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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Trelleborgs Kommun
genom Victor Rosengren

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag foér interna bedémningar.

Klagstorp 7:97 i Trelleborgs kommun.
Vardetidpunkt ar oktober 2017.

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

Det saknas ytuppgifter for flertalet lokaler och nastan samtliga lo-
kaler nyttjas i princip hyresfritt. Ytorna har darfor till stor del upp-
skattats med ledning av ritningar, delvis mattsatta, men delvis stor
osakerhet i uppskattningarna.

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

- Besiktning av varderingsobjektet 2017-10-18 av undertecknad
tillsammans med Louise Schepp och fastighetsforvaltaren.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreskontrakt for en lagerlokal.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Utdrag ur detaljplan.

- Planritningar.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING
Lagfaren dgare

Fastighetstyp

Ldge

Trelleborgs Kommun (Org.nr 212000-1199)

Fd kommunhus. Tidigare nyttjad for bl a pastorsexpedition, bank-
lokal, postkontor, kék och matsal, bibliotek etc. Nu blandade ide-
ella verksamheter med i huvudsak lag nyttjandegrad.

Varderingsobjektet dr beldaget i Klagstorp. Avstandet till centrala
Trelleborg ar ca 15 km och lika Iangt ar det till Skurup. Gatuadres-

sen dar Byggmastaregatan 8.
Naromgivningen utgors av blandad dldre bebyggelse. Vissa ser-

vicefunktioner finns i Klagstorp, bl a en nyligen om- och tillbyggd
skola med arskurs F-6. Det finns en mindre ICA-butik, pizzeria och

en del foreningar.
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Planférhéllanden

Servitut, samfdlligheter,

inteckningar etc.

Uthyrningsbara areor

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan (byggnadsplan) fran
1957. Planen anger bostadsandamal. Delar av befintliga bebyg-
gelse ligger pa prickmark. Befintlig bebyggelse och anvandning ar
alltsa inte planenlig.

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

Observera att de uthyrningsbara ytorna nedan till stor del ar upp-
skattade utifran erhallna ritningar (delvis mattsatta och delvis utan
angiven skala). Enligt uppgift ar den totala ytan 1 046 kvm. Efter
basta formaga har vi forsokt uppskatta de uthyrningsbara areorna
fordelade pa lokaltyp och antalet enheter per lokaltyp enligt tabel-
len nedan, se ocksa bilagd Hyresgastspecifikation.

Lokaltyp  Uthyrningsbar area Antal
m?2 % enheter
Kontor 135 13 1
Fritid 520 50 5
Lager 215 20 3
Ovrigt - 3
Rattsvasende 180 17 1
Summa 1050 100 13

Kontrollmatning har ej utforts. Utdver areorna i tabellen finns
ocksa ytterligare korridorer och trapphus samt kéllarytor som ej
redovisas med area. Byggandsytan ar drygt 800 kvm.
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Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektets areal uppgar till 1 494 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar en stor del av tomten. Det finns en as-
falterad yta séder om byggnaden och i 6vrigt omgardas byggnaden
i huvudsak av grasytor samt buskar och trad pa den véstra sidan.

Varderingsobjektet ar ursprungligen byggt som kommunhus for
Klagstorp kommun. Kommunhuset inrymde banklokal, postkontor,
pastorsexpedition, bibliotek och har under aren ocksa anvants
som skolmatsal med tillhérande kdk och for vardandamal samt
som motesplats for pensionarsforening. Byggnaden ar sannolikt
uppford i slutet pa 1950-talet eller borjan pa 1960-talet. Den ur-
sprungliga atriumgarden lar ha byggts 6ver i borjan pa 1990-talet
och en del omdisponering av ytorna har skett vid olika tillfallen.

Byggnaden ar grundlagd pa kallargrund exkluderat atriumgarden.
Stommen ar i huvudsak i betong (eventuellt blabetong). Fasaderna
ar av tegel och under fonster kladda med platar. Fonster ar 3-
glastyp utbytta i bérjan pa 1990-talet och samtidigt lar entrépar-
tier bytts. Taket ar tackt med papp.

