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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Gelba Fastigheter AB genom William Brofeldt.

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag for kreditbeddmningar.

Vidar 1 i Skovdes kommun.
Vardetidpunkt ar 2025-11-01.

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

Vid besiktningstillfallet gavs inte mojlighet att fa tilltrade till nagon
av bostadslagenheterna, bedomning for bostaderna ar baserad pa
bilder fran fastighetsdgaren samt beskrivning av bostaderna. | var-
deringen forutsatts skicket for samtliga bostader vara i stort den-
samma.

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 for bostader och for lokaler dar ej
mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

- Besiktning av varderingsobjektet 2025-10-28 av undertecknad
tillsammans med Fredrik Carlén, driftchef (Axcell Fastighetspart-
ner).

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Lokalhyreskontrakt.

- Hyreslista.

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

- Information fran Boverkets hemsida avseende energideklaration.
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Ldge

Planférhéllanden

Op Skovde Vidar 1 AB (Org.nr 556707-4561)
Bostads- & lokalhyresfastighet
Varderingsobjektet dr belaget i centrala Skévde. Gatuadressen ar

Kungsgatan 18-22, Kyrkogatan 17-21, Radhusgatan 18-20 och
Storgatan 15-17.

Naromgivningen utgors av shopping, restauranger och kontor. Alla
servicefunktioner och kollektiva kommunikationer finns inom
gangavstand. Trafikleder nds pa nara avstand med normal tillgang-
lighet.

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 1965-02-05. Pla-
nen anger kontors-, handel- & bostadsandamal. Hogsta byggnads-

hojd anges till mellan 10-14,1 meter. Genomférandetiden har gatt
ut.
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Servitut, samfdilligheter,
inteckningar etc.

ESG, miljé

1433

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

Varderingsobjektet ar ej miljocertifierat.
Energideklarationens giltighetstid har 16pt ut.

Ingen information finns tillgdnglig om varderingsobjektet i Lans-
styrelsens karta 6ver misstankta eller konstaterade férorenade
omraden (EBH-kartan).

Varderingsobjektet dr beldaget inom en kommun dar en skyfallskar-
tering har genomforts. Enligt kommunen skyfallskartering finns
det en mattlig risk att varderingsobjektet kan drabbas av hoga flo-
den vid ett 100-arsregn.
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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 961 11 35

Kontor 7 135 80 19

Butiker 67 1

Restauranger 494

Vard 286 3

G-plats / P-plats - - 16

Summa 8943 100 76

Areauppgifterna harror fran hyreslistan. Kontrollméatning har ej ut-
forts.

Véarderingsobjektets areal uppgar till 2 877 kvm.

Kalla: Lantmateriet
Befintlig bebyggelse upptar den storsta delen av tomten.

Varderingsobjektet dr bebyggt med en kontors-, bostads- & han-
delsbyggnad i 4 vaningar, kdllare och vind. Byggnaden &r uppford
1904 och senast tillbyggd 2007. Darutover har [6pande renove-
ringar och underhall skett.

Byggnaden ar grundlagd med kallare. Fasaderna har skiftande be-
kladnad och ar kladda med puts, sten och keramiska plattor.
Fonstren &r av aldre 2-glastyp. Taket ar tackt med plat och papp.
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Uppvarmningen sker med fjarrvarme. Ventilationen utgors av FTX-
system mekanisk till- och franluft samt ventilation med vatskeater-
vinning. Byggnaden ar ansluten till nat for el, VA och varme. Skal-
skydd i form av tagsystem.

Byggnaden inrymmer 35 st bostadslagenheter och flertalet kon-
torslokaler i 4 vaningar samt kallare och vind. | kdllaren finns un-
dercentral. Pa vinden finns bland annat ventilationssystemet.

Byggnadens underhallsskick dr nagot eftersatt. Nagot akut under-
hallsbehov med risk for byggnadens konstruktion beddoms inte f6-
religga. Visst underhallsbehov foreligger for delar av fasaden mot
Kungsgatan och Radhusgatan.

Bostadslagenheterna har huvudsakligen normalgod till hog stan-
dard och ar byggda cirka 2017. Kok av 2010-talstyp med elspis,
ugn, flakt och kyl-/frysskap. Badrum av 2010-talstyp med dusch-
plats, WC och tvattstall samt klinker pa golven och kakel pa vag-
garna. Ovriga rum har golv belagda med laminatgolv och malade
vaggar. Planlosningen dr normalgod. Underhallsskicket &r normal-
gott for aldern. Underhallsbehov bedéms inte att foreligga.
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Kontorslokalerna har skiftande standard fran normalgod till l1ag
standard. Tva kontorsplan star idag vakanta och standarden pa
dessa ytor ar generellt Iag och i behov av renovering. | de uthyrda
delarna har kontoren generellt en nagot hogre standard. Planl6s-
ningen for samtliga kontorsytor ar god. Yteffektiviteten ar hog. Lo-
kalerna ar allmangiltiga. Underhallsskicket ar generellt eftersatt.
Underhallsbehov foreligger framst for de vakanta kontorslokalerna
som ar i behov av renovering for att uppna dagens standard pa
kontor.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

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

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra
area Area Totalt hyra Totalt Area Totalt
m?2 m2 kr/m?2 kr  kr/m2 kr m2 kr/m?2 kr
Bostader 961 943 2672 2519925 2672 2519925 18 3150 55437
Kontor 7 135 850 2250 1912823 2250 1912823 6 285 1543 9700613
Butiker 67 67 2 565 171 840 2 565 171 840 - - -
Restauranger 494 494 1825 901 710 1825 901 710 - - -
Vard 286 286 1364 390197 1364 390197 - - -
G-plats / P-plats - - - 79 151 - 79 151 - - 18 000
Genomsnitt / Summa 8 943 2 640 2263 5975645 2263 5975645 6303 1551 9774 050

Vakans / Hyresrisk

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

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt hyra %
<=1ar 19 26
>1-<=3ar 6 52
>3-<=54r 2 22
>5-<=104r - -
>10ar - -
Totalt 27 100

For narvarande ar vakanslaget som framgar av tabellen nedan.

