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MARKNADSVARDERING
FASTIGHET SAGAREN 12

ODESHOG KOMMUN

Innehall:

Beskrivning fastighet med angivande av marknadsvarde.
Fastighetsdata

Datscha viardering

Fastighetstaxering

Foto

Virderingen
Utford enligt rekommendation fran Svensk Bankforening
SBAB och Samhéllsbyggarna.
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1. UPPDRAGET
Odeshogs Mekaniska AB (556361-5557)
Industrigatan 12
599 33 Odeshog
Att: Stig Andersson
Telefon: 0144-15650

1.1. FASTIGHET:
Sagaren 12
Fabriksvagen 2
Industrigatan 10
Industrigatan 11
Verkstadsgatan 1
599 33 Odeshog

1.2 SYFTE:
Marknadsvirdering av fastigheten i befintligt skick.

1.3. UPPDRAGETS OMFATTNING:
Virdering av hela fastigheten som 4r bebyggd med ett antal byggnader.
Byggnaderna inrymmer lokaler fér kontor, produktion samt lager.

1.4. EVENTUELLA VILLKOR SOM PAVERKAR VARDEBEDOMNING:

1.5. VARDETIDPUNKT:
Augusti 2017.

1.6. BESIKTNINGSTIDPUNKT
29:e augusti 2017.
Viérdering bygger pa faktaunderlag ldmnade av fastighetségare.
Nirvarande: Stig Andersson, Odeshogs Mekaniska AB.
Kim Jonsson och PA Spetz, Virderingsinstitutet Ostergétland AB.

Besiktningen ligger till grund for virde bedomning och inkluderar ej ansvar
enligt jordabalken 4:19, séljare och kdpares undersdkningsplikt.

1.7. Virderingsforetag.
Virderingsinstitutet Ostergdtland AB
Per-Ake Spetz Auktoriserad Virderingsman.
Kim Jonsson Viarderingsman.
Bockhornsvigen 27
587 32 Linképing
0705-216979
0727-343332.

1.8. Ovrig information.
Kreditgivare dger ritt att tillfrdga virderingsforetag gillande upplysningar om
fastigheten/vérdering.
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2.1.

BAKGRUNDSANALYS.
OMRADESBESKRIVNING:

Fastigheten Sagaren 12 ir belagen i Odeshogs Vistra industri- och
handelsomrade. I Odeshdg bor det ca 5300 invanare. Odeshog hade under flera
ar en negativ befolkningsutveckling, men har under de senaste aren haft en
positiv utveckling. Kommunen hade under 2016 en positiv befolkningstillvaxt
med 99 personer enligt SCB.

Antalet foretag har sedan 2006 6kat med ca 200 och uppgér idag till ca 950
stycken. Odeshdg har ett positivt niringslivsklimat, vilket visade sig i den
senaste mitningen ifrin Svenskt Niringsliv. Odeshog placerade sig som
nummer tvi i linet, endast Ydre hade bittre siffror. Odesh6gs goda logistiska
lige med direkt nérhet till E4:an 4r en annan positiv faktor. Odeshog 4r beliget
ca 7 mil ifran savdl Linképing som Jonkoping.

I Odeshég finns tva grundskolor Fridtjuv Bergskolan med elever fran arskurs f-5

och Lysingsskolan med arskurs 6-9. Det finns ingen gymnasieskola pa orten,
men kommunen har nérhet till flera gymnasieskolor i t.ex. Mj6lby och Tranas.

,,,,,

(Befolkningsutveckling Odeshogs kommun 2006-2016).

e nat ma ooe 2010 e
Abeuttaien

(Utveckling av antalet foretag i Odeshogs kommun 2006-2016.

BOCKHORNSVAGEN 27 58732 LINKOPING TEL 0705216979, 0727343332 orgnr 559041-5682

spetz@viost.se kim@viost.se WWW.Viost.se www.visam.se www.samhallsbyggama.org




_ VARDERINGSINSTITUTET
GOl ¥ OSTERGOTLAND AB

2.2, ANALYS AV HYRESMARKNAD:

e Utbud och efterfragan: Utbudet pa hyresmarknaden i Odeshog ar lag. Inga
tillgéngliga lokaler i dagslédget pa objektvision. Efterfragan bedoms som
normal.

e Utgaende hyror och marknadshyror: Marknadshyror for industrilokaler 1
Odeshogs kommun ligger enligt fastighetsdata inom intervallet 200-400:-
/kvm. Motsvarande intervall for kontor ar 400-700:-/kvm. Vi berdknar
aktuell fastighet till 325:-/kvm for industri, 450:-/kvm for kontor samt
kallager till 150:-/kvm.

e Vakanser och trender: Vakansgraden berdknas till 15 % for alla
lokalertyper pa savél lang som kort sikt. Det géller framst
forvaltningsfastigheter. Aktuell fastighet nyttjas helt av fastighetsdgaren och
vakansgraden berdknas darfor till 0 %.