Uppvarmningen sker med bergvarme (anldaggning fran 2003) med
elpanna samt olja som spets. Ventilationen bestar av mekanisk till
och franluft, det finns ett aggregat som ar utbytt i modern tid och
ett som ar i original. Elinstallationer ar av varierande alder. Fiber
ar indraget. Det finns hiss i anslutning till huvudentrén i den norra
delen.
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Byggnaden inrymmer idag blandade verksamheter och ar delvis
vakant. | entréplanet finns en lokal som nyttjas av Raddningstjans-
ten for omkladning, gym samt fikarum. Dar finns ocksa en lokal
som PRO nyttjar med biljardbord etc. Det finns ett kok och matsal
som var skolbespisning fram tills den nya skolan blev klar. Det
fanns ocksa en lokal som nyttjades som slojdsal, men som ocksa ar
outnyttjad nu. Outnyttjad ar ocksa den fd pastorsexpeditionen
som inrymmer kontorslokaler/rumsindelade ytor. | markplan finns
ocksa en mindre lokal som hyrs ut som lager. | kdllarplanet finns
det ett antal ytor som PRO nyttjar, b | a en storre samlingssal. | kal-
laren finns ocksa en lokal som nyttjas som fritidsgard.

Byggnadens underhallsskick upplevs som relativt gott. Klimatskalet
upplevs inte ha nagot storre eftersatt underhall och installation-
erna upplevs ocksa halla relativt gott underhallsskick generellt
sett. Ytskikt i de olika lokalerna &r av varierande skick och typ. Lo-
kalerna ar inte speciellt ampade for lager- eller liknande verksam-
heter, vilket annars kdnns narmast till hands att tanka att det kan
finnas en viss kommersiell baring i.

T A

Rdddningstjanst‘én - : - fd matsal, éverbyggd atriu'mg/érd'.

PRO, samlingssal kdéllarplan Fritidsgadrd, kdllarplan

“Illl"
-9

KT

FORUM



Klagstorp 7:97 7(16)
Trelleborgs kommun

HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

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

En del av lokalerna nyttjas hyresfritt och med for oss oklara avtals-
forhallanden. Som ett underlag for vardebedémningen redovisas
varderingsobjektets bedomda marknadshyror i bilagd tabell (Hy-
resgastspecifikation) och dessa faller i kalkylen ut allt eftersom gal-
lande avtalsforhadllanden forutsatts [6pa ut.

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra
area Area Totalt hyra Totalt Area Totalt
Kontor 135 - - - - - 135 400 54 000
Fritid 520 270 - - 291 78 500 250 300 75 000
Lager 215 215 28 6 000 126 27 000 - - -
Rattsvasende 180 180 - - 400 72 000 - - -
Genomsnitt / Summa 1050 665 9 6 000 267 177 500 385 335 129 000

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

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt  hyra %
<=14r 1 100
>1-<=33ar - -
>3-<=53r - -
>5-<=10ar - -
>10ar - -
Totalt 1 100
Vakans / Hyresrisk Inga vakanser finns for narvarande. For narvarande ar vakanslaget

som framgar av tabellen nedan.

Lokaltyp % vid kalkylstart
Hyra Area

Kontor 100 100
Fritid 100 48
Lager - -
Rattsvasende - -

Genomsnitt 96 37
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Drift och underhall

Fastighetsskatt etc

Driftnetto

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

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2017 2018 2019 2020 2021 siktig
Kontor 100,0 100,12 35,0 350 350 35,0
Fritid 100,0 66,8 350 350 350 350
Lager - 350 350 350 350 350
Rattsvasende - 01 350 350 350 350
Totalt 956 70,8 350 350 350 350

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-
massiga grunder med ledning av féregaende ars faktiska utfall och
budgetprognos. Kostnaderna bedéms komma att utvecklas med
inflationen. Kostnadsbeddmningen 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

Kontor 249 34 20 109 60 60
Fritid 249 129 20 109 60 60
Lager 129 28 20 109 - -
Rattsvasende 249 45 20 109 60 60
Genomsnitt/Summa 224 235 20 109 48 48

| 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.

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 828 (specialenhet, all-
man byggnad) och saknar darfor taxeringsvarde och ar skattebe-
friad for narvarande. Vid andrad anvandning sa lar fastigheten bli
taxerad i 300-serien och da paforas fastighetsskatt. Taxeringsvar-
det lar bli 1agt och fastighetsskatten kan normalt paforas lokalhy-
resgasterna som hyrestilllagg.

Aktuella och bedémda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 6 6 000
Drift & underhall -224 -235 200
Fastighetsskatt - -
Driftnetto ar 1 (helar) -218 -229 200
Driftnetto, normaliserat -34 -35975

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifran det momentana ldget. Det normaliserade driftnettot
dr réknat pad marknadshyra, ldngsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hdnsyn
till eventuellt extraordindrt underhall.
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VARDERING

Allmdnt

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att beddma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset
vid en normal forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna
marknaden.

