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SAMMANFATTNING

Uppdraget

Pronova Fastighetsanalys, Kantarellvigen Viérderingar AB, har av styrelsen for Vinovo AB,
genom David Malmstrom, erhéllit uppdraget att uppdatera en tidigare upprittad virdering av
fastigheten Knorthem 15 i Ornskoldsviks kommun. Den ursprungliga virderingen daterad
2012-06-27 utfordes pa uppdrag av Johanna Tesdorpf, Vinovo AB. Marknadsvérdet bedém-
des vid den da aktuella virdetidpunkten juni ménad 2012 till totalt 9 miljoner kronor. Uppda-
teringen syftar till att beddma objektets marknadsvérde vid den nu aktuella virdetidpunkten
och skall anvéindas i samband med forséljning,

Objektet

Industrifastighet beldgen i direkt nérhet till Ornskoldsviks absoluta stadscentrum inom vil
etablerat industriomrade med 6kande inslag av kontors- och serviceverksamhet. Inom objektet
finns en dldre industribyggnad, delvis i 2 plan, innehéllande totalt ca 4 075 kvm BRA fordelat
pé ca 3 740 kvm produktionslokaler och ca 335 kvm kontor/personalutrymmen.

Ekonomi

Objektet har ett for liknande industrifastigheter nigot simre ldge 4n normalt med avseende pa
omradets pdtagliga foréndring frén industriomrade till kontors-, service- och forsiljningsdo-
minerande verksamheter samt nérheten till intilliggande bostadsomréde. Lokalerna &r upp-
forda under perioden 1959 till 1980 och har till stora delar ett dldre utforande med lag stan-
dard och begrinsad flexibilitet. Under de senaste tvé dren har en tillbyggnad om ca 400 kvm
produktionslokal uppforts. Idag anvéands objektet till sin helhet i nuvarande dgares egen verk-
samhet. Risken for vakanser av betydelse bedoms som liten under &verskadlig tid, hyresniva-
erna bedoms dock ligga betydligt lagre dn vad som giller for moderna lokaler i liknande 13-
gen.

Virdering

Objektet har virderats genom att en marknadsanpassad intikt/kostnadsmetod (I/K-metod)
anvants for att erhalla indikationer om objektets marknadsvirde.

Marknadsvarde

Marknadsvirdet uppskattas till totalt 10 miljoner kronor.
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1. Uppdraget

Uppdragsgivare Styrelsen for Vinovo AB, genom David Malmstrom
Liljeholmstorget 7, 8 tr
Box 47081
100 74 Stockholm

Syfte Virderingen syftar till att beddma objektets marknadsvirde och
skall anvindas i samband med forséljning.

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en normal
forsiljning pa den 6ppna marknaden. Marknadsvirdet kan inte be-
stdmmas utan endast bedomas.

Virderingsobjekt Fastigheten Knorthem 15 med adress Sjogatan 7 i Ornskoldsvik.

Fastighetstillbehor som é&r att anse som 16s egendom ingér ¢j i vir-
deringsobjektet.

Virdetidpunkt Virdetidpunkt dr november méanad 2014.

Forutsattningar Utlatandet dr upprittat for beddmning av objektets marknadsvirde
och grundas pa méjliga iakttagelser vid en enklare besiktning samt
upplysningar och/eller erfarenhetsmissiga slutledningar. Uppgifter-
na kan ej liggas till grund for talan enligt jordabalken. Besiktningen
uppfyller séledes ¢j sdljarens upplysningsplikt eller képarens under-
sokningsplikt. For sadant andamal krévs en mer ingdende besikt-
ning samt mer omfattande kontroller.

Virderingsmannen ikldder sig ej ansvar for eventuella fel beroende
pa felaktiga sakuppgitter, vare sig dessa dr lamnade av uppdragsgi-
varen eller av olika myndigheter.

Underlag En enklare besiktning av den nya tillbyggnaden utfordes den 27
november 2014 av undertecknad. Vid besiktningen nirvarade dven
Leif Lundgren, Ornalp Unozon AB. Ovriga delar av objektet har,
enligt uppdragsgivarens forutsittningar, ej besiktats infor detta utla-
tande. Som forutsittning for uppdateringen har antagits att de ur-
sprungliga delarna av objektet har samma utforande och standard
som vid det ursprungliga virderingstillfillet, &r 2012. Uppgifter om
byggnadernas ytor mm har hdmtats fran tidigare erhéllna ritnings-
kopior, ndgon kontrollmétning pa plats har ej skett.
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Utdrag ur fastighetsdataregistret 1 bilaga 2.