2.3. ANALYS AV FASTIGHETSMARKNADEN:

e Omsittning: Under det senaste aret har fem industrifastigheter omsattes i
Odeshdgs kommun. Utav de transaktionerna 4r tre stycken
lagfartstransaktioner med bebyggd mark, snittkGpeskillingen for de
transaktionerna ar ca 1900:-/kvm.

e Prisnivier och utveckling: Priser pa bebyggda industrifastigheter ligger i
regel inom intervallet 500-3000:-/kvm. Prisutvecklingen dr svagt positiv.

e Direktavkastningskrav: Direktavkastningskravet for industri berdknas
enligt fastighetsdata inom intervall 8,5 — 13,5 %. Aktuell fastighet berdknas
till 11 %.

Intressanta aktorer: Frimst rorelsedrivande fastighetsédgare.

e Efterfragan och utbud: Utbudet av jamforbara fastigheter inom kommunen

ar i dagsldget obefintligt. Inga fastigheter till salu. Efterfrdgan bedoms som

normal.
3. INVENTERING — ANALYS VARDERINGSOBJEKTET:
3.1. INFORMATIONSKALLOR:

e Redovisning av informationsk:illor:
Hyresforteckning l1dmnad av fastighetsigare.

Fastighetsdata

Uppgifter ér baserad pa taxering (Killa: Lantmiteriet)
Typ: Area: Byggar: Virdear:
Produktionslokal | 1296 kv 1990 1990
Produktionslokal | 1323 kv 1981 1981
Produktionslokal | 1210 kvm 1963 1963
Kontor 166 kvm 1981 1981
Kontor 480 kvm 1963 1963
Kontor 36 kvin 1990 1990
Lager 128 kvin 1981 1981
Lager 100 kv 1990 1990
Lager 510 kvin 1963 1963
Summa: 5249 kvim
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3.2

3.3.

34.

Tomtreal: 20.993 kvm.

LAGES - OCH OMGIVNINGSBESKRIVNING:

Utvirdering av liige och omgivande bebyggelse:

Fastigheten har ett gott ldge i Vistra industri- och handelsomradet.
Omgivande bebyggelse bestar av industri- och handelsfastigheter samt
smahus.

Kommersiell och annan service:

Finns i Odeshég centrum.

RATTSLIGA FORUTSATTNINGAR:

Agarforhallande: Frikopt fastighet.

Tomtriitt och villkor: -

Byggnad pa ofri grund, arrende mm: -

Samfillighetsférening: -

Objektets omfattning: Fastigheten dr bebyggd med byggnader for industri,
kontor och lager.

Fastighetsdata: Se bifogad Datscha.

Begrinsningar: Inget ként eller angivet.

Detaljplan: Detaljplanelagt omrade. 1960-01-29. Genomforandetiden har
gatt ut.

Byggriitt: Bedoms finnas.

TEKNISKA FORUTSATTNINGAR:

Industribyggnad:

Kontor:

Grundlagd byggnad med hel betongplatta pa mark.
Stomme 1 sten. Fasad med 3 sidor tegel och puts mot
gard.

Tak belagt med papp.

Entréparti i aluminium.

Fonster i isolerglas fran ca 1990.

Industrihallar.

Grundlagt med hel betongplatta pa mark.

Stomme i betongpelare och betongbalk i tak.
Tillbyggt skepp med stalpelare och betongbalk.
Mellanliggande littbetongplank och ovanliggande
Ytskikt 1 papp.

Viggar och tak dr beklddda med ljudabsorbenter.
Portar typ Crawford takskjutportar respektive 4-
delade vikportar.

Hallhojd ca 3 m i laghallar och 6-7 m i hdghallar.
6 st Traverser mellan 1,6 — 10 ton.

