499 170886 1499 -
Torshagshuset - Lgh 2:12 Bostader 114 24-12-31 170886 1499 - - - 1499 170886 1499 170886 1499 -
Torshagshuset - Lgh 2:13 Bostader 68 24-12-31 116824 1718 - - - 1718 116824 1718 116824 1718 -
Torshagshuset - Lgh 2:14 Bostader 114 24-12-31 170886 1499 - - - 1499 170886 1499 170886 1499 -
Torshagshuset - Lgh 2:15 Bostader 55 24-12-31 96305 1751 - - - 1751 96305 1751 96305 1751 -
Torshagshuset - Lgh 2:16 Bostader 56 24-12-31 97384 1739 - - - 1739 97384 1739 97384 1739 -
Torshagshuset - Lgh 2:17 Bostader 115 24-12-31 172040 1496 - - - 149 172040 1496 172040 1496 -
Torshagshuset - Lgh 2:18 Bostader 56 24-12-31 97720 1745 - - - 1745 97720 1745 97720 1745 -
Torshagshuset - Lgh 2:19 Bostader 144 24-12-31 211968 1472 - - - 1472 211968 1472 211968 1472 -
Torshagshuset - Lgh 2:20 Bostader 113 24-12-31 175263 1551 - - - 1551 175263 1551 175263 1551 -
Torshagshuset - Lgh 2:21 Bostader 92 24-12-31 147 108 1599 - - - 1599 147 108 1599 147 108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 2:22 Bostader 92 24-12-31 147108 1599 - - - 1599 147 108 1599 147 108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 2:23 Bostader 92 24-12-31 147108 1599 - - - 1599 147 108 1599 147 108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 2:24 Bostader 71 24-12-31 120061 1691 - - - 1691 120061 1691 120061 1691 -
Torshagshuset - Lgh 3:01 Bostader 47 24-12-31 94141 2003 - - - 2003 94141 2003 94141 2003 -
Torshagshuset - Lgh 3:02 Bostader 55 24-12-31 96305 1751 - - - 1751 96305 1751 96305 1751 -
Torshagshuset - Lgh 3:03 Bostader 92 24-12-31 147 108 1599 - - - 1599 147 108 1599 147108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 3:04 Bostader 92 24-12-31 147 108 1599 - - - 1599 147 108 1599 147 108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 3:05 Bostader 92 24-12-31 147 108 1599 - - - 1599 147 108 1599 147 108 1599 -
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Hyresgést etc.