Lokaltyp % vid kalkylstart

Hyra Area
Bostader 2 2
Kontor 84 88
Butiker - -
Restauranger = =
Vard - -
G-plats / P-plats 19 -
Genomsnitt 62 70

Av tabellen framgar for vilka lokaler framtida vakansantaganden

har gjorts.
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Hyresgast etc. Lokal- Vakansantagande
typ
Vakant Kontor 257 2025-11-01 2027-04-30
Vakant Kontor 2384 2025-11-01 2027-04-30
Vakant Kontor 23 2025-11-01 2027-04-30
Vakant Kontor 28 2025-11-01 2027-04-30
Vakant Kontor 3221 2025-11-01 2027-04-30
Vakant Kontor 170 2025-11-01 2027-04-30
Vakant Kontor 166 2025-11-01 2027-04-30
Vakant Kontor 17 2025-11-01 2027-04-30
Vakant Kontor 19 2025-11-01 2027-04-30
Vakant Bostader 18 2025-11-01 2026-04-30
Vakant Garagepl. - 2025-11-01 2050-12-31
Vakant Garagepl. - 2025-11-01 2026-10-31
Vakant Garagepl. - 2025-11-01 2026-10-31

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

Bostéder 21 26 19 19 19 19 19 19 19 19 19

Kontor 835 84,0 338 200 150 100 100 10,0 100 100 10,0

Butiker - - - 24 30 30 30 30 30 30 30

Restauranger - - 2,4 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0

Vard - 14 21 30 45 50 50 50 50 50 50

G-plats /P-plats 185 165 62 62 62 62 62 62 62 62 62

Totalt 61,9 621 253 153 11,7 80 80 80 80 80 80

Drift och underhdll Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-

massiga grunder och avser kostnader som beldper pa fastighetsa-
garen och exkluderar kostnader som betalas av hyresgasten. Kost-
naderna bedéms komma att utvecklas med inflationen. Kostnads-
bedomningen framgar av tabellen.

D&UH  Drift & 16p. UH periodiskt

Totalt ~ Admin. Ovr. UH

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m2 kr/m2

Bostader 500 480 40 360 100
Kontor 365 2604 40 250 75
Butiker 365 24 40 250 75
Restauranger 365 180 40 250 75
Vard 365 104 40 250 75
G-plats / P-plats - - - - -
Genomsnitt/Summa 380 3394 40 262 78

| kostnaderna ingdr ej kostnader fér 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 férvdntade framtida grad av
mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfélligt hdlla ned kostnaden.
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Investeringar

Fastighetsskatt etc

Driftnetto

Kostnad for ombyggnad avseende kontorslokalerna uppgaende till
20 000 000 kr bedoms utfalla under ar 2026 och 2027 (redovisas
som investering).

Gallande taxeringsvarden samt fastighetsskatt och/eller kommu-
nal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-
Mark Byggnad Totalt skatt, tkr

Bostader 3849 21400 25249 60
Lokaler 15 200 50 000 65 200 652
Summa 19 049 71400 90449 712

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 321 (Hyreshusenhet,
bostdder och lokaler). Vardear ar 1980.

For bostdder utgar en kommunal fastighetsavgift som baseras pad ett indexreglerat belopp per bo-
stadsldgenhet (f.n. 1 724 kr per dr fér hyreshus och 10 074 kr per Gr fér smahus). Den kommunala
fastighetsavgiften kan dock inte bli hégre dn taxeringsvdrdet multiplicerat med skattesatsen (0,3%
for hyreshus och 0,75% fér smdhus). Taxeringsvdrdet férdndras vid de tillfdllen regelverket medger
detta och i linje med dversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuvarande skattesatser och reg-
ler om indexreglering av beloppet per bostadsldgenhet férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

For lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvérdet multiplicerat med skat-
tesatsen (f.n. 1 % for lokaler och 0,5 % for industri). Taxeringsvdrdet forutsditts férdndras vid de till-
fallen regelverket medger detta och i linje med éversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuva-

rande skattesatser forutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Aktuella och bedémda intdkter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 668 5970440
Drift & underhall -380 -3393830
Fastighetsskatt -80 -712 340
Driftnetto ar 1 (helar) 208 1864270
Driftnetto, normaliserat 1153 10310726

Initialt driftnetto dr omrdknat till heldr utifrén det momentana Ildget. Det normaliserade driftnettot
dr réknat pd marknadshyra, ldngsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hdnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdll.
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VARDERING

Allmént

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 képare 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

Varldsekonomin praglas fortsatt av osakerhet till foljd av det geo-
politiska laget. Den svenska konjunkturen ar fortsatt svag men vi-
sar tecken pa aterhamtning. Hushallens konsumtion har borjat
vaxa trots att hushallen &r mer pessimistiska &n normalt och att
utvecklingen pa bostadsmarknaden ar dampad. Hushallens kon-
sumtion bedodms bli en stark drivkraft i aterhamtningen framgent.
Naringslivets stamningsldage har forbattrats nagot och ar nara ett
historiskt normalldge. Arbetsmarknaden ar fortsatt svag och indi-
kationer pekar pa att aterhamtningen pa arbetsmarknaden kom-
mer drdja. Trots en turbulent omvarld och en export som utveck-
lats langsammare dn normalt forvantas svensk ekonomi utvecklas i
god takt kommande ar. Under aret har kronan starkts, bade mot
dollarn och euron.

Riksbanken har sedan varen 2024 graduvis lattat pa den svenska
penningpolitiken. For att ge stdd till konjunkturen och for att sta-
bilisera inflationen har Riksbanken vid det senaste métet i septem-
ber beslutat att sanka styrrantan med 25 punkter till 1,75%. Det
finns forutsattningar for att konjunkturen kommer att starkas
framover.

Borsen har till viss del stabiliserats men praglas fortsatt av volatili-
tet och senaste aret har borsen varit svagt positiv. Fastighetsindex
har daremot haft en negativ utveckling senaste aret. | borjan av
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Fastighetsmarknaden

aret hade indexet en liten uppgang for att darefter falla.

Fastighetsbolagsindex & OMX530, 12 man
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Obligationsmarknaden har successivt starkts och volymerna for
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Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna minskat med 0,5%
for villor och 6kat med 0,2% for bostadsratter. Fran pristoppen va-
ren 2022 har priserna for bostadsratter och villor gatt ner cirka
9%.

Senaste tiden har transaktionsvolymerna succesivt 6kat till trots
for oro i omvarlden och en osadker finansmarknad. Fastighetsbola-
gens villkor pa obligations- och finansieringsmarknaden har for-
battrats vilket har gynnat transaktionsmarknaden. | takt med att
finansieringen har blivit billigare har volymerna saledes fortsatt att
Oka. Forsta halvaret 2025 6kade transaktionsvolymen ca 7% och
helaret prognostiseras att 6ka med ca 10%, senaste prognosen ar
darmed svagt nedat fran tidigare prognoser i borjan av aret om
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Hyresmarknaden

15% okning.

Kopare och saljare har succesivt anpassat sig till nuvarande mark-
nadslage. Skillnader i prisforvantningar mellan kdpare och séljare
har fordrojt processerna senaste aren men parternas prisférvant-
ningar har nu narmats sig varandra. Allt fler svenska noterade bo-
lag har varit kopare pa marknaden efter en lang tid av att vara net-
tosaljare. Likasa har det institutionella kapitalet varit stora pa kop-
sidan. Direktavkastningskraven, som pressats uppat under en tid,
har stabiliserats och nu syns tendenser till att de sjunker framat.
Enligt en sammanstallning av Euopean Valuers’ alliance (EVA) har
samma trend noterats dven inom Ovriga Europa.