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-
kylrdanta mm) ges varden som dverensstaimmer med de beddm-
ningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara bedomningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Sveriges ekonomi ar stark och har under de senaste aren haft en
hoég BNP-tillvaxt och sjunkande arbetsloshet som medfért att
sysselsattningsgraden nu ar historiskt hog. Inflationen ar nara tva
procentsmalet, men for att inflationen ska ligga kvar dar har Riks-
banken beddmt att penningpolitiken behover vara fortsatt expan-
siv. Med anledning av detta beslutade Riksbanken i september att
|ata reporantan vara oforandrad pa -0,5 %. Riksbanken raknar inte
med att hoja repordntan forran i mitten av 2018.

Aterhamtningen i den globala ekonomin fortsatter och konjunktur-
utvecklingen framover ser ljus ut. Den globala inflationen ar dare-
mot dampad men det finns en risk for ett bakslag for den ekono-
miska tillvaxten p.g.a. den radande politiska osdkerheten i omvarl-
den.

Statsobligationsrantan steg under sommaren och var i september i
samma niva som vid arsskiftet. Den svenska borsen har utvecklats
i linje med aktiemarknaden i 6vriga Europa, med sjunkande bors-
kurser under de senaste manaderna. Aven fastighetsaktierna har
haft en liknande utveckling.

Bostadslanens tillvaxttakt har stabiliserats pa 7 - 8 % per ar, me-
dan konsumtionslanens tillvaxttakt har okat kraftigt. | juni uppgick
tillvaxttakten till 9,4 % vilket ar den hégsta sedan 2008. Den sti-
gande utvecklingen forklaras sannolikt av att hushall i stérre ut-
strackning nu delvis finansierar handpenningen med hjalp av blan-
colan.
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Fastighetsmarknaden

Hyresmarknaden

Riksbanken beddmer att konjunkturen fortsatter att vara stark
2018 och 2019, men att tillvaxten kommer att mattas av p.g.a. att
efterfragan pa exportmarknaderna vaxer langsammare och 0k-
ningstakten i bostadsbyggandet dampas.

Intresset for fastighetsinvesteringar fortsatter att vara stort, och
transaktionsvolymen uppgick till ca 100 miljarder kr fram till sep-
tember. Omsattningen av fastigheter ar dock lagre an féregaende
ar som var ett rekordar. Institutionerna ar kapitalstarka och turbu-
lensen pa de globala marknaderna har resulterat att fler utlandska
aktorer riktat sig mot den svenska marknaden.

Aven om rinteliget fortfarande ar I4gt upplever bade fastighets-
bolag och banker att finansieringsvillkoren har férsamrats under
aret med stigande kreditmarginaler.

En viss osdkerhet har uppstatt pa marknaden efter att den s.k. pa-
keteringsutredningen redovisades i slutet av mars. Den foreslar
kraftigt 6kade transaktionskostnader for fastighetséverlatelser i
bolagsform. An sd lange ir detta ett férslag och det bedéms som
troligt att forslaget kommer att justeras.

En stark ekonomi och laga réantor gynnar bostadsbyggandet. Pro-
gnosen for 2017 &r att ca 72 000 bostader paborjas, vilket ar ca
5000 fler an 2016.

Marknadens avkastningskrav pa fastighetsinvesteringar har under
ett antal ar gradvis sjunkit och dr pa manga orter nere pa rekord-
Iaga nivaer. Detta géller framforallt for objekt i de storre staderna
och i tillvaxtregionerna. En successiv utvidgning till andra delmark-
nader kan dock tydligt noteras.

KPI steg med narmare 1,2 % oktober 2016 vilket medfor att mer-
parten av lokalhyrorna stiger med motsvarande niva, en nivaok-
ning som inte har skett pa fem ar.

Kontorshyresnivaerna utvecklas positivt och da sarskilt for mo-
derna, yteffektiva, bra beldgna och “"gréna” kontorslokaler. Detta
galler i synnerhet i storstadsomradena och i regionstaderna dar
topphyresnivaerna graduvis skjuts uppat. Det ar ocksa framforallt
dar det byggts moderna kontorshus under de senaste aren. Det
dldre kontorsbestandet tappar i attraktionskraft.
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Butikshyrorna runt om i landet har under en tid haft en svag eller
negativ hyresutveckling. Det som dock kan tala fér en kommande
uppgang ar att handelns forsaljningsvolymer 6kar, framst inom
sallankopsvaruhandeln. Samtidigt befinner sig e-handeln i en stark
tillvaxtfas dar omsattningen pa natet fortsatter att oka vilket skulle
kunna ha motsatt effekt pa hyresutvecklingen for butikslokaler.