index/%
Torshagshuset - Lgh 3:06 Bostader 102 24-12-31 163404 1602 - - - 1602 163404 1602 163404 1602 -
Torshagshuset - Lgh 3:07 Bostader 70 24-12-31 123340 1762 - - - 1762 123340 1762 123340 1762 -
Torshagshuset - Lgh 3:08 Bostader 57 24-12-31 98439 1727 - - - 1727 98439 1727 98439 1727 -
Torshagshuset - Lgh 3:09 Bostader 57 24-12-31 98439 1727 - - - 1727 98439 1727 98439 1727 -
Torshagshuset - Lgh 3:10 Bostader 114 24-12-31 170886 1499 - - - 1499 170886 1499 170886 1499 -
Torshagshuset - Lgh 3:11 Bostader 114 24-12-31 170886 1499 - - - 1499 170886 1499 170886 1499 -
Torshagshuset - Lgh 3:12 Bostader 68 24-12-31 116824 1718 = = - 1718 116824 1718 116824 1718 s
Torshagshuset - Lgh 3:13 Bostader 98 24-12-31 153664 1568 - - - 1568 153664 1568 153664 1568 -
Torshagshuset - Lgh 3:14 Bostader 55 24-12-31 96305 1751 - - - 1751 96305 1751 96305 1751 -
Torshagshuset - Lgh 3:15 Bostader 97 24-12-31 152581 1573 - - - 1573 152581 1573 152581 1573 -
Torshagshuset - Lgh 3:16 Bostader 97 24-12-31 152581 1573 - - - 1573 152581 1573 152581 1573 -
Torshagshuset - Lgh 3:17 Bostader 144 24-12-31 211968 1472 - - - 1472 211968 1472 211968 1472 -
Torshagshuset - Lgh 3:18 Bostader 129 24-12-31 195822 1518 - - - 1518 195822 1518 195822 1518 -
Torshagshuset - Lgh 3:19 Bostader 92 24-12-31 147108 1599 - - - 1599 147 108 1599 147 108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 3:20 Bostader 92 24-12-31 147108 1599 - - - 1599 147 108 1599 147108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 3:21 Bostader 92 24-12-31 147 108 1599 - - - 1599 147 108 1599 147 108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 3:22 Bostader 71 24-12-31 120061 1691 - - - 1691 120061 1691 120061 1691 -
Torshagshuset - Lgh 4:01 Bostader 47 24-12-31 94141 2003 - - - 2003 94141 2003 94141 2003 -
Torshagshuset - Lgh 4:02 Bostader 91 24-12-31 146 055 1605 - - - 1605 146 055 1605 146 055 1605 -
Torshagshuset - Lgh 4:03 Bostader 91 24-12-31 146 055 1605 - - - 1605 146 055 1605 146 055 1605 -
Torshagshuset - Lgh 4:04 Bostader 92 24-12-31 147108 1599 - - - 1599 147 108 1599 147 108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 4:05 Bostader 92 24-12-31 147108 1599 - - - 1599 147 108 1599 147 108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 4:06 Bostader 102 24-12-31 163404 1602 - - - 1602 163404 1602 163404 1602 -
Torshagshuset - Lgh 4:07 Bostader 71 24-12-31 120061 1691 - - - 1691 120061 1691 120061 1691 -
Torshagshuset - Lgh 4:08 Bostader 113 24-12-31 175263 1551 - - - 1551 175263 1551 175263 1551 -
Torshagshuset - Lgh 4:09 Bostader 114 24-12-31 170886 1499 - - - 1499 170886 1499 170886 1499 -
Torshagshuset - Lgh 4:10 Bostader 56 24-12-31 97720 1745 - - - 1745 97720 1745 97720 1745 -
Torshagshuset - Lgh 4:11 Bostader 55 24-12-31 95975 1745 - - - 1745 95975 1745 95975 1745 -
Torshagshuset - Lgh 4:12 Bostader 69 24-12-31 117921 1709 - - - 1709 117921 1709 117921 1709 -
Torshagshuset - Lgh 4:13 Bostader 99 24-12-31 154737 1563 - - - 1563 154737 1563 154737 1563 -
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Hyresgést etc.

index/%
Torshagshuset - Lgh 4:14 Bostader 96 24-12-31 151488 1578 - - - 1578 151488 1578 151488 1578 -
Torshagshuset - Lgh 4:15 Bostader 56 24-12-31 97720 1745 - - - 1745 97720 1745 97720 1745 -
Torshagshuset - Lgh 4:16 Bostader 94 24-12-31 149272 1588 - - - 1588 149272 1588 149272 1588 -
Torshagshuset - Lgh 4:17 Bostader 147 24-12-31 215355 1465 - - - 1465 215355 1465 215355 1465 -
Torshagshuset - Lgh 4:18 Bostader 129 24-12-31 195822 1518 - - - 1518 195822 1518 195822 1518 -
Torshagshuset - Lgh 4:19 Bostader 92 24-12-31 147108 1599 - - - 1599 147108 1599 147108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 4:20 Bostader 92 24-12-31 147 108 1599 - - - 1599 147 108 1599 147108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 4:21 Bostader 92 24-12-31 147108 1599 - - - 1599 147108 1599 147108 1599 -
Torshagshuset - Lgh 4:22 Bostader 71 24-12-31 120061 1691 - - - 1691 120061 1691 120061 1691 -
Spinneriet - Lgh 1:01 Bostader 41 24-12-31 87617 2137 - - - 2137 87617 2137 87617 2137 -
Spinneriet - Lgh 1:02 Bostader 57 24-12-31 104937 1841 - - - 1841 104937 1841 104937 1841 -
Spinneriet - Lgh 1:03 Bostader 59 24-12-31 107085 1815 - - - 1815 107 085 1815 107 085 1815 -
Spinneriet - Lgh 1:04 Bostader 56 24-12-31 103880 1855 = = - 1855 103880 1855 103880 1855 |
Spinneriet - Lgh 1:05 Bostader 40 24-12-31 86560 2164 - - - 2164 86560 2164 86560 2164 -
Spinneriet - Lgh 1:06 Bostader 40 24-12-31 86560 2164 - = - 2164 86560 2164 86560 2164 |
Spinneriet - Lgh 1:07 Bostader 40 24-12-31 86560 2164 - - - 2164 86560 2164 86560 2164 -
Spinneriet - Lgh 1:08 Bostader 40 24-12-31 86560 2164 - - - 2164 86560 2164 86560 2164 -
Spinneriet - Lgh 1:09 Bostader 41 24-12-31 87617 2137 - - - 2137 87617 2137 87617 2137 -
Spinneriet - Lgh 2:01 Bostader 72 24-12-31 121176 1683 - - - 1683 121176 1683 121176 1683 -
Spinneriet - Lgh 2:02 Bostader 60 24-12-31 101700 1695 - - - 1695 101700 1695 101700 1695 -
Spinneriet - Lgh 2:03 Bostader 60 24-12-31 101700 1695 = = - 1695 101700 1695 101700 1695 :
Spinneriet - Lgh 2:04 Bostader 60 24-12-31 101700 1695 - - - 1695 101700 1695 101700 1695 -
Spinneriet - Lgh 2:05 Bostader 74 24-12-31 123358 1667 = = - 1667 123358 1667 123358 1667 |
Spinneriet - Lgh 2:06 Bostader 49 24-12-31 89768 1832 - - - 1832 89768 1832 89768 1832 -
Spinneriet - Lgh 2:07 Bostader 47 24-12-31 87608 1864 - - - 1864 87608 1864 87608 1864 -
Spinneriet - Lgh 2:08 Bostader 47 24-12-31 87608 1864 - - - 1864 87608 1864 87608 1864 -
Garageplatser 67 st Garagepl. - 24-12-31 643 200 - - - - - 643 200 - 643 200 - -
Brite of Sweden Industri 425 24-12-31 335920 790 - - - 790 335920 790 335920 790 -
Aby Motorklubb Verkstad 546 24-12-31 288588 529 - - - 529 288588 529 288 588 529 -
Gym och pool Fritid 281 24-12-31 240000 854 - - - 854 240 000 854 240000 854 1
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Hyresgast etc. Total Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Bedd marknadshyra

