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1 SAMMANFATTNING
Viérderingsobjekt: Goteborg Amhult 108:1,4,5,6
Adress: Flygfaltsgatan 29, 33, Gamla Flygplatsvagen 34-38, 423 37 Torslanda
Lagfaren dgare: Terrester AB
Uppdragsgivare: Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

Fastighetstyp: Hyreshus, bostdader och lokaler, typkod 321

Uppdrag: Uppdraget ar att bedéma fastigheternas marknads-
varde/byggrattsvarde infor bokslut.

Vardebeddmning
Med forutsattningarna och principerna som finns redovisade i detta utlatande har mark-
nadsvardet for fastigheterna Goteborg Amhult 108:1,4,5,6 bedomts till

Marknadsvéarde per december 2020

89 000 000 KRONOR

ATTIONIOMILJONER KRONOR

Bed6mt vardeintervall
79 000 tkr - 99 000 tkr
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2 UPPDRAG

2.1 Uppdragsgivare
Amhult 2 AB
Postflyget 7

423 37 Torslanda

2.2 Uppdrag
Uppdraget ar att bedoma fastigheternas marknadsvarde/byggrattsvarde infor bokslut. Be-
greppet marknadsvarde, se vidare sidan 6.

2.3 Virdetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten december 2020.

2.4 Inspektion
Fastigheten inspekterades 2019-11-28 av Urban Lonn och Arne Nethander. Vardebedém-
ningen grundar sig pa fastighetens standard och skick vid inspektionstillfallet.
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3 VARDERINGSUNDERLAG

3.1 Sakuppgifter och kallor
Vardebedomningen grundar sig pa féljande material och uppgifter:

[] Fastighetsdatautdrag, taxeringsuppgifter

[ Detaljplaneuppgifter

[ Marknadsinformation — Datscha, SCB, kommunens hemsida m.fl.
[1 VDpro ortsprismaterial

Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller hdamtade ur offentliga register.
Vardebedomningen forutsatter att erhallna areauppgifter ar korrekta annars ar denna
vardebeddmning inaktuell.

3.2 Kvalitetssystem
Enligt Varderingsinstitutets kvalitetssystem, kontrolleras varje dokument som produceras
inom foretaget av en auktoriserad medarbetare.
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4 VARDERINGSOBJEKTET
4.1 Fastighetsspecifika uppgifter
Registerbeteckning: Goteborg Amhult 108:1,4,5,6
Adress: Flygfaltsgatan 29, 33, Gamla Flygplatsvagen 34-38, 423 37 Tors-
landa
Omrdde: Torslanda
Upplatelseform: Aganderitt
Lagfaren dgare: Terrester AB
Nybyggnadsar:
Vérdedr: -
Ombyggnadsar: -
Anviéndning: Hyreshus, bostader och lokaler, typkod 321

4.2 Tomt och lage
Exploateringsfastighet, planerad tomtmark fér kommersiella byggnader och bostader.

4.3 Planférhallanden

For fastigheten galler en stadsplan fran 2011. Stadsplaner faststéllda fére 1987 behandlas
enligt plan och bygglagen (PBL) som detaljplan dar genomférandetiden gatt ut. Planen gal-
ler tills den dndras eller upphdvs genom ny plan. Fér mer information se bilagt fastighetsda-
tautdrag.

4.4 Bebyggelse
Amhult 108:1

Byggnad U: En friliggande byggnad i 3 plan med 3.000 kvm butikslokaler och 6.000 kvm
kontor

Amhult 108:4

Byggnad H: tva friliggande bostadshus i 4 plan, kommer att inrymma 3.400 kvm ldgenheter
och.700 kvm butikslokaler.

Amhult 108:5
Byggnad I: ett friliggande 4 plans hus med 7.000 kvm lagenheter.

Amhult 108:6

Hus ST: tva fristaende 4-plans hus med 6.700 kvm lagenheter. Viss markareal till parkmark.
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Totalt 3.700 kvm butiksyta.
Totalt 17.100 kvm bostadsyta.
Total 6.000 kvm kontor

Delsumma 26 800 kvm
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VARDERINGSTEORIER OCH -METODER

5.1 Begreppet marknadsvarde

”Med marknadsvarde avses sannolikt pris vid en tankt forsaljning pa en fri och 6ppen
marknad. Forsaljningen forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbju-
den till férsaljning pa ett for fastigheten sedvanligt satt under en normal marknadsférings-
tid.”

