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Beteckning Klippan 3:379
Adress Himmelsvagen 3-8
Kommun Klippan

Tomtareal 7 332 m?
Vardetidpunkt aug-2020

Datum 2020-08-31
Besiktningsdatum 2017-08-23
Taxeringsvarde, tkr 5 860

Beddmd total intdkt och darav kontrakterad intakt, tkr
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= Kontrakterad intékt | 719 |1400(1394| 0 0 0 0 0 0 0
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Vakant area 0 0 0 0

mUthyrd area 830 0 0 0

Antaganden/bedémningar

Langsiktig vakans/hyresrisk bostader

Langsiktig vakans/hyresrisk lokaler 6 %
Kalkylranta 8,3%
Direktavkastningskrav totalt 6,3 %
-bostader
-lokaler 6,3 %
Driftkostnad, kr/m2 50
Periodiskt underhall, kr/m2 50

Vardepaverkan av tillagg/avdrag, tkr

MARKNADSVARDE

Kortfattat vardeutlatande

Gramanstorp
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Storre lokalhyresgéaster
Klippans Kommun

Area m2
830

= Utg&ende hyra
Bedomd hyra

Blockuthyrning

Marknadsvardet for rubricerat objekt vid vardetidpunkten augusti 2020 beddms till

Newsec Advice AB
W
Linus Ahs, av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

.

SAMHALLSBYGBARNA

Uthyrbar area, m?

Marknadsvarde, kr/m2

Forsta arets driftnetto/marknadsvéarde
Marknadsvarde/marknadshyra
Marknadsvarde/taxeringsvarde
WAULT

16,5 Mkr

830

19 880
7,9%
14,6
2,8

24
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NEWSEC

Fastighetsdatablad

Vardetidpunkt 2020-08-31
Beteckning Klippan 3:379 Kalkylen utford av  Linus Ahs
Adress Himmelsvégen 3-8 Datum 2020-08-31
Besiktningsdatum 2017-08-23
Kommun Klippan
Lan Skéne Tomtareal 7 332 m2
Taxeringsinformation
Typkod 230, smahusenhet, grupphusomrade enligt 12 kap. 3 § ftl
Vardedr 2016
Taxeringsvarde, tkr Fastighetsskatt/avgift
Mark Byggnad Totalt Skattesats kr kr/m2
Bostader 1580 4 280 5 860 0,3% 8349 0
Summa 1580 4280 5860 8349 10
Aganderatt
Lokalslag Uthyrbar area Uthyrt Vakant Marknadshyra
Uthyrbar area Dérav vakant Utgadende hyra*) Beddmd hyra*) Beddmd hyra*) Beddmd hyra*)
m# andel m? andel tkr kr/mz2 tkr kr/mz2 tkr kr/mz2 tkr kr/mz2
Blockuthyrning 830 100 % 0 0% 1514 1824 1079 1300 0 0 1079 1300
Summa 830 100 % 0 0% 1514 1824 1079 1300 0 0 1079 1300
Antal kontrakt/platser Antal kontrakt/platser
Summa - - - - 1514 1824 1079 1300 0 0 1079 1300
*) Exkl tillagg och fastighetsskatt. For p-platser, garageplatser och ej area anges hyran per plats.

Uppdrag och syfte
Av Acrinova genom Peter Olsson har Newsec erhllit uppdraget att bedéma marknadsvardet for Klippan 3:379 upplaten med &dganderétt.

Véarderingsstandard och forutsattningar

Varderingen &r utford enligt IVS och RICS standard. Uppdraget har utférts av varderare som agerar oberoende och med fullgod k ompetens och
marknadskannedom for att utféra uppdraget. For uppdraget galler varderingsforutsattningar samt villkor enligt bilagda ”Allméan na villkor for
vardeutlatande” om ej annat anges i denna rapport.

Underlag
Hyresintékter, kostnader, areor samt 6vrig information &r erhallen frAn uppdragsgivaren och ligger till grund for varderingen . Narmare kontroll av dessa
har inte gjorts utdver en allman rimlighetskontroll.

Varderingsmetod
Vardet ar bedomt utifrdn marknadsanalys och nuvardesberakning av kassaflédesanalys.

Varderingsobjekt

Omrade och lage

Varderingsobjektet ligger i utkanten av Klippan ca 2,5 kilometer nordést om centrum.

Kommersiell service finns narmast i centrum. Omgivningen utgors av gronomraden, skog och villabebyggelse. Fastigheten har nar het till natur. Laget
bedéms som ndgot perifert.