Kontor- och bostadssegmenten ar de mest transaktionsintensiva
segmenten. Senaste aren har de mer internationella segmenten
sasom lager och logistik 6kat sin volymandel pa transaktionsmark-
naden. Kontorsmarknaden har pa internationell niva haft en nega-
tiv pragel men utvecklingen har sett annorlunda ut i Sverige. | Sve-
rige syns en positiv trend dven for industrisegmentet dar flera nya
aktorer har klivit in i segmentet.

Kontorshyresgaster efterfragar framst yteffektiva lokaler i etable-
rade kontorsomraden med god tillgdnglighet. Foretag soker i allt
hogre grad mindre mer centralt beldagna kontor. Detta har lett till
att vakansgraden 6kat mer i samre kontorslagen jamfért med
CBD-lagen. Skiftet till 6kat hybrid- och hemarbete har i hog grad
redan anpassats pa marknaden. Pa grund av den 6kade konkur-
rensen erbjuder manga fastighetsagare hyresrabatter for att attra-
hera hyresgaster. Kontorsvakanserna fortsatter att stiga men den
negativa toppen beddms vara nara pa landets storsta kontors-
marknader.

Pa butikshyresmarknaden rader en tudelad bild beroende pa vil-
ken typ av handel som avses. Hyresnivaerna i stadskarnorna ar
fortsatt pressade och vakansgraden nagot hog. Livsmedelshan-
deln, lagprishandel och bostadsnara handel har haft en battre ut-
veckling.

E-handelns tillvaxt har skapat en stor efterfragan pa moderna lo-
gistiklokaler, vilket har lett till stigande hyror for segmentet. Med
en stor andel nyproducerade logistikanlaggningar, dar ett antal
dessutom byggts pa spekulation, har nu vakansgraden 6kat inom
segmentet. Aven om hyresutvecklingen nu har stagnerat har hy-
rorna for nyproducerade lokaler 6kat pa grund av hogre byggkost-
nad. Under de senaste fem aren har cirka en fjardedel sa mycket
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Kontorsmarknaden

industri som logistik uppforts. Vilket har lett till att industrifastig-
heter ar ett starkt segment med laga vakanser och nya hyresavtal
som ingas pa hoga nivaer. Industrisegmentet har dessutom haft en
stabil hyresutveckling. Den laga vakansen och stabila hyresutveckl-
ingen drivs bland annat av en brist pa nybyggda industrilokaler.

Inflationstakten har de senaste tva aren varit 6ver Riksbankens
mal om 2% men har stabiliserats pa nivaer under malet. Detta
ledde till att KPI i oktober 2024 var 1,6% vilket medfor att de in-
dexerade lokalhyrorna har hojts med motsvarande under aret.

Fastighetsdgarnas forhandling med hyresgastforeningen resulte-
rade i att bostadshyrorna i snitt har hojts med 4,8% 2025.

Konjunkturaterhamtningen har gatt langsammare an vantat vilket
bromsar tillvdaxten och far sysselsattningen att sta stilla i kontorsin-
tensiva sektorer. Detta har lett till att kontorsvakanserna har fort-
satt att 6ka. Anpassningen till hybrid- och hemarbete har i hog
grad redan anpassats pa marknaden, vilket innebar att det inte
vantas halla tillbaka efterfragan pa kontorsytor i samma grad
framover. Efterfragan har skiftat mot mindre, flexibla och hallbara
kontorslésningar i bra lagen. Vakansen har 6kat dven i landets
basta lagen dock inte i samma utstrackning som de mer perifera
kontorslagena. Kravet pa grona kontorsfastigheter fortsatter att
Oka, undersokningar visar ocksa att det finns hyrespremie for cer-
tifierade byggnader i bra lagen. Ur ett europeiskt perspektiv ar
Sveriges kontorsmarknad stabil, framst vid inblick av de allra stark-
aste kontorsldagen i landet.

Trots 0kade vakanser har de nominella hyresnivaerna i nytecknade
avtal stigit. Vid omférhandling av hyrorna syns trenden att fastig-
hetsdgare erbjuder hyresrabatter. Det delsegment som star infor
storst utmaningar ar aldre kontorsbyggnader i séamre lagen. Det ar
sannolikt att sekundara kontorsfastigheter med stigande vakanser
kommer byggas om till annan anvandning i den man det ar moj-
ligt.

Den tidigare snabbvaxande trenden med coworking/kontorshotell
har borjat avta i takt med att traditionella hyresvardar erbjuder
hyresgéster flexiblare villkor. Okade kostnader har pressat cowor-
king-operatorerna vilket har lett till att utbudet minskat, vissa ak-
torer har dessutom lamnat marknaden. Beldaggningsgraden for
coworking har dkat nagot under aret efter en nedgang foregaende
ar. Tidigare utgjordes efterfragan for kontorslosningen framst av
sma foretag och egenforetagare men nu har dven storre foretag
intresserat sig for kontorslosningen.
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Kontorshotell

Transaktionsmarknaden har visat ett relativt stort intresse for kon-
torsfastigheter varpa segmentet ar ett av de storsta. Framst har
transaktionerna skett i Stockholm. CBD-lagen i Sverige uppvisar
fortsatt laga direktavkastningskrav ur ett europeiskt perspektiv. |
diagrammet nedan visas utvecklingen for kontorshyror och direkt-
avkastningskrav i Stockholm, Géteborg och Malmo.

Kontorshyresgaster letar i allmanhet efter yteffektiva lokaler i om-
raden med bra kollektivtrafik. Generellt har mindre féretag eller
egenforetagare sokt sig till kontorshotell eller coworking nu har
dven storre foretag sokts sig till kontorsldsningen. Expansionstak-
ten har under den senaste tiden avtagit. Under aret har beldgg-
ningsgraden ater dkat efter en nedgang féregaende ar.

Coworking innebar att medlemmar delar lokaler och dar service
sasom kaffe, wifi, reception och konferensrum ar inkluderat i kost-
naden. En plats i coworking/kontorshotell har darfér hogre hyra
matt i kr/kvm an konventionella kontorslokaler.

Flertalet fastighetsdgare har 6ppnat egna kontorshotell. Det syns
en avmattning pa marknaden vad det galler nyetableringar. Till
foljd av att de mer traditionella hyresvardarna erbjuder flexiblare
hyresvillkor pa hyreskontrakt blir tongangarna bland coworkingak-
torerna mindre positiva. Ett antal renodlade coworkingaktérer
kampar med I6nsamhet och den tidigare stora expansionen har
bidragit till 6kad vakans inom segmentet.
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Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende centrumfastigheter
innehallande kontor, bostader eller butiker som kdpts sedan
2024-01 inom Vastra Gotalands lan och narliggande lan och for
liknande fastigheter runt om i landet. Detta da transaktionsvoly-
men i Skovde for denna fastighetstyp ar Iag och jamforelsetrans-
aktioner har med férdel kunnat sokas i storre delar av landet.