Vid den tankta forsaljningen far inte foreligga nagot tvang att dverlata fastigheten och inte
nagra speciella partsrelationer.

5.2 Varderingsmetod

Varderingen genomfors med ortsprismetod dar marknadsvardebeddémning utfors med led-
ning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna ar
mycket séllan helt jamférbara varfor normering till vardebarande faktor maste ske. Ofta
sker normering dels till area (s.k. areametoden) och dels till driftnetto (benamns nettokapi-
taliseringsmetod).

Vidare genomfors en avkastningsbaserad marknadsvardebedémning, en sa kallad kassaflo-
desmetod (Cash-flow). Som underlag till denna ligger nuvardet av respektive ars driftnetton
samt av fastighetens restvarde vid kalkylperiodens utgang. Dessa nuvarden vid kalkylperi-
odens borjan utgor det avkastningsbaserade marknadsvardet.

5.3 Aktuell varderingsmetod

Den aktuella fastigheten har varderats dels genom tva varianter av ortsprismetoden (netto-
kapitaliseringsmetoden och areametoden) samt genom kassaflédesmetoden (Cash-flow). |
det aktuella fallet bedoms den mer ingdende kassaflodesmetoden skildra det mest sanno-
lika marknadsvardet.
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MARKNADSANALYS

6.1 Allmant
Transaktionsvolymen i Sverige for ar 2019 hamnade runt 218 - 219 miljarders gransen. Olika kon-
sultbolag uppvisar olika uppgifter om detta. Variationen beror framst pa att urvalskriterierna vari-
erar pa affarernas ministorlek (10 eller 80 miljoner kr). Detta ar en 6kning med ca 35 % jamfort
med ar 2018 och den hogsta noteringen nagonsin. Det tidigare rekordet var ar 2016 da mark-
naden nadde en niva runt 203 — 201 miljarder kr. Daremot har ar 2019 praglats av farre transakt-
ioner, men med hogre genomsnittligt varde. Ungefar % av arets transaktionsvolym bedéms utgo-
ras av strukturaffarer. De utlandska investerarna har varit aktiva under ar 2019 och forvarvat fas-
tigheter till ett virde om ca 78 miljarder kr. Detta innebar att de utlandska investerarna svarade
for ca 30 - 35 % av transaktionsvolymen. Transaktionsvolymerna har varit hoga i samtliga geogra-
fiska marknader och inom de flesta segmenten. Sett till omsattningen ar 2019 utgjorde bostads-
fastigheter det storsta segmentet med en omsattningsvolym runt 80 miljarder kr (ca 37 %), vilket
ar ca 26 miljarder hogre dn ar 2018. Intressant ar aven att bostader under produktion stod for ca
17 miljarder kr, vilket indikerar pa ett starkt intresse for nyproducerade hyresbostader.

Det nast storsta segmentet blev kontorsfastigheter, som stod for en omsattningsvolym om ca 55
miljarder kr (ca 25 %). Det tredje storsta segmentet blev lager- och logistikfastigheter, vilket haft
ett okat agarintresse de senaste aren. Lager- och logistikfastigheter 6kade till en rekordomsatt-

ning runt 32 miljarder kr (ca 15 %). Slutligen sa kan det noteras att det funnits utmaningar inom

den fysiska handeln under ar 2019, vilket har avspeglats i intresset fér detta segment.

Vad galler omsattningen for bostader (smahus och bostadsratter) sa naddes en ny toppniva om ca
440 miljarder kr, vilket ar ca 7 % hogre an ar 2018. Drygt 55 000 st smahus och 110 000 st bo-
stadsréatter saldes. | riket steg snittpriset pa smahus och bostadsratter med ca 4,7 %, men variat-
ionen mellan lanen var stor.