Besiktning
Oversiktlig besiktning utfordes 23 augusti 2017 av Linus Ahs, Newsec, d& utvandiga utrymmen samt allménna utrymmen besiktigades.

Bebyggelse

P& varderingsobjektet finns sex byggnader uppforda i ett plan ovan mark. Byggnaderna uppférdes 2017 och inrymmer bostéader.

Byggnaderna har fasader av fasadelement och yttertak belagt med papp. Byggnaden har tre-glasfonster. Vardera lagenhet har en egen entré samt en
uteterrass. Uppvarmning sker med fjarrvarme.

Enligt uppdragsgivaren beddms lagenheterna inneha en god standard.

Vid besiktningstillfallet konstaterades att byggnaderna har ett i huvudsak gott yttre skick och en normal standard.

Parkeringsméjligheterna ar goda och utgérs av utvandiga parkeringsplatser.

Vardebeddmning
Marknadsvérde per vardetidpunkten beddms till 16 500 000 kr (16,5 Mkr).

Vardebeddmningen &r utférd av Linus Ahs, Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare.
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Kassaflodesprognos / nuvardeberékning

Q3-Q4
Inflationsantagande 0,5% 1,5% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%  2,0%
Lokaler: andel [dpande kontrakt 100,0% 100,0%  93,9% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%  0,0%
Vakansgrad/hyresrisk lokaler 6% 0% 0% 0% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6%
INTAKTER (kr/m?2 &r 1) (initialt 096)
Lokaler (1824) 757 1522 1507 1123 1145 1168 1191 1215 1240 1264 1290 1315 1342
Tillagg fastighetsskatt 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg varme, dvrigt (57) 24 48 48 49 50 51 52 53 55 56 57 58 59
Vakans, hyresforlust (0) 0 0 -6 -70 -72 -73 -75 -76 -78 -79 -81 -82 -84
Avgar, tilkommer -(205) -85 -170 -71 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa intékter, tkr (1677) 696 1399 1479 1102 1124 1146 1169 1193 1216 1241 1266 1291 1317
KOSTNADER (kr/m? &r 1)
Driftkostnad (50) 21 42 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52
Avsattning for periodiskt underhall (50) 21 42 42 43 44 45 46 a7 48 49 50 51 52
Kommunal avgift bostader (10) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11
Ovrigt 0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader, tkr (100) 42 83 85 86 88 90 92 93 95 97 99 101 114
Driftnetto, tkr (1577) 654 1316 1395 1015 1036 1056 1078 1099 1121 1144 1166 1190 1203
Avgar, tilkommer
Investering
Forvantat kassaflode, tkr 654 1316 1395 1015 1036 1 056 1078 1099 1121 1144 1166 1190 1203
Kalkylréanta 8,3%
Direktavkastning sista arets netto 6,25%
Nuvérde restvarde ar 12, tkr 7727
Nuvérde arliga driftnetton &r 1-12, tkr 8 790 1600
Vardepaverkan av tillagg/avdrag, tkr 0
" 2 " 1400 0
Véardepaverkan av byggratt, tkr r~ ”~
0 1200 ~ ”~ ”~ n
Avrundning .17 - . - -~ -~ ~ f
1 000 b .
MARKNADSVARDE 16 500 000 kr 800
Véardetidpunkt aug-2020 600
Besiktningsdatum aug-2017 200
Uthyrbar area 830 m2
Marknadsvarde, kr/m?2 19 880 200
Forsta &rets driftnetto/marknadsvéarde 7,9% a ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Marknadsvarde/forsta arets hyra 11,9 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Marknadsvarde/marknadshyra 14,6 q,Qq'Q Q/Qq:\ fﬁ{ﬂ/ fﬁ{ib 'L@'b‘ ﬁ,éﬁg ‘1/6‘8) "L@\ ‘LQ{& '9(19 ')/&Q S 'L&q/
Taxeringsvarde, tkr 5 860
Marknadsvarde/taxeringsvarde 2,8 Diagram: Driftnetto och kassafléde
Newsec Advice AB
Avgar/tillkommer intakter 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Hyresrabatt -85 -170 -71
SUMMA -85 -170 -71 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

NEWSEC
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Himmelsvagen 3-8

Belopp i tkr om inget annat anges
Objekt Hyresgast

5071-0001 Klippans Kommun

Lokaltyp
(antal Igh)

Blockuthyrning

Aream? Loptid Loptid
(enheter) from tom
830 nov-16 nov-22

Bas- Index Bas

hyra
1514

% index
100 336,04

Aktuell hyra
tkr kr/m2
1514 1824

(1881)

Beddmd hyra
kr/m2 ind-%

1300

100

NEWSEC

Hyreslista
2020

Tillagg
f-skatt  dvrigt

48
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS
Fastighets-strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade varderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren géller fran 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller liknande véarderingsuppdrag

inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

1 Vardeutlatandets omfattning

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfalligheter och
dvriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag fran
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

1.2 Vérdeutlatandet omfattar aven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehor och
byggnadstillbehdr, dock ej industritillbehdr i annan omfattning
an vad som framgar av utlatandet.