Fastighet Huvudsaklig Datum Kopeskilling Dir.avk Kopare
anvandning Tkr  kr/kvm Nedre Ovre
Taby 6 Fastigheter Kontor, Skola 21328 2025-10 250000 11722 1
Bostader, butik, restaurang,

Eskilstuna  Navigatoren 11 TR kontor, vardcentral 3927 8213 2025-10 150500 12 397 Victoriahem 2
Karlstad kom-

Karlstad Véanersnipan 1 Kontor, Projekt 6983 2025-09 87 000 12 459 mun 3

Alderholmen 25:4

Gavle & 26:1 Kontor, handel 4185 2025-09 70000 16 726 5,00 5,50 Fastpartner
Steiner Fastig-

Trollhdttan  Gullon 8 Bostdader, butik 330 1089 2025-09 16000 11276 550 5,75 heter

Enkoping Centrum 16:5 Livsmedelsbutik mm. 1912 171 2025-08 32000 15 362 5,60 5,75 Cibus

Trelleborg  Romulus 17 Bostader, kontor, butik 350 1085 2025-06 18000 12543 Privatperson

Nykoping Jarnhandlaren 6 Bostader, butik, forskola 833 1355 2025-04 40000 18 282 5,50

Boras Simonsland 11 Kontor, Samlingslokaler 4953 2025-03 91500 18 474 6,00 7,00 IBAB 4

Hassleholm Marden 7 Kontor, butik 5720 2025-02 44 800 7 832 8,00 5
Vaxjo kom-

Vaxjo Stadet 1 Bostader, Butik 3797 5121 2024-07 135000 15138 mun
Hagabacken

Stromstad  Riddaren 1 Livsmedel 3 800 2024-03 62650 16487 AB 6

Not (enligt numrering i tabellen)

1) Bestand med hég vakans motsvarande cirka 25%. 5st kontorsfastigheter och en fastighet ddr
Tdby Friskola dr stérsta hyresgdst.
2) Enligt pressmeddelandet har fastigheten en ekonomisk bostadsvakans om 46%. Fastigheten be-
star framst av bostdder samt som ett litet férortscentrum med butik, vardcentral, restaurang etc.
3) Fastigheten dr tomstdlld och dr en projektfastighet. Enligt kommunen bedéms kostnaden fér om-
byggnation till ca 100mkr.
4) Vakans cirka 30%.
5) Stora vakanser.

6) Overenskommen képeskilling om 62,65 Mkr. Point kdpte fastigheten i Strémstad hésten 2021 frén
Coop Vst Ekonomisk férening fér 50 miljoner kronor. Lokalarean dr olika angiven i de bada képen.
Coop Vst dr enda hyresgdsten.

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan cirka 7 850 och 18 500 kr/kvm med
ett medeltal kring 14 000 kr/kvm. Direktavkastningarna bedoms
ligga mellan 5,00 och 8,00%. De lagsta avkastningskraven aterfinns
bland kép med stoérre andel bostadsyta. Bland képen av de mest
jamforbara fastigheterna har merparten kopts till direktavkast-
ningskrav mellan cirka 6,00—-8,00% och till priser med ett medeltal
mellan cirka 11 000 kr/kvm och 15 000 kr/kvm. Ett urval av trans-
aktioner presenteras ndarmare nedan.

| Trollhdttan saldes Gullon 8 som ar en central fastighet med bo-
stader och butiker/lokaler i gatuplan for cirka 11 300 kr/kvm. Fas-
tigheten ar vasentligt mindre an varderingsobjektet men laget i
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centrum paminner.

| Boras saldes en fastighet med kontorslokaler for cirka 18 500
kr/kvm och direktavkastning mellan 6,00—-7,00%. Likt varderings-
objektet har fastigheten stora vakanser. Denna fastighet hade va-
kans om cirka 30%.

| Karlstads kommun férvdarvade kommunen en tomstalld kontors-
fastighet for cirka 12 500 kr/kvm. Enligt kommunen bedéms kost-
naden for ombyggnation till cirka 100 mkr.

De noterade direktavkastningarna ar antingen fran Forums egna
analyser eller fran annan offentlig information.

En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker mdnga fastighetsférvirv i “portféliform”. 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

Varderingsobjektets har ett bra lage i centrala Skévde. Da stora
delar av fastigheten ar vakant finns en osdkerhet for vakansen
framgent.

De aktuella hyrorna bedéms vara marknadsmassiga. Vakansgra-
den ar hogre an normalt och de vakanta lokalerna &r stora och kra-
ver investering.

Den mest sannolike kbparen av varderingsobjektet ar ett storre
regionalt eller lokalt fastighetsbolag. Sammantaget innebar varde-
ringsobjektets kontraktsstruktur med korta hyreskontrakt och
hoga vakansrisker att det ar mindre attraktivt pa marknaden. For-
saljningstiden beddéms vara normallang till Iang.

Ovanstaende indikerar sammantaget att direktavkastningskravet i
snitt for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 7,00-7,25% och
vardet i snitt i intervallet 12 000—-14 000 kr/kvm.

Kassaflédesanalys

Metoden innebér 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-

SHI

FORUM
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

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 7,10 %
- Bostdider 5,25 %
- Kontor 7,75 %
- Butiker 7,75 %
- Restauranger 7,75 %
- Vard 7,75 %
- G-plats / P-plats 7,75 %

Kalkylranta pa totalt kapital 9,00

Inflation/KPI: 1% 2025, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 10 3r (2025-11-01 - 2034-12-31)

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realranta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylrdantans 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.

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 118 000 000 kr
79369 610 kr

- Nuvarde av driftnetton 39338124 kr
Direktavkastning, ar 1 1,58 %
Direktavkastning vid kalkylslut 7,10 %
Virde kr/m? 13 195 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 1,30

- Nuvarde av restvarde

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

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

20 000
15 000 — ] — — —
10 000 Effektiv hyra
tkr 5000
0
-5 000 W Driftnetto efter
-10 000 investering
Ar
Kénslighetsanalys FOr att battre kunna bedoma osdkerheten 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  Vérdeféréndring

enhet antal tkr %
Marknadshyra for lokaler (ej bostdder) % 10 14 419 12
Vakansgrad %-enheter 10 -22808 -19
Drift & underhall % 10 -4 819 -4
Inflation %-enheter 1 13 408 11
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut % 10 -14517  -12

Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut % -10 17 993 15
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Vidar 1 i Skovdes kommun be-

doms vid vardetidpunkten 2025-11-01 till:

Etthundraarton miljoner kronor
[ 118 000 000 kr ]

OBS! Notera virderingsférutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Goteborg 2025-11-07

FORUM FASTIGHETSEKONOMI
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat
Vardetidpunkt 2025-11-01 (kalkylstart 2025-11-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 39338
Nuvarde av restvarde (tkr) 79 370
SUMMA (tkr) 118 708
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 118 000
Kassaflode
AR 2025 del 2031 2032