Ar 2020 bedéms kunna ha en fortsatt stark transaktionsmarknad tack vare flera parametrar. Tex
sa brukar en period med manga portféljaffarer (som skett under 2019) féljas av en period med
manga transaktioner da portfoljerna renodlas. Vidare sa ar tillgangen pa inhemskt och utlandskt
kapital mycket gott. Dessutom kan den svaga svenska kronan 6ka pa intresset fran utlandskt kapi-
tal.

Arets storsta affar i Sverige var nar tyska Vonovia tog 6ver aktiemajoriteten i Hembla. Transakt-
ionsvardet uppgick till ca 22,9 miljarder kronor. Den nast storsta affaren var nar Folksam (KPA)
forvarvade Trygg-Hansa huset (Stockholm Bradstapeln 16) fran Areim. Transaktionsvardet uppgick
till ca 4,3 miljarder kronor. De fyra ndstkommande affarerna lag daremot runt 3,7 — 4,2 miljarder
kr/st.

Konjunkturinstitutets barometerindikator, som sammanfattar foretagens och hushallens syn pa
det ekonomiska laget sjonk under hela ar 2019. | december 2019 naddes den lagsta nivan sedan
ar 2013. Se diagram intill.

Den svenska ekonomin beddéms ha gatt in i en tydlig avmattningsfas vilket ar normalt efter flera ar
med hoégkonjunktur. Avmattningen forstarks av osakerheten kring Brexit och handelskonflikter.
Produktionen i den svenska ekonomin blir nagot lagre och arbetslésheten nagot hégre dn normalt
2020 och 2021. Enligt Arbetsformedlingens prognos fran slutet av 2019 berdknas arbetslésheten
Oka langsamt till ca 7,2 % ar 2020 och till 7,4 % ar 2021. Vid Riksbankens senaste moéte ar 2019
beslot Riksbankens direktion att kvarhalla rantan till 0 %. Riksbankens prognos for reporantan ar
att den vantas ligga kvar pa 0 % fram till ar 2022. Samtidigt aterstar stora utmaningar kopplade till
den svenska bostadsmarknaden och hushallens héga skuldsattning.
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6.2 Goteborgs Kommun
Goteborgs kommun eller Goteborgs stad ar en kommun i Vastra Gotalands lan. Centralort ar Go-
teborg. Kommunen ligger i huvudsak i de vastra delarna av landskapet Vastergotland medan norra
Hisingen ligger i sédra Bohuslan. Genom kommunen rinner Géta dlv medan Nordre alv i norr utgoér
grans till Kungalvs kommun. | vaster gransar Goteborg till Kattegatt.

Folkmangden uppgick 2017 till 564 039 personer, nast hogst i Sverige. Samma ar 6kade kommu-
nens invanarantal med 7 319 personer. Medelaldern for kommunen ar 38,9 ar, jamfort med riket
pa 41,2 ar. Andelen personer i aldersgruppen 25-64 ar med en eftergymnasial utbildning (minst 3
ar) var 35,2 % ar 2017. | hela landet var andelen 27,0 %.

Sammanraknad forvarvsinkomst (medianinkomst) var for aldersgruppen 20 ar och aldre ar 2017
var ca 283 884 tkr/ar mot rikets 278 954 tkr/ar.

Andelen 6ppet arbetsldsa i aldern 16-64 var, ar 2017, 7,3 % jamfort med rikets 7,5 %. Det ar en
minskning med 0,5 procentenheter fran motsvarande period foregaende ar

Kommunen ar den storsta arbetsgivaren med 34 727 anstallda. Storsta privata arbetsgivare ar
Volvo personvagnar med 13 175 anstallda. | rankingen foretagsklimat som genomférs av svenskt
naringsliv hamnade Goteborg pa plats 222 av 290 kommuner.
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EKONOMISKA FORHALLANDEN
Beddmda hyror pa arsbasis under 2020

Areatyp Area [m?] Utgaende hyra Marknadsmassig hyra Inkl. Inkl.
[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?] virme F-skatt
Bostader 17 100 32490 1900 32490 1900 Ja Ja
Butiker 3700 9250 2500 9250 2500 Nej Nej
Kontor 6 000 9 000 1500 9000 1500 Nej Nej
Summa/snitt 26 800 50740 1893 50 740 1893 |

Beddmning av utbetalningar for drift och underhall har uppskattats utifran erfarenhets-

massig kdinnedom om liknande objekt.