Hyresnivaerna for moderna logistiklokaler samt for industrilo-
kaler har utvecklats positivt. Okningarna har varit starkast i
storstadsomradena.

Den genomsnittliga hyreshdjningen for landets bostadshyror 2017
uppgick till 0,62 %, vilket motsvarar 6,14 kr/kvm.

Ortspris

Av naturliga forklaringar finns det fa transaktioner i ndromradet
att ta stod ifran i bedomningen. Tittar vi ett decennium bakat i ti-
den har det trots allt genomforts en handfull transaktioner i
Klagstorp som atminstone ger en fingervisning om att det finns po-
tentiella kopare. Faktum ar att en relativt stor andel av de fastig-
heter som inte ar smahus faktiskt har haft dgarbyte under denna
period.

Klagstorp 3:44. Fastigheten ligger pa Storgatan 16. Fastigheten sal-
des senast i maj 2016. Forsaljningen gjordes vi en bolagsforsaljning
och det underliggande fastighetsvardet |ar ha varit narmare 4 mkr.
b Sdljare var FBM Sverige AB och dgare ar numera bolaget Trygga
Hem i Klagstorp som har sate i Malma. Saljaren FBM forvarvade i
sin tur fastigheten for 850 tkr i juni 2013. Darefter genomfordes
vissa renoveringar och lokalytor byggdes om till bostadsyta. Fastig-
heten inrymmer numera 377 kvm bostadsyta férdelat pa sex la-
genheter. Saljaren hade hyrt ut samtliga bostader till Migrations-
verket till en hyresniva som vasentligt dverstiger bruksvardesni-
van. Underliggande fastighetsvarde lag vid affaren 2016 sa pass
hogt som ca 10 000 kr/kvm, men samtidigt var den initiala direkt-
avkastningen hog, i storleksordningen 12-13 %. Den taxerade ytan
vid forvarvet 2013 var 267 kvm (207 kvm bostader och 60 kvm lo-
kalyta) och priset da motsvarade ca 3 200 kr/kvm utslaget pa den
ytan.

Bronnestad 19:4. En bostadshyresfastighet pa Storgatan 34 saldes
for 3,5 Mkr, motsvarande ca 4 000 kr/kvm i mars 2015. Képare var
~ Foxab AB och séljare en privatperson. Fastigheten innehaller enligt
® taxeringen 873 kvm bostdder och dr uppférd 1920. Tomten &r pa 2
413 kvm.
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' Bostadshyresfastigheterna Klagstorp 7:80 och 7:131, som ligger i
nara anslutning till varderingsobjektet ska enligt uppgift ha salts i
en bolagsaffar for tre till fyra ar sedan. Kopeskilling uppgick enligt

_ uppgift till 8,6 mkr vilket motsvarar ca 7 100 kr/kvm utslaget pa

. den taxerade ytan. Fastigheterna har vardear 1973 respektive
1960 och omfattar 22 lagenheter och en lokal (forskola?). Det fas-
tighetsagande (dotter)bolaget Fastighets AB Klagstorp, ags i sin tur
av ett bolag dar en Lars-Olof Larsson sitter i styrelsen.

En Lars-Olof Larsson har sedan tidigare genomfort forvarv i
| Klagstorp. | april 2010 férvarvade han Klagstorp 3:133 pa Storga-

4 tan 26 som enligt taxeringen bade inrymde bostader (253 kvm),
& lokaler (250 kvm) och industri (835 kvm). Képeskillingen om 1,9
mkr motsvarade 1 420 kr/kvm. Fastigheten har numera en taxerad
bostadsyta om 723 kvm och darutover 835 kvm lager och kontor.
Lokalytan lar alltsa ha konverterats till bostader och i samband
med det tillskapades ocksa nya bostadsytor. Underhallskicket ter
sig vara gott utifran sett.

Klagstorp 7:55. Fastigheten ligger pa Hornet Storgatan/Klagstorp
Stationsvag. Fastigheten saldes sa pass langt bakat i tiden som

| 2009. KOpare var en privatperson. Fastigheten har en taxerad yta
om 413 kvm bostader och en lokal (pizzeria?) om 50 kvm. Priset
var 1 450 tkr, vilket motsvarade ca 3 100 kr/kvm.

| Klagstorp har det salts tolv smahus sedan januari 2016 for i ge-
nomsnitt ca 1,4 mkr motsvarande ca 11 700 kr/kvm och K/T-tal
1,5. Det finns ocksa ett par bostadsrattsforeningar intill torget dar
det finns tre forsaljningar sedan 2013 och dessa aterfinns i nivan
2400 — 4800 kr/kvm dar den senaste ar den hogsta.