2. Objektsbeskrivning

Lagtaren dgare Unozon Fastigheter AB
Box 424
891 28 Ornskoldsvik

Fastighetstyp Industrilokaler med tillhérande kontor och personalutrymmen.

Lage Objektets beldgenhet framgdr av kartor i bilaga 1. Objektet har ett,
for liknande industrifastigheter, simre ldge 4n normalt for orten,
med adress Sjogatan 7 i Ornskoldsvik, i direkt nérhet till stadens
absoluta centrum.

Planforhallanden Objektet dr beldget inom detaljplanelagt omrade. Planerna upprit-
tade som stadsplaner faststdllda 1957-02-01 och 1974-08-05 samt
som tomtindelning faststalld 1968-06-10.

Servitut
Nyttjanderétt Enligt utdrag ur fastighetsregistret belastas objektet av ledningsriit-
ter avseende VA, fjarvarme och tele, se bilaga 2.

Foérekomsten av eventuella ej intecknade avtalsrittigheter har ej
utretts.

Taxeringsvirde Objektet dr dsatt typkod 423 (industrienhet, metall- och maskinin-
dustri) med ett taxeringsvérde for taxeringsaret 2013 om totalt
6 807 000 kr varav 5 093 000 kr utgdr byggnadsvirde.

Inteckningar Enligt bilaga 2 finns 17 penninginteckningar om totalt 4 500 000
kr.

Tomtbeskrivning Objektets totala areal uppgar till 15 296 kvm. Vatten och avlopp
anslutna till kommunens ledningsnit. Tomten sluttar relativt brant
och tillgangen till uppstillningsytor, parkeringar och andra kom-
munikationsytor dr idag nagot begrinsad.
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Byggnadsbeskrivning Industribyggnad
Bruksarea
Produktionslokaler Ca 3 740 kvim
Kontor och personalutrymmen Ca 335 kvm
Totalt Ca 4 075 kvm
Byggér: Ca 1959.
Tillbyggn:  Successiva tillbyggnader fram till ca 1980. Ca 400
kvm industrilokal tillbyggd ca 2013.
Grund: Varierande. Grundsulor och platta p4 mark.
Stomme: Stal.
Fasad: Plat.
Yttertak: Plat.
Takhdjd: Varierande. Till stora delar ldgre dn for moderna
industrilokaler.
Virme: Fjarrvarme. Aerotemprar.
Ventilation: Mekanisk till/frinluft. Aldre anldggning med upp-
rustad styrutrustning.
Underhdll:  Négot eftersatt.
Indelning: Aldre planlésning med begrinsad flexibilitet.
3. Ekonomisk bedémning
Langivare Eventuella i objektet befintliga 1dn har ej ndrmare utretts. Som
grund for varderingen har antagits att en ny dgare kan erhélla nya
langfristiga krediter med de réntesatser som idag giller for sadana
lan.
Hyror Objektet anvinds idag till sin helhet i dgarens egen verksamhet och

ndgon extern uthyrning férekommer e;j.

Vid virdebedémningen har en marknadsmaéssig hyresniva, exklu-
sive virme och invandigt underhall, utifrén statistik och erfarenhet
bedomts till ca 450 kr per kvm BRA och ar i genomsnitt for hela
objektet.

Med denna bedémning fas en utgdende hyra om totalt ca 1 834 000
kr per ar for hela objektet.
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Utifrén objektets ldge och utformning bedéms risken for vakanser
av betydelse som liten under 6verskadlig tid.

Drift- och underhall Nagra uppgifter om totala faktiska drift- och underhéllskostnader
har ej lamnats fran uppdragsgivaren. Vid virdebedémningen har
kostnaderna for drift- och underhall, exkl. virme och invindigt un-
derhall, uppskattats utifran statistik och erfarenhet till i genomsnitt
180 kr per kvm BRA for hela objektet.

Med denna bedémning fas en drift- och underhallskostnad om totalt
ca 734 000 per ar for hela objektet.