Under ar 2020 antages utbetalningarna uppga till foljande:

Areatyp Area [m?] Faktisk DoU-kostnad Bedémd DoU-kostnad
[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?]
Bostader 17 100 0 0 6 840 400
Butiker 3700 0 0 740 200
Kontor 6 000 0 0 1200 200
'Summa/snitt 26 800 0 0 8780 328 |

Drift och underhallsbetalningarna bedéms komma att 6ka i takt med den antagna inflation-

en

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt utgar ej under de férsta 15 aren, for bostader.

Lokalhyresdelen beddéms att hyresgasten betalar fastighetskatten.
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8 VARDERING

Marknadsvardet bedoms vanligen med ledning av ortsprismetoden som bygger pa jamfo-
relser med genomférda kép av liknande fastigheter och utifran en marknadssimulering ge-
nomfoérd med en kassaflédeskalkyl dar marknadens férvantningar om hyror, utveckling, av-
kastningskrav etc. beaktas. Resultat av dessa metoder vags ihop till en slutlig bedomning av
marknadsvardet. Till grund for bedomningen ligger en analys av den lokala marknaden och
de omvaérldsfaktorer som paverkar fastighetspriserna.

Kalkylen innebar en analys av framtida betalningsstrommar som innehavet férvantas gene-
rera under kalkylperioden. Vidare framrédknas ett avkastningsbaserat nuvarde baserat pa
periodens betalnetton, det egna kapitalet av restvardet vid kalkylperiodens slut

Byggmastarkalkyl Byggkostnaderna uppgar till enligt fastighetsagarens kalkyler till:
Bostad ca 25.000 kr/kvm
Butik, kontor ca 15.000 kr/kvm

Summa kostnader

Bostad 25.000 kr x 17.100 kvm = 427.000 tkr
Butik, kontor 15.000 kr x 9.700 kvm =  145.000 tkr
Summa produktionskostnad 572 000 tkr

Kalkylperiod 2021-01-01--2026-01-01

Inflation Inflationen beddms till 2 % per ar.

Kalkylrantan Kalkylrdantan, bedoéms till 6,6 %.

Hyra Beddmda hyror uppgar till 50 000 tkr.

Hyran har uppraknats i takt med den antagna inflationen.

Drift och underhall Kostnad for drift och underhall har inlagts i kalkylen med 8 800 tkr.

Kostnaden har uppréknats i takt med den antagna inflationen.

10
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Fastighetsskatt Fastighetsskatt utgar inte for bostdderna. For lokalerna debiteras
den ut utdver hyran.

Kalkylresultat Restvardet utgors av det marknadsvarde, som fastigheten har i slutet
av kalkylperioden. Marknadsvardet vid kalkylperiodens slut har be-
doémts utifran 4,5 % nettokapitalisering pa det prognostiserade drift-
nettot for aret efter det sista kalkylaret.

Kassaflodesanalysen ger med givna férutsattningar ett varde av 870 000tkr.

Byggrattsvarde beraknat

Marknadsvarde pa fastigheterna ca 870 000 tkr
Produktionskostnad ca 572 000 tkr
Varde pa BOA och LOA 298 000 tkr

Byggmastarkalkyl

Om fastigheten skall séljas pa den 6ppna marknaden bedémer vi att ca 70 % av projektets
varde tillfaller projektutvecklaren och resterande 30 % av vardet tillfaller markdgaren. En-
ligt var bedomning har vardet pa fastigheten okat pa grund av att det aktuella projektet
som beskrivs i detta utlatande &r sa pass framskridet.

Vinstdelningsprincipen ovan om 70/30 bedéms darfér som rimlig ur marknadsvardesyn-
punkt.

Marknadsvardet bedoms till ca 30 % x 298 000 tkr=89 000 tkr
RESERVATION

Denna vardering forutsatter att byggnationen genomfors i den omfattning som beskrivs en-
ligt ovan.