Det finns ett fatal fastighetsagare i Klagstorp som genomfort for-
varv i for sammanhanget relativ nartid. Det finns ocksa exempel pa
aktorer utifran som ocksa gjort forvarv. Men intresset fran aktorer
som inte redan kdnner orten kan forvantas vara svalt dven om
prisforvantan ar modest.
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Omddéme om varderingsobjektet

Varderingsobjektet ligger vid torget (park) i Klagstorp strax norr
om Storgatan. Orten ar liten och det ar nara till den service och 6v-
riga malpunkter som finns. Folkmangden i byn ar ca 350 personer
och har varit relativt konstant under senare ar. Det kommersiella
laget bedoms vara svagt och det lar finnas ytterst fa kommersiellt
barkraftiga verksamheter som efterfragar lokaler pa varderingsob-
jektet.

Bebyggelsen haller forhallandevis gott underhallskick. Byggnadens
och lokalernas utformning och karaktar ar sadan att det inte up-
penbart lampar sig att konvertera till bostader eller t ex lageranda-
mal. Detaljplanen (byggnadsplanen) medger bostadsandamal och
det kdnns annars narmast till hands att en képare skulle titta pa de
mojligheterna. Méjligen kan det vara rationellt att konvertera till
nagon form av grupp- eller serviceboende, men myndighetskraven
ar da harda och det ar sannolikt svart att fa I6nsamt.

Vi har svart att se att den kommersiella efterfragan/betalningsvil-
jan for lokalerna finns dar och det bedéms langt ifran sjalvklart att
ens fa ett positivt driftnetto. Det kravs sannolikt att det finns na-
gon form av kommunal eller statlig verksamhet hyr en del som ger
en viss grundintakt — for att det ska finnas kopare till annat an i
sammanhanget férsumbara prisnivaer.

Den mest sannolike kbparen av varderingsobjektet bedoms vara
en fastighetsagare som redan finns pa orten. Sammantaget inne-
bar varderingsobjektets kontraktsstruktur — i princip utan intakter
— att det &r mindre attraktivt. Byggnaden ar dock i sig val under-
hallen. Det ar inte osannolikt att forsaljningstiden kan bli lang. Det
finns exempel pa aktérer som gjort till sin affarsidé att t ex kdpa
nedlagda industrier/verksamhetsfastigheter pa landsbygden och
mindre orter for marginella kvadratmeterpriser och sedan boérja
hyra ut — och far I6nsamhet dven vid modesta hyresnivaer.
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Betalningsviljan ar svarbedomd. Vi bedomer att det ar svart att fa
ett positivt driftnetto fran fastigheten om inga kommunala eller
statliga hyresgaster (eller liknande) hyr och betalar en skalig hyra
for delar av lokalerna. Mojligen kan de finnas nagon s.k. egenan-
vandare som skulle kunna vilja kopa fastigheten for sin egen verk-
samhet, och inte tittar pa det fér uthyrning i forsta hand — men in-
tresset fran den kategorin ar sannolikt ytterst smal. Majligen ar
det anda utifran ett scenario att konvertera lokalyta till bostader
som det kan finnas storst betalningsvilja. Var kassaflodeskalkyl ger
negativt resultat, men vi bedémer att det kan finnas ett intresse
om kvadratmeterpriset och/eller priset i absoluta tal blir tillrdck-
ligt. Kallarytorna bedéms ha ett marknadsvarde nara noll, medan
det majligen kan finnas en betalningsvilja i nivan 500 — 1 500
kr/kvm for ytorna i markplanet.

Kassaflédesanalys

Metoden innebar en analys av de framtida betalningsstrommar
som en forvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgaende fran kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvardet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). | férekommande fall gors olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berdkningshjalp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 9,00 %
- Kontor 9,00 %
- Fritid 9,00 %
- Lager 9,00 %
- Ovrigt 9,00 %
- Rdttsvdsende 9,00 %
Kalkylrénta pa totalt kapital 11,18 %
- avseende driftnetton, snitt 11,18 %
- avseende restvarde 11,18 %

Inflation/KPI: 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 5 ar (2017-10-01 - 2021-12-31)

Kalkylrantan 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, ldge, alternativa anvand-
ningsmojligheter, hyresgast- och kontraktssammansattning mm.
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Nyckeltal

Kénslighetsanalys

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

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 800 000 kr
- Nuvarde av restvarde -281 142 kr
- Nuvérde av driftnetton -288 301 kr
Direktavkastning, ar 1 -28,65 %
Direktavkastning vid kalkylslut 9,00 %
Varde kr/m? 762 kr/m?