Beddmd helarsinflation 1,00 2,00 2,00 200 200 200 200 200 200 2,00

kr/m? 2025
Hyror, bostader 2 550 410 2536 2599 2651 2705 2759 2814 2870 2927 2986
Vakans/hyresrisk, bost. -55 -9 -69 -53 -54 -55 -56 -57 -58 -60 -61
Hyror, lokaler 1527 2037 12308 12561 12807 13064 13326 13592 13864 14 141 14 424
Vakans/hyresrisk, lokaler -1142 -1524 -9268 -3875 -2471 -1907 -1316 -1345 -1371 -1397 -1427
Hyror, mark, garage mm - 16 98 100 102 104 106 108 111 113 115
Vakans/hyresrisk, mark mm - -3 -16 -6 -6 -6 -7 -7 -7 -7 -7
Hyrestillagg exkl. f-skatt 37 55 333 340 347 354 361 368 375 383 390
Ers. Fastighetsskatt 12 16 93 438 643 643 643 682 682 682 722
Effektiv hyra 668 998 6015 12104 14 019 14900 15815 16 155 16466 16 783 17 143
Drift & Lopande underhall -302 -451 -2726 -2781 -2836 -2893 -2951 -3010 -3070 -3131 -3194
Periodiskt underhall -78 -116  -702 -716 -730 -745 -760 -775 -790 -806 -822
Fastighetsskatt etc -80 -119 -713 -714 -755 -756 -757 -800 -801 -803 -848
Kostnader -459 -686 -4141 -4210 -4321 -4393 -4467 -4584 -4661 -4740 -4864
Driftnetto 208 312 1874 7893 9698 10507 11348 11571 11804 12043 12279
Investeringar - --10017 -10 217 - - - - - - -
Driftnetto efter invest. 208 312 -8142 -2324 9698 10507 11348 11571 11804 12043 12 279
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) 1869 Restvarde kalkylslut (tkr) 176 412
Norm. driftnetto, helar (tkr) 10311
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 9,00
Kalkylranta restvarde (%) 9,00 Marknadsvarde kr/m? 13195
Direktavkastning, initial, % 1,58 Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 1,30

Direktavkastning vid kalkylslut, % 7,10

I

FORUM
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Total Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Beddmd marknadshyra
area t.o.m. Exkl. tillagg Hyrestilldgg _Skattetillagg Totalt ExKkI. tilldgg Totalt exkl. f-skatt Totalt
m2 kr kr/m2 index/% kr kr/m2 kr kr/m2 kr kr/m2 kr kr/m?2 kr kr/m2 kr kr/m?2

Nordentic Dental Labs AB Kontor 375 29-02-28 585911 1562 100 148689 397 30631 82 765231 2041 585911 1562 734 600 1959 765231 2041 -
Godiskallaren GL Butik 67 28-03-15 159288 2377 100 7079 106 5473 82 171840 2565 159288 2377 166367 2483 171840 2565 -
Sanne i Skovde Pizzeria HB Restaur. 383 26-12-31 651630 1701 100 37 095 97 31285 82 720010 1880 651630 1701 688 725 1798 720010 1880 -
Praktikertjanst AB Vérd 83 29-04-30 117987 1428 70 514 6 6747 82 125249 1516 117987 1428 118501 1435 125249 1516 1
RS Tjanster Sverige AB Restaur. 111 27-12-31 165673 1493 3,0 6960 63 9067 82 181700 1637 165673 1493 172 633 1555 181700 1637 -
Chapdent AB Vard 123 26-04-30 153034 1247 70 760 6 10023 82 163817 1335 153034 1247 153794 1253 163817 1335 1
Praktikertjanst AB Vérd 81 28-04-30 100651 1247 70 480 6 - - 101131 1253 100651 1247 101131 1253 101131 1253 1
Vakant Kontor 257 - - - - - - - - - - 372650 1450 372650 1450 393643 1532 -
Vakant Kontor 2384 - - - - - - - - - - 3456 800 1450 3456 800 1450 3651534 1532 -
Loomis Sverige AB Kontor 13 26-12-09 25300 1946 - - - - - 25300 1946 25300 1946 25300 1946 25300 1946 -
Vakant Kontor 23 - - - - - - - - - - 33350 1450 33350 1450 35229 1532 -
Enrival AB Kontor 26 26-01-31 91000 3500 3,0 = = = = 91000 3500 91000 3500 91000 3500 91000 3500 .
Enrival AB Kontor 15 26-01-31 30000 2000 3,0 - - - - 30000 2000 30000 2000 30000 2000 30000 2000 -
Gulddeal AB Kontor 10 26-04-30 39600 3960 3,0 = = = = 39600 3960 39600 3960 39600 3960 39600 3960 .
Lundblads ekonomi Kontor 15 26-01-31 55992 3733 3,0 - - - - 55992 3733 55992 3733 55992 3733 55992 3733 -
Vakant Kontor 28 - - - - - - - - - - 40600 1450 40 600 1450 42887 1532 -
Vakant Kontor 3221 - - - - - - - - - - 4670450 1450 4670 450 1450 4933553 1532 -
Vakant Kontor 170 - - - - - - - - - - 246500 1450 246 500 1450 260386 1532 -
Maryna Muratova Kontor 12 25-10-31 48900 4075 3,0 6 000 500 - - 54900 4575 48900 4075 54900 4575 54900 4575 2
Academedia Eductus AB Kontor 60 25-12-31 222000 3700 3,0 = = = = 222000 3700 222000 3700 222000 3700 222000 3700 s
Academedia Eductus AB Kontor 24 26-01-31 88800 3700 3,0 - - - - 88800 3700 88800 3700 88800 3700 88800 3700 -
Vakant Kontor 166 = = = = = = = = = = 240700 1450 240700 1450 254260 1532 s
Vakant Kontor 17 - - - - - - - - - - 24650 1450 24 650 1450 26039 1532 -
Vakant Kontor 19 - - - - - - - - - - 27550 1450 27 550 1450 29102 1532 -
Enrival AB Kontor 300 27-08-31 540000 1800 3,0 - - - - 540000 1800 540000 1800 540 000 1800 540000 1800 -
William Andersson Bostader 30 26-01-01 73872 2462 - 3600 120 - - 77472 2582 73872 2462 77 472 2582 77472 2582 -
Kim Weibull Bostader 24 26-01-01 67380 2808 - 3600 150 - - 70980 2958 67380 2808 70980 2958 70980 2958 -
Emil Alexander Gundersen Bostader 36 26-01-01 79578 2211 - 3600 100 - - 83178 2311 79578 2211 83178 2311 83178 2311 ]