BOCKHORNSVAGEN 27 58732 LINKOPING TEL 0705216979, 0727343332 orgnr 559041-5682
spetz{@viost.se kim@viost.se WWW.VIiOst.se www.visam.se www.samhallsbyggama.org
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Hiss: Finns e;j.

Virme: Vattenburen virme fran fjarrvirmeanldggning.
Ventilation: Mekanisk till- och franluft med atervinning.

El: Elcentral samt styrning for 1as och belysning. 1100 ampere.
V/A: Kommunalt anslutet.

Larm: Finns.

Bredband: Finns.
P-plats: Asfalterad parkering finns pa fastigheten.
Ovrigt: Ny brandlarmsanldggning.

STANDARD:
Entré: Golv: Stengolv.
Viggar: Malat.
Tak: Malat.
We: Golv: Klinker
Vigg: Kakel
Tak: Malat.
Kontorsrum:
Golv: Laminat
Viggar: Viv och maélat.
Tak: Kassett
Ovrigt: Fanérade dorrar.
Hojd: 2,5m.
Konferens: Golv: Laminat
Vigg: Viv och malat.
Tak: Undertak
Personal: Golv: Klinker.
Matsal. Vigg: Viv och malat.
Tak: Mélat.
Ovrigt: Ko&ksinredning standard.
Tvétt — omklddning: Golv: Klinker
Vigg: Vatvagg respektive kakel i dusch.
Tak: Malat.
Produktionshallar: Golv: Behandlat betong golv.
Vigg: Liattbetong respektive plat.
Tak: Lattbetong med underliggande
isolering.
Lagerhallar: Golv: Betong.
Vigg: Lika ovan.
Tak: Lika ovan.

BOCKHORNSVAGEN 27 58732 LINKOPING TEL 0705216979, 0727343332 org nr 559041-5682 -
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3.5. EKONOMISKA FORUTSATTNINGAR.
e Hyreskontrakt: Internhyra = Marknadshyra.
e Hyresforteckning: Rorelsedrivande fastighetsagare.
e Vakanser: Vakans berdknas till 0 %.
e Drift och underhallskostnader: 55:-/kvm kallager och 110:-/kallhyra for
kontor och industri.
e Tomtrittsavgild: Frikopt fastighet.
e Taxeringsvirde:
Typ: Taxeringsvirde:
Industrimark 839.000:-
Produktionslokal 1.690.000:-
Produktionslokal 1.359.000:-
Produktionslokal 732.000:-
Kontor 210.000:-
Kontor ~ 450.000:-
Kontor 57.000:-
Lager 96.000:-
Lager 94.000:-
Lager 201.000:-
Summa: 5.728.000:-
Typkod: 423, industrienhet, metall- och maskinindustri.
3.6. MILJO.
Inga kidnda miljéproblem pa aktuell fastighet.
OVK besiktning utfors vart tredje ar.
3.7. OVRIGT.
Inget ként.

Utviandigt: Putsade fasader. Ytor pa garden tickta med grus och asfalt.
Tak belagt med papp och plat. Standrannor pa tak med utslagstratt
och stupror.

Skick: Fastigheten dr Gverlag i slitet till normalt skick. Papptak bedoms
som avskrivet och behéver bytas inom en snar framtid.

ALTERNATIV ANVANDNING:
Lika idag.

TEKNISKA BEGRANSNINGAR.

spetz@viost.se

kim(@viost.se WWW.viost.se
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GRUNDLAGGANDE BEDOMNING.

Inflation: Beréknas till 2% per ar inom 5 éar.

Kalkylrénta: Beréknas till 11 % pa hela fastigheten.

Vakansgrad: Beridknas till 0 % pa aktuell fastighet.

Hyror: Kallager 150:-/kvm, Industri 325:-/kvm och kontor
450:-/kvm.

DOU: 55-110:-/kvm.

Investeringsbehov: Ca 350.000:-

Byggritt mm: Finns.

JAMFORELSE MATERIAL.

Ortsprismetod: Under det senaste aret har tre fastigheter omsatts med

lagfart i Odeshdg snittkopeskillingen for de
transaktionerna ér ca 1900:-/kvm.
Transaktionsunderlaget pa jamfGrbara fastigheter
under de senaste dren ar begransad.