Viarde/taxeringsvarde -

Kassaflodesanalysen ger alltsa utifran vara antaganden ett nega-
tivt resultat, men vi bedémer dnda att det kan finnas aktorer som
ser andra potentialer och resonerar pa ett annorlunda satt.

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 dvriga faktorer ar oférand-
rade. Fordandring av indata och av avkastningsvardet framgar av
tabellen.

Parameter Andring indata Vardeférandring
enhet antal

Marknadshyra for lokaler (ej bostdder) % 10 210 -37

Vakansgrad %-enheter 10 -339 60

Drift & underhall kr/kvm 10 -138 24

Inflation %-enheter 1 93 -16

Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1 41 -7

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter -1 -52 9
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Klagstorp 7:97 i Trelleborgs kom-
mun beddms vid vardetidpunkten oktober 2017 till:

Attahundratusen kronor
[ 800 000 kr ]

OBS! Notera viéirderingsforutséittningarna under “Férutséttningar” ovan. Viir-
debedémningen baseras pa fler oséikra parametrar én vad som normalt dr fal-
let. Vdr kassaflédesanalys ger ett negativt resultat dven normaliserat, men vi
bedémer att det finns potentiella képare som rdknar och resonerar an-

norlunda.

Malmé 2017-10-26

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
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Olle Winroth

Civilingenjér
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Kassaflodeskalkyl
Hyresgastspecifikation

Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
Ritningar

Allmanna villkor fér vardeutlatande
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat
Vardetidpunkt oktober 2017 (kalkylstart 2017-10-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) -288
Nuvéarde av restvarde (tkr) -281
SUMMA (tkr) -569
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 800
Kassaflode

AR 2017 del 2018 2019 2020 2021
Bedomd helarsinflation 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00

kr/m? 2017

Hyror, lokaler 129 34 239 319 325 332
Vakans/hyresrisk, lokaler -123 -33 -169 -112 -114 -116
Effektiv hyra 6 2 70 207 211 216
Drift & Lopande underhall -176 -47 -189 -193 -196 -200
Periodiskt underhall -48 -13 -51 -52 -53 -54
Kostnader -224 -59 -240 -245 -250 -255
Driftnetto -218 -58 -170 -37 -38 -39
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) -229  Restvarde kalkylslut (tkr) -441
Norm. driftnetto, helar (tkr) -36
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 11,18
Kalkylranta restvarde (%) 11,18 Marknadsvarde kr/m? 762
Direktavkastning, initial, % - Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) -

Direktavkastning vid kalkylslut, % 9,00
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Total L6ptid Aktuell hyra Bedémd marknadshyra
area t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetillagg ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt

m?2 kr kr/m2 index% kr kr/m2 kr kr/m2
Bottenplan
PRO Samling 55 17-12-31 - - - - - 27 500 500 27 500 500 1
fd Pastorsexpedition Kontor 135 - - - - - - 54 000 400 54 000 400 -
fd slojdlokal Fritid 75 - - - - - - 22 500 300 22 500 300 2
Lager Lager 40 17-12-31 6 000 150 - - - 6 000 150 6 000 150 -
Raddningstjansten Raddning 180 18-12-31 - - - - - 72 000 400 72 000 400 3
K6k och matsal Samling 175 - - - - - - 52 500 300 52 500 300 -
Korridorer och trapphus Ovrigt - - - - - - - - - - - 4
Kallarplan
PRO forradsytor+pentry Forrad 140 17-12-31 - - - - - 21000 150 21000 150 -
PRO samlingssal Samling 80 17-12-31 - - - - - 24 000 300 24 000 300 -
Raddningstjansten Lager 35 18-12-31 - - - - - - - - - -
Fritidsgard Fritid 135 17-12-31 - - - - - 27 000 200 27 000 200 5
Summor / Genomsnitt 1050 6 000 9 - - 306 500 292 306 500 292

Not (enligt numrering i tabellen)

1) Klubbrum, biljard etc. Trapphus ned till kallaren exkluderat.

2) notering om yta 75 kvm pa planritning verkar stamma.