Samuel Torstenson Bostader 25 26-01-01 66537 2661 - 3600 144 - - 70137 2805 66537 2661 70137 2805 70137 2805 -
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Hyresgast etc. Lokal- Total Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Beddmd marknadshyra
typ area t.o.m. ExkI. tilldgg Hyrestilldgg _Skattetilldgg Totalt ExKkI. tilldgg Totalt exkl. f-skatt Totalt
kr kr/m2 index/% kr kr/m2 kr kr/m?2 kr kr/m2

Martin Nyberg Bostader 40 26-01-01 83314 2109 - 3600 91 - - 86914 2200 83314 2109 86914 2200 86914 2200 -
Anders Victor Wahlstrom Bostader 40 26-01-01 83200 2106 - 3600 91 - - 86800 2197 83200 2106 86800 2197 86800 2197 -
Timothy Axel Johan Sundbom Bostader 37 26-01-01 80820 2184 = 3600 97 = = 84420 2282 80820 2184 84420 2282 84420 2282 5
Rickard Rossgard Bostader 27 26-01-01 69145 2561 - 3600 133 - - 72745 2694 69145 2561 72745 2694 72745 2694 -
Peter Larsson Bostader 27 26-01-01 68918 2553 = 3600 133 = = 72518 2686 68918 2553 72518 2686 72518 2686 5
Jakob Leisvik Bostéader 27 26-01-01 68691 2544 - 3600 133 - - 72291 2677 68691 2544 72291 2677 72291 2677 -
Carl Hugo Maximillian Ekenberg Bostader 26 26-01-01 68124 2620 - 3600 138 - - 71724 2759 68124 2620 71724 2759 71724 2759 -
Filip Kylberg Bostader 20 26-01-01 63312 3166 - 3600 180 - - 66912 3346 63312 3166 66912 3346 66912 3346 -
Sebastian Lindén Bostader 22 26-01-01 63480 2885 - 3600 164 - - 67080 3049 63480 2885 67080 3049 67 080 3049 -
Carina Marie Haglund Bostader 22 26-01-01 64704 2941 - 3600 164 - - 68304 3105 64704 2941 68304 3105 68304 3105 -
Herman Bahr Bostader 21 26-01-01 62230 2978 = 3600 172 = = 65830 3150 62230 2978 65830 3150 65830 3150 .
Felicia Gustavsson Bostader 20 26-01-01 61729 3086 - 3600 180 - - 65329 3266 61729 3086 65329 3266 65329 3266 -
Ludvig Karlsson Bostader 29 26-01-01 71411 2462 - 3600 124 - - 75011 2587 71411 2462 75011 2587 75011 2587 -
Dick Tran Bostader 31 26-01-01 73565 2381 - 3600 117 - - 77165 2497 73565 2381 77165 2497 77 165 2497 -
Olle Gustav Jarvheden Bostader 31 26-01-01 73451 2385 - 3600 117 - - 77051 2502 73451 2385 77 051 2502 77051 2502 -
Simon Jokinen Bostader 35 26-01-01 78326 2232 - 3600 103 - - 81926 2334 78326 2232 81926 2334 81926 2334 -
Sabina Andersson Bostader 36 26-01-01 79799 2217 - 3600 100 - - 83399 2317 79799 2217 83399 2317 83399 2317 -
Linus Hjalmarsson Bostader 35 26-01-01 77652 2251 - 3600 104 - - 81252 2355 77652 2251 81252 2355 81252 2355 -
Sanna Maria Jokinen Bostader 44 26-01-01 88867 2002 = 3600 81 = = 92467 2083 88867 2002 92467 2083 92467 2083 s
Giovanni Almhagen Bostdder 28 26-01-01 72360 2548 - 3600 127 - - 75960 2675 72360 2548 75960 2675 75960 2675 -
Nils Gustafsson Bostader 26 26-01-01 68351 2599 = 3600 137 - = 71951 2736 68351 2599 71951 2736 71951 2736 s
Ellen Karlsson Bostdder 21 26-01-01 62570 2980 - 3600 171 - - 66170 3151 62570 2980 66170 3151 66170 3151 -
Cornelia Cederbrant Bostader 20 26-01-01 61550 3078 - 3600 180 - - 65150 3258 61550 3078 65150 3258 65150 3258 -
Robert Blixt Bostader 20 26-01-01 60983 3049 - 3600 180 - - 64583 3229 60983 3049 64 583 3229 64583 3229 -
Rebecka Renate Sjostrom Bostader 29 26-01-01 71071 2451 - 3600 124 - - 74671 2575 71071 2451 74 671 2575 74671 2575 -
Rasmus Baldesjo Bostader 19 26-01-01 60303 3141 - 3600 188 - - 63903 3328 60303 3141 63 903 3328 63903 3328 -
Emil Alveflo Bostader 21 26-01-01 62004 2995 - 3600 174 - - 65604 3169 62004 2995 65604 3169 65604 3169 ]
Vakant Bostader 18 - - - - - - - - - - 52800 3000 52800 3000 52800 3000 -
Anton Lamberth Bostader 22 26-01-01 68604 3118 - 3600 164 - - 72204 3282 68604 3118 72204 3282 72204 3282 ]
Rasmus Siggesson Bostader 28 26-01-01 74751 2670 3,0 3600 129 - - 78351 2798 74751 2670 78 351 2798 78351 2798 -
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Hyresgast etc. Lokal- Total Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Beddmd marknadshyra
typ area t.o.m. Exkl. tillagg Hyrestill Skattetillagg Totalt ExKkl. till Totalt exkl. f-skatt Totalt

kr kr/m2 index/% kr kr/m2 kr kr/m2 kr kr/m2 kr kr/m?2 kr kr/m2 kr kr/m2 Not
Arvid Per Olof Lofgren Bostader 25 26-01-01 66873 2675 - 3600 144 - - 70473 2819 66873 2675 70473 2819 70473 2819 -
Casper Fredrik Svard Garagepl. - 26-01-01 6000 - - - - - - 6 000 - 6 000 - 6000 - 6 000 - 1
Rasmus Siggesson Garagepl. - 26-01-01 6300 - - - - - - 6300 - 6300 - 6300 - 6300 - 1
Martin Nyberg Garagepl. - 26-01-01 6 000 - - - - - - 6 000 - 6 000 - 6 000 - 6 000 - 1
Tandhygienist Jill Corbeil i Skaraborg AB Garagepl. - 26-01-01 4800 - 2,0 - - - - 4800 - 4800 - 4800 - 4800 - -
Rickard Rossgard Garagepl. - 26-01-01 5760 - 2,0 - - - - 5760 - 5760 - 5760 - 5760 - 1
Simon Jokinen Garagepl. - 26-01-01 6000 - 2,0 - - - - 6 000 - 6 000 - 6000 - 6000 - 1
William Andersson Garagepl. - 26-01-01 6300 - - - - - - 6 300 - 6 300 - 6300 - 6 300 - 1
Chapdent AB Garagepl. - 26-01-01 6611 - 100 - - - - 6611 - 6611 - 6611 - 6611 - -
RS Tjanster Sverige AB Garagepl. - 26-01-01 12 480 - - - - - - 12 480 - 12 480 - 12 480 - 12 480 - 3
Vakant Garagepl. - - - - - - - - - - - 6 000 - 6 000 - 6 000 - -
Sanne i Skovde Pizzeria HB Garagepl. - 26-01-01 12 600 - - - - - - 12 600 - 12 600 - 12 600 - 12 600 - 4
Vakant Garagepl. - - - - - - - - - - - 6 000 - 6 000 - 6 000 - -
Vakant Garagepl. - - - - - - - - - - - 6 000 - 6000 - 6 000 - -
Emil Alveflo Garagepl. - 26-01-01 6300 - - - - - - 6 300 - 6 300 - 6300 - 6 300 - 1
Summor / Genomsnitt 8943 5552443 2103 329977 125 93226 10 5975645 2263 14736493 1648 15066470 1685 15673078 1753