area . Totalt exkl. f-skatt Totalt
kr kr/m2 index/%
Summor / Genomsnitt 7 958 12567485 1579 - - 1579 12567485 1579 12567485 1579

Not (enligt numrering i tabellen)
1) Hyresuppgift bygger pa antagandet att varje lagenhet betalar 235 kr/manad for att nyttja gym och pool.
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Metria FastighetSok - Nonrkdping Torshag 5:5

metria | FastighetSok

Fastighet

Beteckning
Momkoping Torshag
55

Hyckel:
050062762

Distrikt

Kyvillinge

Socken: Kyillinge

Observera
Pagaende drenden
Status
LantméterifGrréttning
pagar

Adress

Adress

Kafrineholmsvégen 66

616 33 Aby
Lige, karta
Omrade

1

Areal
Omrade
Totalt

Sida 1 av 3

Lo
S09atadd-0456-90ec-e040-edBfE6444037

Lan- och kommunkod
0581

Distriktskod
108151

Arende
24 6053

M (SWEREF 22 TM) E (SWEREF 22 TM)

6504788.0 5681411
Totalareal Darav landareal
18261 kvm 18261 kvm

038 AllmanTaxering 2024-03-14

Senaste andringen i allmé@nna delen
2019-10-16

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2015801-D4

Aktualitetzdatum i ingkrivningsdelen
20240313

Darav vattenareal

2024-03-14




Del av Torshag 5:5 Bilaga 3 2(5)
Norrkdpings kommun

Metria FastighetSok - Nontkoping Torshag 5:5

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

559042-6911 ifa| 2016-01-18 [C-2016-00021847:1
Torshag Fastighets AB

Frimans Vag 15

141 80 Huddinge

Kop (dven transportkdp): 2016-01-12
Kopeskilling: 15.250.000 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 2

Totalt belopp: 5.300.000 SEK

Hr Belopp Inskrivningsdag Akt
4.200.000 SEK 1982-11-24 82113608
1.100.000 SEK 1982-11-24 82113609

Inskrivningar

Hr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
Avtalsservitut

1 fransformatorstation 1981-04-08 31/4304
mim

4 Avtalsservitut ledning 1970-11-18 TO/S446
i

Anmérkning:

Farordnande enligt fastighetsbildningsiagen d-2016-00557649:1

Rittigheter

Andamal Rittsfarhallande Rittighetstyp Rittighetsbeteckning

Se beskrivning Last Avtalsservitut 05-IM1-TOV/5446.1
Beskrivning: Ledning mim

Se beskrivning Last Avtalsservitut 05-IM1-81/4304.1
Beskrivning: Transformatorstation mm

