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MARKNADSVARDERING
FASTIGHET SAGAREN 13

ODESHOG KOMMUN

Innehall:

Beskrivning fastighet med angivande av marknadsvarde.
Fastighetsdata

Datscha vérdering

Fastighetstaxering

Foto

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

1.1. FASTIGHET:
Sagaren 13
Verkstadsgatan 3
599 33 Odeshog

1.2. SYFTE:
Marknadsvérdering av fastigheten i befintligt skick.

1.3. UPPDRAGETS OMFATTNING:
Virdering av hela fastigheten som ar bebyggd med en byggnad som inrymmer
lokaler for produktion, lager och personalutrymmen.

1.4. EVENTUELLA VILLKOR SOM PAVERKAR VARDEBEDOMNING:

1.5. VARDETIDPUNKT:
Augusti 2017.

1.6. BESIKTNINGSTIDPUNKT
29:e augusti 2017.
Virdering bygger pa faktaunderlag ldmnade av fastighetsédgare.
Nirvarande: Stig Andersson, Odeshgs Mekaniska AB.
Kim Jonsson och PA Spetz, Virderingsinstitutet Osterg6tland AB.

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

1.7. Viirderingsforetag.
Virderingsinstitutet Ostergotland AB
Per-Ake Spetz Auktoriserad Virderingsman.
Kim Jonsson Virderingsman.
Bockhornsvagen 27
587 32 Link6ping
0705-216979
0727-343332.

1.8. Ovrig information.
Kreditgivare dger ratt att tillfraga varderingsforetag géllande upplysningar om
fastigheten/vérdering.

BAKGRUNDSANALYS.
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2.1.

OMRADESBESKRIVNING:

Fastigheten Sagaren 13 ir beligen i Odeshégs Vistra industri- och
handelsomrade. I Odeshog bor det ca 5300 invanare. Odeshég 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. Odeshdg placerade sig som
nummer tv4 i linet, endast Ydre hade bittre siffror. Odeshogs goda logistiska
lige med direkt ndrhet till E4:an &r en annan positiv faktor. Odeshog ér beldget
ca 7 mil ifran sdvil Linkoping som Jonkoping.

I Odeshog finns tva grundskolor Fridtjuv Bergskolan med elever frén 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. Mjélby och Tranés.

Antal

(Befolkningsutveckling Odeshégs kommun 2006-2016).

o e oo o 201 n
Aretssuten

(Utveckling av antalet foretag i Odeshégs kommun 2006-2016.
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2.2

2.3.

3.1.

3.2

ANALYS AV HYRESMARKNAD:

e Utbud och efterfrigan: Utbudet pa hyresmarknaden i Odeshog #r lag. Inga
tillgéngliga lokaler i dagslaget pa objektvision. Efterfragan bedéms som
normal.

e Utgaende hyror och marknadshyror: Marknadshyror for industrilokaler i
Odeshogs kommun ligger enligt fastighetsdata inom intervallet 200-400:-
/kvm. Aktuell fastighet berdkna till 350:-/kvm.

e Vakanser och trender: Vakansgraden berdknas till 15 % for alla
lokalertyper pa savil lang som kort sikt. Det giller frimst
forvaltningsfastigheter. Aktuell fastighet nyttjas helt av fastighetsidgaren och
vakansgraden berédknas darfor till 0 %.

ANALYS AV FASTIGHETSMARKNADEN:

e Omsittning: Under det senaste dret har fem industrifastigheter omsattes i
Odeshogs kommun. Utav de transaktionerna 4r tre stycken
lagfartstransaktioner med bebyggd mark, snittk6peskillingen for de
transaktionerna &r ca 1900:-/kvm.

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

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

¢ Intressanta aktorer: Framst rorelsedrivande fastighetsigare.

e Efterfragan och utbud: Utbudet av jaimforbara fastigheter inom kommunen
ar 1 dagslaget obefintligt. Inga fastigheter till salu. Efterfrdgan bedéms som
normal.