11
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SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar
Med st6d av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utlatande bedéms det to-
tala marknadsvardet for fastigheten Goteborg Amhult 108:1,4,5,6 och 206:2 till:

Marknadsvarde per december 2020

89 000 000 KRONOR

ATTIONIOMILJONER KRONOR

Bedémt vardeintervall

79 000 tkr - 99 000 tkr

Observera att marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid ett

stort antal upprepade forséljningar av objektet pa den allmanna fastighetsmarknaden. Vid

en enskild forsaljning daremot, kan priset hamna 6ver eller under det bedomda marknads-
vardet, beroende pa de speciella férhallanden som rader vid just denna forsaljning.

Halmstad 2020-12-15

Varderingsinstitutet
AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA
.\’r‘
YN \_\.\ .\\\ N A "\
\.‘ \‘ ‘l\‘\\ \J\ \ v \\\
Urban Lonn
Civilingenjér

Av Samhdllsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvérderare
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BILAGA |

ALLMANNA VILLKOR OCH DEFINITIONER

1 Virdeutldtandets omfattning

11

1.2

13

2
2.1

2.2

23

Varderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast egendom/
tomtratt med tillhérande rattigheter och skyldigheter i form av servitut, led-
ningsratt, samfalligheter och 6vriga rattigheter eller skyldigheter som framgar
av utdrag fran Fastighetsdatasystemet (FDS).

Vardeutlatandet omfattar aven, i férekommande fall, till varderingsobjektet
hérande fastighetstillbehor och byggnadstillbehdr, dock ej industritillbehor i
annan omfattning dn vad som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran FDS. Den
information som erhallits genom FDS har férutsatts vara korrekt och fullstan-
dig, varfor ytterligare utredning av legala férhallanden och dispositionsritt ej
vidtagits. Vad géller legala férhallanden utéver vad som framgar av FDS har
dessa enbart beaktas i den omfattning information ddrom Idmnats av upp-
dragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Férutom det som framgar av ut-
drag fran FDS samt av uppgifter uppdrags-givaren/agaren eller dennes ombud
har det foérutsatts att varderingsobjektet inte belastas av icke inskrivna servi-
tut, grénsar fastighetsagarens radighet 6ver egendomen samt att véarderings-
objektet inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer.
Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i na-
got avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats fran kallor
som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits genom upp-
dragsgivaren /4garen eller dennes ombud och eventuella nyttjanderéattsha-
vare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats ge-
nom en allman rimlighetskontroll. Vidare har forutsatts att inget av relevans
for vardebedémningen har uteldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller den-
nes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits genom uppdragsgi-
varen/agaren eller dennes ombud. Virderaren har forlitat sig pa dessa areor
och har inte matt upp dem pa plats eller pd ritningar. Areorna har forutsatts
vara uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle géllande ”Svensk Standard”.
Om annat anges i varderingsutlatandet géller detta.

Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderatter, har
virdebedémning i forekommande fall utgétt fran géllande hyres-, och arren-
deavtal samt 6vriga nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa avtal alternativt hy-
resdebiteringslistor utvisande relevanta hyresvillkor har

erhéllits av uppdragsgivaren/4garen eller dennes ombud.

3 Miljofragor (Miljobalken 1998:808 m.fl.)

31

3.2

Kontroll av eventuellt férekommande miljoskador eller annan negativ milj6-
péaverkan pa virderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har inte utférts.
Vardebeddmningen géller under férutsattningen att mark

eller byggnader inom varderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller att
det foreligger nagon annan form av miljdméssig belastning som

exempelvis kan innebdra att ett efterbehandlingsansvar eller nagon

annan pafoljd enligt miljobalken kan komma fraga.

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vdrderaren inte fér den
skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredje man som en konsekvens
av att virdebeddmning ar felaktig pa grund av att varderingsobjektet &r i be-
hov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av miljdmaéssig be-
lastning.

4
4.1

4.2
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5.2

6.2

7
7.1

7.2

7.3

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) som beskrivs i
utldtandet ar baserad pa 6versiktlig okular besiktning. Utférd besiktning har ej
varit av sadan karaktar att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller képa-
rens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderingsobjektet
forutsatts ha det skick och den standard som okulédrbesiktningen indikerade
vid besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara férhallanden pa

egendomen, under marken eller i byggnaden, som skulle paverka vérdet.