Not (enligt numrering i tabellen)
1) ej moms

2) 1 garageplats

3) 2 platser

4) 2 platser
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Beteckningar
Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste andringen i allmanna
Skidvde Vidar 1 909a6aba-9637-20ec-040- 140474910 delen

ed8i66444c3f 2010-12-21
Lan- och kommunkod Distrikt Distrikiskod Senaste andringen i
1496 Skovde 107356 inskrivningsdelen

2025-01-21

Aktualitetsdatum i

inskrivningsdelen
2025-10-24

Adress

Adress

Kungsgatan 18, 20, 22
541 31 Skdvde

Kyrkogatan 17, 19, 21
541 30 Skdvde

Radhusgatan 18, 20
541 30 Skdvde

Storgatan 15, 17
541 30 Skévde

Insknvningsinformation

Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556707-4561 n 2007-02-13 0773076

Op Skivde Vidar 1 AB

Villagatan 134, 1 Tr

114 32 Stockholm

Inskrivet &garnamn: Reginald Skdvde AB

Berdrt fang Berdrt fang Berdrt fang Berdrt fang

07/3076, andel saknas 07/2079, andel saknas 07/3078, andel saknas 07/3077, andel saknas

Kip (inklusive transportkdp): 2007-  Ingen kipeskilling redovisad Ingen kdpeskilling redovisad Ingen kdpeskilling redovisad
01-18

Ingen képeskilling redovisad

Anmarkningar

Anméarkning 07/3080

Namn 12/5647

Anmarkning 07/3332

ld-nummer kompletterat 07/5251

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 3
Totalt belopp: 120 900 000 SEK
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 60 000 000 SEK 2012-04-04 12/5645

Anmérkningar

Innehavare: D-2021-00505204:1 Skévde Vidar 1 AB, C/O Oscar Properties Holding AB, Box 5123, 102 43 Stockholm

2 40000 000 SEK 2012-04-04 12/5646

Anmérkningar

Innehavare: D-2021-00505204:2 Skévde Vidar 1 AB, C/O Oscar Properties Holding AB, Box 5123, 102 43 Stockholm

3 20900 000 SEK 2021-11-05 D-2021-00501721:1

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning

Lantmateriet Eksjd

Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan Datum Akt
Stadsplan 1965-02-05 1683K-5T168

Centrala omradet

Anmaérkningar

Genomfidrandetiden har utgatt

Fastighetsplan 1968-12-30 1683K-1059
Vidar

Stadsplan 1926-04-29 1683K-5T304
Ky saturnus m m Genomf. slut: 1992-06-30

Laga kraft: 1986-10-13

Fornlamningar

Antikvariatisk beddmning Akt

Fornlamning L1961:5137
Rattigheter
A Redovisning av raftigheter kan vara ofullstindig

Rattigheter

Andamal Réttsforhallande Rittighetstyp Beteckning

Sida 2z av 4 2e23-1e-27




Vidar 1
Skévdes kommun

Bilaga 3 3(4)

Gangstrak Last

Bildningsatgérd
Fastighetsreglering

Beskrivning

Officialservitut

Rétt att anvanda omrade = som gangstrak, enligt till beskrivningen hirande kartskiss2

Owrig berdrkrets, med réatusforhallande

Forman
Skovde Skivde 4:310

Last
Skovde Vidar 1

1496K-3781.2

Taxenngsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer

Hyreshusenhet, bostader och lokaler 360872-0
(321)

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 90 449 000 SEK

Taxerade dgare

556707-4561

Op Skivde Vidar 1 AB
Villagatan 13 A, 1 Tr
11432 Stockholm

Viarderingsenhet hyreshus lokalmark 31997317 (2025)

Taxeringsvirde Riktvidrdeomrade

15 200 000 SEK 1456044

Tillhér byggnad
1

Vérderingsenhet hyreshus bostadsmark 201625095 (2025)

Taxeringsvérde Riktvirdeomrade

3849 000 SEK 1456044

Tillhér byggnad
1

Vérderingsenhet hyreshus lokal 31996317 (2025)

Taxeringsvirde Riktviardeomrade
50 000 000 SEK 1496044

Under uppférande Nybyggnadsar
Nej

Tillhér byggnad
1

Vérderingsenhet hyreshus bostad 301625094 (2025)

Sida 3 av 4

Samtaxerad
Mej

darav byggnadsvirde
71 400 000 SEK

Andel
1/1

Byggratt ovan mark
9 054 kvm

Byggratt ovan mark
1203 kvm

Lokalyta
7 949 kvm

Tillbyggnadsar
2007

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvirde
19 048 000 SEK
Juridisk form

Aktiebolag

Riktvarde byggratt
1 679 SEK/kvm

Riktvérde byggratt
3 200 SEK/kvm

Hyra
10 302 000 SEK/ar

Vardedr
1980

2e23-1e-27
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Taxeringsvirde
21 400 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Riktviardeomrade
1496044

Nybyggnadsar

Bostadsyta
961 kvm

Tillbyggnadsar
2007

Hyra
2 317 000 SEK/ar

Vérdear
1980

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrattsliga atgéarder

Annan atgérd tomtkarta

Tomtmatning

Fastighetsreglering

Fastighetsreglering

Av alder bestiende

Datum

1888-00-00

1940-11-25

1972-05-05

2010-12-21

Akt

1683K-190

1683K-TM14:65

1683K-1377

1496K-3781

Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF33 TM) E (SWEREF33 TM)
1 Markomrade 64725297 432520.1

@ Fastighetsgranser som visas | denna tjanst &r inte juridiskt bindande.

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning

R-Skivde Vidar:l

© Metria Kontakta oss

Sida 4 av 4

Totalareal

2877 m?

Darav landareal

2877 m?