INVENTERING — ANALYS VARDERINGSOBJEKTET:

INFORMATIONSKALLOR:

¢ Redovisning av informationsk:illor:
Hyresforteckning ldmnad av fastighetsigare.
Fastighetsdata

Uppgifter ir baserad pa taxering (Kiilla: Lantmiteriet)

Typ: Area: Byggar: Virdeér:
Kontor 87 kvim 1969 1969
Lager 1053 kvm 1969 1969
Summa: 1140 kvin
Tomtreal: 4.390 kvm.

LAGES — OCH OMGIVNINGSBESKRIVNING:

e Utviirdering av kiige och omgivande bebyggelse:
Fastigheten har ett gott ldge i Vistra industri- och handelsomradet.
Omgivande bebyggelse bestar av industri- och handelsfastigheter samt
smahus.

e Kommersiell och annan service:
Finns i Odeshog centrum.
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3.3. RATTSLIGA FORUTSATTNINGAR:
e Agarforhallande: Frikopt fastighet.
Tomtritt och villkor: -
Byggnad pa ofri grund, arrende mm: -
Samfillighetsférening: -
Objektets omfattning: Fastigheten &r bebyggd med en byggnad som
inrymmer lokaler for produktion, lager och personalutrymmen.
Fastighetsdata: Se bifogad Datscha.
Begrinsningar: Inget ként eller angivet.
Detaljplan: Detaljplanelagt omrade. 1960-01-29. Genomférandetiden har
gatt ut.
e Byggriitt: Bedoms finnas.

3.4. TEKNISKA FORUTSATTNINGAR:

Byggnad:

Fastigheten dr grundlagd med hel platta pa mark. Stomme i sten respektive
stalkonstruktion. Fasad beklddd med plat respektive tegel. Tak beklitt med plat
respektive papp. Fonster original. Utrustad med industriportar och travers.

Hiss: Finns e;.

Virme: Vattenburen viarme fran fjarrvirmeanlaggning.
Ventilation: Mekanisk till- och franluft med atervinning.
El: Elcentral samt styrning for las och belysning.
V/A: Kommunalt anslutet.

Larm: Finns.

Bredband: Finns.
P-plats: Egen parkering finns i anslutning till fastigheten
Ovrigt: Ny brandlarmsanldggning.

STANDARD:

Hall 1: Golv: Betong.
Vigg: Plat.
Tak: Plat.

Hall 2: Golv: Betong.
Vigg: Lattbetong.
Tak: Littbetong.

WC: Golv: Kakel.
Vigg: Klinker.
Tak: Malat.

Utvindigt: Gard asfalterad. Inhdgnad fastighet.
Skick: Fastigheten &r Gverlag i slitet till normalt skick.
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ALTERNATIV ANVANDNING:
Lika idag.

TEKNISKA BEGRANSNINGAR.

3.5. EKONOMISKA FORUTSATTNINGAR.

e Hyreskontrakt: Internhyra = Marknadshyra. Beraknas till 350:-/kvm 1 snitt.
e Hyresforteckning: Rorelsedrivande fastighetségare.
e Vakanser: Vakans berdknas till 0 %.
e Drift och underhallskostnader: 110:-/kvm/kallhyra for kontor och industri.
o Tomtrittsavgild: Frikopt fastighet.
e Taxeringsvirde:
Typ: ] Taxeringsvirde:
Industrimark 175.000:-

| Kontor 81.000:-

Lager 582.000:- "
Summa: [ 838.000:- |

Typkod: 432, industrienhet lager.

3.6. MILJO.

Inga kédnda miljoproblem pa aktuell fastighet.
OVK besiktning utfors vart tredje ar.

3.7. OVRIGT.

Inget ként.
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GRUNDLAGGANDE BEDOMNING.

Inflation: Beriknas till 2% per &r inom 5 ar.

Kalkylrinta: Berdknas till 11 % pa hela fastigheten.

Vakansgrad: Beridknas till 0 % pa aktuell fastighet.

Hyror: Industri 350:-/kvm.

DOU: 110:-/kvm.

Investeringsbehov: Inget akut renoveringsbehov.

Byggritt mm: Beddms finnas.