3) notering om yta pa planritning 100+110 kvm, men om de mattsatta ritningarna stimmer sa ar det mindre.
4) 100-150 kvm korridorer och trapphus

5) notering om yta 67 kvm pa planritning. De har dock tillgang till en intilliggande yta som ar ungefar lika stor.
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038 Allman+Taxering 2017-10-24

Fastighet

Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2013-02-11 2017-10-23

Beteckning
Trelleborg Klagstorp 7:97

Nyckel: UUID:
120134995 909a6a5a-91a3-90ec-e040-ed8f66444c3f

Distrikt Distriktskod
Ostra Klagstorp 101030
Socken: Ostra Klagstorp

Adress
Adress

Byggmastaregatan 8
231 97 Klagstorp

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E  (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6139783.0 397151.9 TRELLEBORG

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Dirav vattenareal
Totalt 1494 kvm 1494 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-1199 1M 1935-01-23 18
Trelleborgs Kommun

Radhuset
231 83 Trelleborg

K&p (aven transportkop): 1935-01-14
Ingen kdpeskilling redovisad.

Anmarkning: Anmarkning 81/2629
Anmarkning: Ovriga fang 45/414, 59/623
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Rattigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rittsforhallande Rittighetstyp Rattighetsbeteckning

Se beskrivning Forman Avtalsservitut 12-IM2-60/210.1
Beskrivning: Ledning mm

Se beskrivning Férman Avtalsservitut 12-IM2-60/1210 1
Beskrivning: Ledning mm

Se beskrivning Forman Avtalsservitut 12-IM2-60/1211 1

Beskrivning: Ledning mm

Planer, bestimmelser och fornlamningar

Planer Datum Akt
Byggnadsplan 1957-01-24 12-0OSL-224
) 12PE
OSL-8
Naturvardsbestimmelser Datum Akt
Grundvattenskydd: Ostra klagstorp 1973-11-27 1287-P32
Objektnumme
2012282
Taxeringsuppgifter
Taxeringsenhet
Specialenhet, allman byggnad (828)
165111-8 Taxeringsar
Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet. 2013
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
212000-1199 1M1 Kommun Lagfart eller Tomtratt
Trelleborgs Kommun
Radhuset
231 83 Trelleborg
Andel i gemensamhetsanldggningar och samfélligheter
Samfallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samféallighet kan vara ofullstandig
Atgérd
Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning Sammanlaggning 1959-08-18 12-08L.-229
Ursprung
Trelleborg Klagstorp 7:23, 7:77, 7:85
Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
M-Ostra Klagstorp Klagstorp 7:97 1983-02-01 12-SVE-776

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria Kélla: Lantmateriet
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ATTMNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdeuntlitandets umfntlmng

Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérands rittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, lednimgsydtt, samfalhgheter
och &wmiga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag firdn Fastighetsregistret hinforkgt till virderingsobjektet.

_Vardeu.\‘lanndetumfatm z\.‘en.lfumknmmmieﬁ]lu]l

llbehér, dﬂqﬁ@ﬂeﬁllmmﬁhﬂgm‘ﬁ
som framear avutlitandet.

Eontroll av inskrvna rittigheter har skett genom utdrag fiin
Fastighetsregmistret. Den mformstion som erhalhts genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara komekt och fullstindig,
varfor ytterhzare uirednnz av legala forhdllanden och
dJ:-,stmcnsraﬂ e wdtagits. Val:'l giller legala forhillanden
uwiiver vad som frameir av Fastighetwregismet har dessa
enbart bezktats 1 den omfatining informaton davom lammats
sknfilipen av uppdragsgmaren’igaren eller dennes ocmbud.
Forutom det som framgzir av utdrag frin Fastighetsepistrat
samf av uppgifter som linmats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det fomtzatts att virderinesobjektet
mte belastas av icke mskrivma sematut, mytfjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet ver egendomen samt att virderingzsobjektet
mte belastas av betungande utmfter, avmfter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vardermzsobjektet
mte ir foremdl for tast 1 ndgot avseends.

Férutsitmingar for virdentlitande

Den mformation som mnefattas 1 virdentlitandst har in-
samlats fidn killor som bedimts vara tillfarlidiga. Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdaggivarenigaren eller
dennes ombud och eventuella myifjanderitt=havare, har
forutsatts vara korekta, Uppafterna har endast konfrollevats
genom en allmén nmhighetsbedimmng Vidare har férutsatts
att inget av relevans fir virdebadénmingen har utelimnats av
uppdragsgivarengaren eller dennes cmbud.

De areor som lizgs fill grund for varderingen har erhdllits
genom uppdragsgivaren’izaren eller dennes ombud Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har mte mitt upp dem
pa plats eller pd ntmingar, men areorna har kontrollerats
uppmatia 1 enlighet med vid vare tllfalle gillande "Svenck
Standard™.