4. Objektets marknadsforutsattningar/omdome

Allmént Med tanke pa objektets relativt goda lige men omoderna utform-
ning beddms dess attraktivitet pa dagens fastighetsmarknad som re-
lativt normal for omradet.

5. Virderingsmetoder

Vid marknadsvirdering av avkastningsbarande objekt anvinds i
huvudsak tvd varderingsmetoder. Dessa dr ortsprismetoden och né-
gon form av marknadsanpassad nuviardemetod t ex in-
tiakt/kostnadsmetoden (I/K-metoden).

Ortsprismetoden Ortsprismetoden innebér att man med ledning av de priser som be-
talats for liknande fastigheter inom ett visst omrade (orten”) be-
domer virderingsobjektets marknadsvirde. Metoden leder, ritt an-
vind, direkt fram till en indikation pa marknadsvérdet. Begréns-
ningen dr att det ofta, speciellt vid virdering av mer udda objekt,
saknas tillrdckligt antal jamforbara forsdljningar.

Nuvirdemetoder Nuvirdemetoder dr en sammanfattande bendmning pa metoder dér
framtida nyttor (nettointédkter eller driftnetton) fran fastigheten dis-
konteras hem till virdetidpunkten. For att bedéma ett marknads-
virde med ledning av en nuvdrdemetod maste de ingdende paramet-
rarna, t ex hyror, drift- och underhallskostnader, val av kalkylridnta
0 s v, dsdttas virden som &dr "marknadsmassiga”.
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[ detta fall skall bedémningen av marknadsvirdet grundas pa en
marknadsanpassad intdkt/kostnadsmetod.

Marknadsanpassningen ar baserad pé genomforda ortsprisutred-
ningar for liknande fastigheter.

Formelsambandet:
V = H-DolU dir
p

V = Marknadsvirde

H = Hyresintdkter

DoU = Dirift- och underhallskostnader inkl. fastighetsskatt
p = Kalkylrinta (direktavkastning pa totalt kapital)

6. Virdebedomning

En beddmning av marknadsvérdet gors med in-
takts/kostnadsmetoden enligt formelsambandet ovan.

Beskrivning av de ingdende parametrarna

A Hyresintédkter

Den utifrén statistik och erfarenhet bedémda hyresnivierna ger en
utgdende hyra om totalt ca 1 834 000 kr.

B Drift- och underhéllskostnader

Virderingsobjektets drift- och underhéllskostnader, exklusive

véarme och invindigt underhall, har bedomts utifrdn erfarenhet och
statistik till totalt ca 734 000 kr per ér.
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C Kalkylrdnta

Kalkylrdntan anger det avkastningskrav marknaden stiller pé vir-
deringsobjektet i drift. Det vill sdga driftnettot (intakter - kostnader
exkl rantor och amorteringar) i forhéllande till marknadsvardet ger
kalkylrdntan eller direktavkastning pa totalt kapital som procentsat-
sen dven kallas som 16nsamhetsmatt,

En marknadsmissig kalkylrénta bedoms uppga till 11 %.

Kalkylrdntan bestar av foljande delar: - realrinta
- risktillagg
- avskrivning
- tillagg eller avdrag for
driftnettots utveckling i
torhéllande till inflat-
ionen
Parametrar i kalkylen:
Hyresintikter 1 834 000 kr per ar
Drift- och underhéllskostnader 734 000 kr per ar
Marknadsmassig kalkylrdnta 11,0 %
Berdkning V = 1834000 - 734000 = 10000 000 kr

0.11

Det framridknade virdet indikerar alltsd ett marknadsvirde i nivan
10 miljoner kronor.

Justering Det framrdknade vérdet géller om objektet kan anses som direkt
jdmforbart med andra liknande fastigheter. Om si inte ir fallet skall
virdet justeras. I detta fall bedéms ingen sddan justering som befo-
gad.
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7. Sammanfattning

Virderingsobjektets marknadsvirde bedoms enligt ovan redovisade
forutséttningar och vid vardetidpunkten november manad 2014
uppga till totalt:

10 000 000 kr
Ti0 miljoner kronor

Nyckeltal:

Virde per kvm uthyrbar yta 2 454 kr
(ca 4 075 kvm)

M/T 1,47
(Marknadsvirde/Taxeringsvirde)