Omregistreringsdatum

1985-06-05

Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Dérav vattenareal

omé

Akt

1683-481

Kalla: Lantméateriet

2e23-1e-27
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdsutlitandats cmmfattning

Jardenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérande ratngheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledmng=ratt, ;amﬁl.ll.zheterodl
Gwriga rittigheter eller skyldigheter som framgir av utdrag firin
Fastighetsregstret kinférhzt till vardemmgsobyekiet.

Virdeutlitandet omfattar Sven, 1 forekommande fall all
virdenngsobjektet hirande fastighetstillbebar och byzgnads-
tillbehsr, dﬂcke_] ndnstritillbehir 1 arman omfatming 3n vad
som framgar av utlitandet.

Eontroll av nskmma rattizheter har shett genom utdrag firdn
Fastighetzrezstret. Den imformation som erhillits Zenom
Fastighetzregistret har forutsatts vars kowmekt och fullstindis,
varfor yiterlizare utrednng av legala forhillanden och
dispositionsyitt &) wdtagits. Vad giller legala forhillanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsrezistret har dessa enbart
beakfats 1 den omfattunz wmfoomaton dirom  limmats
skriftlizen av uppdrazsgivaren/garen eller dennes ombud
Fémtom det som framgir av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppaifier som limmats av uppdmgsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virdering=objektet
mte belastas av icke msknvma servitut, oytanderattzavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighetzizarens
radighet Gver egendomen samf att virdenngsobjektet mte
belastas av betngande utmifter, avgifter eller andra
mravatioper. Vidare har det fomutsatts att virderingmobjektet
inte 3 foremdl for tvisti nigot avseende.

Firutsitmingar for virdeutitande

Den nformation som innefattas i virdewtlitandet har in-
samlats fran killor som beddmts vars tllferlitliza Samtliga
uppgifter som erhillits genom uppdiagsgrvaren’igaren ellar
dennes ombud och eventuells mytjanderattshavare, har
firutsatts vara kowekta, Uppaifierna har endast kontrollarats
zenom en allmin rmlighetsbeddmmmng. Vidare har forutsatts
att inpet av relevans for virdebeddmmmsen har utelimmats av
uppdragsgrvaren’igaren eller demnes ombud. Ingen kontrell av
hyresgisternas betalningsformaga har gjorts om det e namnts
specifikt 1 utldtandet.

De areor som Liges till grund for virderingen har erhillits
Zenom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Virder-
amulu.lfc'u]:lztslgpa dessa areor och har inte mitt upp dem
pa plats eller pd ntmingar, men arecima har kontrollerats
zenom en nmliphetshedémning. Areoma har fomutsatts vara
uppmitta 1 enlizhet med vid varje tillfille zillande “Sventk
Standard”.

Vad avser hyres- och avendeférhillanden eller andra
n}’ﬂjm.dm.:’iﬂer: har virdebedémningen 1 férekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och amendeavtal samt dwriga
nythanderittsavtal Koplor av dessa eller andra handlingar
utvisande relevants villkor har erhillit= av uppdrags-
avaren/dgaren eller dennes ombud.

Tarderingzobjektet forutsats dels uppfylla alla erforderliza
oryndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sisom
planférbillanden ete, dels ha erhillit 2llz erforderlizz myndig-
betstillstind fér dess anvindming pa sitt som anges 1 ut-
latandet.

Miljefrager

Virdebeddmnmeen giller under forutsitmmeen att mark eller
bygenader mom urd.u'in.gsubjektet infe 3r 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger nizon annan form av miliGmassiz
belastumg.

32
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Drezzz allminna villkeor 31 gemensamt utmbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekononu AR,
FS Fastighetsstratezn AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgéngspunkt fiin God
Virderarsed, upprattat av Sektionen Fior Fastighetsvirdenng mom Sambillsbyggama och & avsedda for aukturiser:l.de virderare mom
Samhill-byggama. Villkoren giller fidn 2023-04-06 vid virdenng av hela, delar av fastigheter, tomtritter, bygzgnader pi ofri grund eller
liknande virderingsuppdiag mnom Svenge. Savitt e] annat framgar av virdeutlitandet giller foljande;

Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedimmingen ar
folaktig pd grund av att virderingsobjektet ir i behov av
samering eller att det foreliger nizon amman form av
muljémissig belastumg
Om information &f erhilles om en byggnad & miljdeertifierad
antas det 1 vardebeddmmingen aft bygenaden &) & cerifierad.

Besiktming, telmizkt skick

Dien fysicka konditionen hos de anliggningar (byvgznader osv)
som beskrivs i utldtandet i baserad p3 Gversiktlip okular
besiktung. Utfird besiktning har o) vant av sidan karakiar att
den uppfyller siljarens upplysmngsplikt eller képarens under-
sokmmesplikt enhigt 4 kap 19 § Jordabalken Wirdenngs-
objektet forutzattz ha det skick och den standard som den
ckulirz beskkningen mdikerada vid besikmingstllfillet.

2 Virderaren tar mget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller 1 byggnaden,

som skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for:

* sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

* funktionen (zkadefiiheten) och/eller konditionen hos byge-
nadsdetaljer, mekamsk utmstmng, rérledningar eller
elekirizka komponenter.

# Brister1 de delar som ) besiktats

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdentlitandet skall frametillas inom ett ir frin
virdenngstdpunkten (datum for undertecknands av varde-
ringen).

Det maximala skadestind zom kan utgd for pivisad skada tll

) folyd av fel i virdeutlitandet dr 25 prsbasbelopp vid varde-

73

74

ringstdpunkten

Virdentlitandets: aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virdenngsobjektets
marknadsvirde forandias dver fiden 3r den vardebedémmng
som iterges i utlitandet gillande endast vid vardetidpunkten
med de férutitningar och reservationer som angivits 1 utlit-
andst.

2 Framfida in- och utbetalnmzar samt vardeutveckling som

redovisas 1 utlitandst i forekommande fall, har gjorts utifidn
ett seenario som, enligt virderarens uppfattming, terspeglar
fastighetzmarknadens forvintningar om frambden Virdebe-
dimmingen mnebér inte nagon utfistelse om fakhsk frambida
kassaflodes- och virdeutveckhng.

Viirdentlitandet: anvindande

Innehillet 1 virdeutlitandet med tllhérande bilager tillhér
uppdragsgrvaren och skall anvindzs 1 sin helhet till det syfie
som anges 1 utlitandet.

2 Amvinds virdeuflitandet for rittshiza forfoganden, ansvarar

virderaren endast for dmekt eller mdwekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Virderaren ir fin firdn allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till faljd av att denne anvint sig av virdeutlitandet eller
uppgifter 1 detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras fill 1 nigot annat sknftligt dokument, maste varde-
ring=foretaget godkinea innehillet och pd vilket sat
utlitandet skall dterges.

Tredje part fir of anvinda virdeutlitande utm ckrifthzt
godkinnande av varderaren.




VARA KONTOR

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

Goteborg
Kyrkogatan 24,411 15 Goteborg
Tel 031 1078 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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