Vad avser lyres- och amendeforhallanden eller amdra
n}ii]andmntrm har virdebeddmmingen 1 forekonmmande fall
utzatt frin gillande hoyres- och amendeavtal samt Gvniga
nytjanderatizavitzl. Eopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevants villkor har ebdllitc av uppdrags-
givaren/agaren eller dermes ombud

Virdennguobjektet farutsitts dels wpfilla alla erfordaliza
myndighetskrav och for fastigheten gillande wilkor, sasom
planforhillanden ete, dels ha arhillit alla erforderliza noyndis-
hetstillstind for dess anvindning pi sitt som anzes i ut-
latandet.

Miljafrazor

byzenader mom virderingsobjektet mie ar 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon annan form av muljémisag
belastning.

e
bt

73

Dessa allminna willkor ar gemensamt utarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fashghetsekonomn AB,
F5 Fastighetsstrategi AR, Newsee Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir warbetade med uteaugapuﬂ:r:ﬁ'mGodVardmamed.
upprittat av Sektonen For Fasaghetsvirdenns mom Samhillsbyegama och dr avsedda for auktonserade 'm'rdenﬂ'e mom Samhillsbvgzama.
Villkoren giller frdn 2010-12-0]1 vid virdenng av bela, delar av fastigheter, tomiritter, byggnader pd ofi grund eller hknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt &f anmat framgar av virdentlatandet giller foljanda;

Mot bakgrund av xadxmﬁamg;lrar. 3.1 ansvarar virderaren
mte for den skada som kan isamkas uppdrazsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av aft virdebeddmmngen ar

felaktiz pd grund av att virdenngsobjektet dr 1 behov av
samering eller att det forelisger nipon apman form av

miljdmissig belastnng.

Besikining, telmiskt skick

Den fyziska kondihonen hos de an.'lagumgzr{b}’gguah’mn)
sbmh1‘na1uﬂmdetarhmdpammlkﬂ1g
besiktning. Utford besikitming har ] vant av sidan karaktir att
den uppfiller siljarens upphrsmng=phkt eller kiparens under-
sékningsphikt enhgt 4 kap 19 § Jordabalken, WVirdenings-
objektet fomutsitts ha det skack och den standard som okuli-
besiktnimzen mdikerade vid besiktming=tllfallet

Virderaven tar mget ansvar fir dolda fel eller icke wppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i bygznaden,

som skulle péverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sidant som skulle kriva specialisthompetens eller specislla
kunskaper for att upptacka.

» fimktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bvge-
nadsdetaljer, mekamsk ubustmne, rédedungar  eller
elekinska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik till foljd av pivisad skada 1l
falid av fel 1 virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fidn
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

2 Detmmala;kadumndsemkanujgﬁu pavisad skada 4ll

folid av fil 1 virdeutlatandet & 25 prishashelopp vid virde-
rngstidpumkten.

Viardeutlitandets aldualitet

Bercende pd att de faktorer som piverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras Gver fiden dr den virdebeddmmng
som 3terges 1 utlitandet gallande endast vid virdetdpunkten
med de forutsatmingar och reservationer som angivits 1 utla-
tandet.

2 Framhda m- och utbetalmingar samt vardeutvecklms som

redovisas 1 utlitandet 1 forekommande fall, har gjorts utifian
ett scenario som, enligt virderarens uppfatming, dterspeglar
fastighetsmarknadens fﬁnm:lm.mza.l om framtden WVirdebe-
thmmnmmnehar inte nigon utfistelse om faktick framtida
kazzaflodes- och virdeutveckling.

Vardeutlitandet: anvindande

Immehillet 1 virdeutlitandet med tillhtrande bilagor tillhér
wpdiagsgivaren och skall amindas i =in helhet fill dat svite
som anges i uflitandet.

2 Amvinds virdeutldtandet for rattsliga forfoganden, amsvarar

virderaren endast for direkt eller indwekt skada som kan
drabba wpdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Viarderaren ir fil fidm allt ansvar for skada som drabbat tredje
man fll fﬁl_]dz'. att derme anvint sig av virdeutlitandst eller
wppgifter | detta

Innzn virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refmerat]l1na§otamatsknﬂhgtdﬂkmtmﬂemd&
nngsf'uremg&t gndkam:u immehdllet och pa wilket satt
utlitandet skall Sterges.
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VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

Malmo
Baltzarsgatan 18, 211 36 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155778 70

Umea
Svidjevagen 8, 904 40 Robéack
Tel 076 846 99 55

Véasteras
Stora Gatan 16, 722 12 Vasteras
Tel 021 665 53 15

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