Fastighet: Totalarea: Kopeskilling: Kr/kvm:
Odeshog 5:12 1.570 kvin 2.600.000:- 1.656:-/kvm
Sdagaren 12 5.249 kvm 10.500.000.:-* 2.000:-/kvm
*Marknadsvdrde

Datscha: Virdering med berdkning dver 5 ar anger

Marknadsvirde 10,85 mkr. Marknadsvarde efter
avdrag for direkt underhall 10,5 mkr.

BOCKHORNSVAGEN 27 587 32 LINKOPING TEL 0705216979, 0727343332 orgnr 559041-5682
spetz@viost.se kim@viost.se WWW.viost.se www.visam.se www.samhallsbyggarma.org
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5.1.

VARDEBEDOMNING - MARKNADSVARDE-

Fastigheten Sagaren 12 #r beligen i Odeshdgs Vistra industri- och
handelsomrade. Omgivande bebyggelse bestar framst av industri- och
handelsfastigheter, men fastigheten gransar dven till smahus.

Odeshog hade under en lingre period en nedatgéende trend. Under de senaste
tva aren har kommunen dock haft en positiv befolkningsutveckling och
néringslivet mér bittre. Odeshogs goda logistiska lige med direkt exponering
mot E4:an &r en positiv faktor.

Omsittningen pa industrifastigheter i Odeshdgs kommun #r relativt lag.
Underlaget pa relevanta jamforelseobjekt dr darfor begransad.

Fastighetens skick &r 6verlag normalt, vissa byggnader ndrmar sig avskrivning
och bér inom de nirmsta aren bytas ut. Framforallt papptak ligger néra

forestaende.

Med beaktande av ovanstdende sa berdknas fastighetens Marknadsvérde till

TIO MILJONER FEM HUNDRA TUSEN KRONOR
10.500.000:-

5.2

5.3.

Kénslighet: +-10%

Nyckeltal: Kr/kvm. 2.000:-
Direkt avkastning. 11 %
Marknadsvirde/Hyra: 6,3
Marknadsvérde/Taxering: 1,83

Underskrift:
Linkoping den 31:e augusti 2017

SAMHALLSBYGGARNA
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DATSCHA

SAGAREN 12

Fastighetsrapport
Fastighetsbeteckning SRGAREN 12
Objektsnummer Marknadsvarde 10 500 kSEK
Kommun Odeshdg Justering (kSEK) -353 kSEK
Distrikt Odeshdg Justering (Procent) 3,25 %
Adress VERKSTADSGATAN 1
Agare ODESHOGS MEKANISKA AKTIEBOLAG
Organisationsnr 5563615557
Nyckeltal
Marknadsvérde per kvm 2 000 SEK/m2 Startar 2017
Initial direktavkastning 10,72 % Kalkylperiod 5 ar
Direktavkastningskrav for restvardesberdkning 11,00 %
Kalkylrénta for restvardet 13,00 %
Kalkylranta for driftnetto 13,00 %
Marknadsvérde / Summa taxeringsvérde 1,83
Berdkningsfbrutséttningar - Vérderingsfléde
Lokalslag Beddmt Lige Area Hyra Vakans DoUH Dir.krav Hyresvirde
6] (SEK/m2/8r) (%) (SEK/m2/&r) (%) (KSEK)
Kontor UNCLASSIFIED 682 450 0,00 110 11,00 307
Industrier UNCLASSIFIED 3829 325 0,00 110 11,00 * 1244
Ej uppvdrmda lager UNCLASSIFIED 738 150 0,00 55 11,00 * 111
Summa area 5249
Markeringen * betyder att det ar ett schablonvarde.
Taxeringsinformation
Typkod 423 Vérdedr 1990
Upplatelseform Aganderitt Tomtareal 209930

Summa taxeringsvirde (8r 2016)

Finansiering

Summa 18n 1 januari 2017
Amortering ar 1

Amortering 3r 1/Summa [&n
Snitt bindningstid 2017-01-01

5728 (KSEK)
Kalla: Lantmateriet

5 250 000 SEK Summa I18n 1 000 SEK / m2
435 776 SEK Snittrénta &r 1 4,00 %
8,30 % Beldningsgrad &r 1 50,00 %
5,1 ar Antal 18n 1

&
Bal -

Per-Ake Spetz

2017-08-31
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