JAMFORELSE MATERIAL.

Ortsprismetod: Under det senaste aret har tre fastigheter omsatts med
lagfart i Odeshog snittkopeskillingen for de
transaktionerna ar ca 1900:-/kvm.
Transaktionsunderlaget pé jamforbara fastigheter
under de senaste dren dr begrinsad.

Fastighet: Totalarea: Kopeskilling: Kr/kvmm:

Odeshog 5:12 1.570 kvin 2.600.000:- 1.656:-/kvm

Sagaren 13 1.140 kvm 2.650.000:- 2.325:-/kvm.

*Marknadsvirde

Datscha: Virdering med berdkning dver 5 ar anger

Marknadsvirde 2,65 mkr.
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5.1.

VARDEBEDOMNING - MARKNADSVARDE-

Fastigheten Sagaren 13 #r beldgen i Odeshdgs Vistra industri- och
handelsomrade. Omgivande bebyggelse bestér framst av industri- och
handelsfastigheter, men fastigheten grénsar dven till sméahus.

Odeshdg hade under en lingre period en nedatgéende trend. Under de senaste
tva dren har kommunen dock haft en positiv befolkningsutveckling och
niringslivet mar battre. Odeshogs goda logistiska lige med direkt exponering
mot E4:an &r en positiv faktor.

Omsittningen pa industrifastigheter i Odeshogs kommun &r relativt 1ag.
Underlaget pa relevanta jamforelseobjekt ar darfor begrénsad.

Med beaktande av ovanstdende sa beréknas fastighetens Marknadsvirde till

TVA MILJONER SEX HUNDRA FEMTIO TUSEN KRONOR
2.650.000:-

5.2

5.3.

Kinslighet: +-10%

Nyckeltal: Kr/kvm. 2.325:-
Direkt avkastning. 11 %
Marknadsvérde/Hyra: 6,6
Marknadsvérde/Taxering: 3,16

Underskrift:
Linképing den 31:e augusti 2017

T

Hom Jupo,

Kim Jonsson

Per-Ake Speté!
AUKTORYSERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SN EN Ry

SAMHALLSBYGGARNA
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DATSCHA SAGAREN 13

Fastighetsrapport

Fastighetsbeteckning SAGAREN 13

Objektsnummer

Kommun Odeshdg

Distrikt Odeshdg

Adress

Agare ODESHOGS MEKANISKA AKTIEBOLAG
Organisationsnr 5563615557

Nyckeltal

Marknadsvarde per kvm 2 325 SEK/m2
Initial direktavkastning 10,32 %
Direktavkastningskrav for restvardesberdkning 11,00 %
Kalkylranta for restvardet 13,00 %
Kalkylranta for driftnetto 13,00 %
Marknadsvarde / Summa taxeringsvérde 3,16

Berlikningsfrutsittningar - Vérderingsfide

Lokalslag Bedémt Lige Area Hyra Vakans

0 (SEK/m2/&r) (%)
Industrier UNCLASSIFIED 1140 * 350 0,00
Summa area 1140

Markeringen * betyder att det ar ett schablonvarde,

Taxeringsinformation

Typkod 432
Upplitelseform Aganderatt
Summa taxeringsvérde (&r 2016) 838 (KSEK)

Finansiering

Summa I3n 1 januari 2017 1 400 000 SEK
Amortering 8r 1 116 207 SEK
Amortering &r 1/Summa 18n 8,30 %
Snitt bindningstid 2017-01-01 5,1 8r

Marknadsvirde
Justering (kSEK)
Justering (Procent)

Startar
Kalkylperiod

DoUH
(SEK/m2/&r)

110

vardear
Tomtareal

Summa 18n
Snittrénta &r 1
Beldningsgrad &r 1
Antal 18n

&

2017
5ar

Dir.krav
(%)

11,00 *

1969
43900

2 650 kSEK
14 kSEK
0,53 %

Hyresvirde
(KkSEK)

399

Kélla: Lantmdteriet

1228 SEK/ m2

4,00 %
52,83 %
1

-

Per-Rke Spetz

2017-08-31
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