Inget ansvar tas for:

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

- funktionen (skadefriheten) och /eller konditionen hos byggnads-
detaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller elektriska kom-
ponenter, eftersom inga tekniska tester genomforts.

Varderingsobjektet forutsatts uppfylla alla erforderliga myndighetskrav och
ha erhéllit alla erforderliga myndighetstillstand for dess anvandning pa satt
som anges i utlatandet.

Ansvar

Eventuella krav mot varderingsmannen till foljd av fel i varderingsutldtandet
skall anmalas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att skadan
markts eller bort markas. Reklamation far dock inte ske senare &n ett ar efter
varderingsdagen. Sker inte reklamation inom foreskriven tid &r eventuell ratt
till ersattning forlorad oavsett grunden for anspraket.

Det maximala skadestdnd som kan utga till foljd av fel i vardeutldtandet &r ett
prisbasbelopp.

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets marknads-
varde fordndras over tiden @r den vardebedémning som aterges i utlatandet
géllande endast vid véardetidpunkten med de forutsattningar och reservation-
er som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt varde utveckling som redovisas i utlatan-
det har gjorts utifran ett scenario, som enligt varderarens uppfattning ater-
speglar fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Det maste dock
observeras att vardebedémningen inte inrymmer nagon utfastelse om faktisk
framtida kassaflédes och vardeutveckling.

Vardeutlatandets anviandande

Innehdllet i virdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgivaren
och skall anvandas i sin helhet till det syfte som anges i utlatandet.

Anvénds vardeutldtandet for rattsliga forfoganden, ansvarar varderaren
endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba uppdragsgivaren om ut-
ldtandet anvinds enligt 6.1. Vdrderaren &r fri fran allt ansvar for skada som
drabbat tredje man till foljd av att denne anvint sig av viardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i
nagot annat skriftligt dokument, maste varderingsféretaget godkénna inne-
hallet och pa vilket sétt utldtandet skall aterges.
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BILAGA Il KASSAFLODESKALKYL

AR1 AR 2 AR3 ARa ARs ArR6
Till och med: dec-21 dec-22 dec-23 dec-24 dec-25 dec-26
Inflation 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Drift- och underhallsutveckling [%] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Hyresutveckling [%] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Vakans- o hyresforlustgrad [%] 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
+ Kontrakterad hyra [tkr] 50 740 51755 52790 53 846 54923 56 021
+ Marknadshyra [tkr] 0 0 0 0 0 0
Tilldgg
+ Garage & p-platser [tkr] 0 0 0 0 0 0
- Vakans- och hyresforlust [tkr] 2537 2588 2 639 2 692 2746 2 801
= Utgaende hyra 48 203 49 167 50 150 51153 52176 53 220
2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
- Drift och underhall [tkr] 8780 8 956 9135 9317 9504 9694
Tilligg (DoU-kostnad)
- Garage & p-platser [tkr] 0 0 0 0 0 (0]
- Fastighetsskatt / kommunal avgift [tkr] 0 0 0 0 0 0
= Operativa kostnader 8780 8 956 9135 9317 9504 9 694
2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
=Driftnetto [tkr] 39423 40 211 41 016 41 836 42 673 43 526
(Driftnetto [kr/m?]) 1471 1500 1530 1561 1592 1624
Driftnettoutveckling: 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
ArR1 AR2 AR3 Ara AR5 ArR6
Till och med: dec-21 dec-22 dec-23 dec-24 dec-25 dec-26
Kalkylranta
- Nominellt [%] 6,6 6,6 6,6 6,6 6,6 6,6
- Realt [%] 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5
Nettokapitalisering for restvardeberdkn. [%] 4,5
Driftnetto [tkr] 39423 40211 41016 41 836 42 673 43 526
Nuvérde driftnetton 169 673 180 854 150 751 117 824 81870 42 673
Marknadsvarde vid kalkylperiodens slut [tkr] 967 248
Nuvérde restvérde (sista aret) 703 001 749 328 798 709 851344 907 448 967 248
‘Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr] ‘
+ Nuvérde av driftnetton 169 673
+ Nuvérde av restvardet vid kalkylperiodens slut 703 001
‘: Bedémt virde avkastningsmetoden 872 673‘
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