Vattenledning Last Officialservitut 05-K\V1-1994 2

vattenkraft

Litrymime: Last Officialservitut 05-K\1-2009.1

Vatten och aviopp Last Ledningsratt 05-KV1-1994 1

Anmarkning:
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Del av Torshag 5:5 Bilaga 3 3(5)
Norrkdpings kommun

Metria FastighetSok - Nontkoping Torshag 5:5
Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Byggnadsplan: Torshags fabriksomrade(del av torshag 5:1) 1959-10-09 05-K\1-1529
Plananmarkning: Genomfdrandetiden har utgatt
Fraga vackt om férordnande: Fraga vackt om forordnande enl 113§ 1959-10-21 05-IM1-59/2352
byggnadslagen
Taxeringsuppgifter
Taxeringsenhet
Industrienhet, annan tillverkningsindustr (426)
133607-3
Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritillbehor saknas
Tﬂxﬂ!ng S?ﬁrde . .. darav . .
Taxeringsar Taxeringsvarde byggnadsvirde déarav markvarde
2019 21.542.000 SEK 16.977.000 SEK 4 565000 SEK.
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
55904 2-6911 i Aktiebolag Lagfart eller Tomiratt
Torshag Fastighets
AB

Frimans Vag 15
141 60 Huddinge

Varderingsenhet industrimark 083045109,
Taxeringsvarde Riktvardeomrade

4 565.000 SEK 0581038
Tomtareal Byggratt ovan mark
18 261 kvm

Riktvarde tomtareal
250 SEK/kvm

Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 083050109,

Taxeringsvarde Yta

671.000 SEK 386 kvm
Mybyggnadsar Tillbyggnadsar
1950

Saneringsmogen

Ja

Standardklass
Enkla

Vrdear

1950

Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 083053109,

Taxeringsvarde Yta
144000 SEK 83 kvm

Mybyggnadsar Tillbyggnadsar
1929

Saneringsmogen
Ja

Sida 3 av 3

Standardklass
Enkla

Virdear
1929
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Norrkdpings kommun

Bilaga 3 4(5)

Metria FastighetSok - Nonrkdping Torshag 5:5

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 083051109,

Taxeringsvarde Yta

9.800.000 SEK & 501 kvm
Mybyggnadsar Tillbyggnadsar
1950

Saneringsmogen

Ja

Standardklass
MNormal
Vrdear

1950

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 083054109,

Taxeringsvarde Yta

1.086.000 SEK 932 kvm
Mybyggnadsar Tillbyggnadsar
1929

Saneringsmogen

Ja

Standardklass
MHormal
Vrdear

1929

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 083056109,

Taxeringsvarde Yta

357.000 SEK 450 kvm
Mybyggnadsar Tillbyggnadsar
1941

Saneringsmogen

Ja

Standardklass
Mycket enkel
Vrdear

1941

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 083055109,

Taxeringsvarde Yta

636.000 SEK 800 kvm
Mybyggnadsar Tillbyggnadsar
1931

Saneringsmogen

Ja

Virderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsmetoden 083045109,

Taxeringsvarde Yta

3.5931.000 SEK 3 036 kvm
Mybyggnadsar Tillbyggnadsar
1950

Saneringsmogen

Ja

Varderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsmetoden 083052109,

Taxeringsvarde Yta

352.000 SEK 340 kvm
Mybyggnadsar Tillbyggnadsar
1929
Saneringsmogen
Ja

Sidadavi

Standardklass
Mycket enkel
Vrdear

1931

Standardpodng
16

Virdear

1950

Standardpodng
12

Virdear

1929

2024-03-14
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Norrkdpings kommun

Metria FastighetSok - Nontkoping Torshag 5:5

Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning Ledningsatgérd 1981-03-20 05-K\1-1994
Fastighetsreglering 2016-12-07 0581K-18/M50
Tekniska atgérder

Installd &tgérd eller forrattning 2004-07-22 05B1K-04/93
Ursprung

Momkoping Torshag 5:2

Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
E-Kuvillings Torshag 5.5 1990-09-26 05581-90/55

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantméteriet Kontorbeteckning: Eksjo
Telefon: 0771-6363 63

Kalla: Lantmateriet

@ Metna Koniakiz gss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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Del av Torshag 5:5
Norrkdpings kommun

Bilaga 4

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.
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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.
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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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