1.3 Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala forhéallanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats i den omfattning information dérom I&mnats skriftligen
av uppdragsgivaren/égaren eller dennes ombud. Férutom det
som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret samt av uppgifter
som lamnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud har
det forutsatts att varderingsobjektet inte belastas av icke
inskrivna servitut, nyttjanderattsavtal eller andra avtal som i
nagot avseende begransar fastighetsagarens radighet over
egendomen samt att vérderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har
det forutsatts att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i
négot avseende.

2 Forutsattningar for vardeutlatande

2.1 Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats
fran Kkallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter
som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes
ombud och eventuella nyttjanderéattshavare, har forutsatts vara
korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats genom en allmén
rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts att inget av relevans
for vérdebeddmningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Vérderaren
har forlitat sig p& dessa areor och har inte méatt upp dem pa plats
eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats genom en
rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara uppmaétta i
enlighet med vid varje tillfalle géllande ”Svensk Standard”.

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vérdebeddmningen i férekommande fall
utgdtt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdragsgivaren/
&garen eller dennes ombud.

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sasom
planforhdllanden etc, dels ha erhdllit alla erforderliga
myndighetstillstdnd for dess anvindning p& séatt som anges i
utlatandet.

3 Miljofragor

3.1 Vérdebeddmningen géller under forutsattningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte &r i behov av sanering
eller att det foreligger nagon annan form av miljomassig
belastning.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredje
man som en konsekvens av att vardebedémningen &r felaktig pa
grund av att vérderingsobjektet &r i behov av sanering eller att
det foreligger ndgon annan form av miljémassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anléggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pa Oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sdan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens
undersok-ningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vérderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillféallet.

4.2 Vérderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pd egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

- sddant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer,mekanisk utrustning, rorledningar eller elektriska
komponenter.

5 Ansvar

5.1 Eventuella skadestdndsansprak till foljd av pévisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett &r fran
varderingstidpunkten  (datum  for  undertecknande av
varderingen).

5.2 Det maximala skadestdnd som kan utgad for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbashelopp vid varderings-
tidpunkten.

6 Vardeutlatandets aktualitet

6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvarde forandras Over tiden &r den vérdebeddmning
som aterges i utldtandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutséttningar och reservationer som angivits i
utlatandet.

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran ett
scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Vérde-
bedémningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vérdeutveckling.

7 Vardeutlatandets anvandande

7.1 Innehéllet i vardeutldtandet med tillnérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

7.2 Anvands vardeutldtandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1. Varderaren
ar fri frén allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd
av att denne anvant sig av vardeutlatandet eller uppgifter i detta.

7.3 Innan vérdeutldtandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsféretaget godkanna innehallet och pé vilket sétt utlatandet
skall aterges.
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KONTAKT

NEWSEC SWEDEN

Stockholm

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
info@newsec.se

Goteborg
Kungsportsavenyn 33
SE 411 36 Goteborg
Tel +46 31 733 86 00

Oresund office
Davidshallsgatan 16
SE-211 45 Malm6
Tel +46 40 631 13 00

VAT SE 556305-7008

NEWSEC PROPERTY ASSET
MANAGEMENT

Stockholm
Humlegardsgatan 14
P.O Box 5365
SE-102 49 Stockholm
Tel +46 8 55 80 50 00
info@newsec.se

Goteborg

Sankt Eriksgatan 5
P.O Box 11405
SE-404 29 Goteborg
Tel +46 31 721 30 00

NEWSEC

NEWSEC FINLAND
Mannerheimsplatsen 1 A
PB 52

Fl — 00101 Helsingfors
tel. +358 207 420 400
info@newsec.fi

NEWSEC NORWAY
Filipstad Brygge 1, 4th floor
Postboks 1800 Vika,

0123 Oslo

tel +47 23 00 31 00
info@newsec.no

NEWSEC DENMARK
Silkegade 8,

1113 Kgbenhavn

+45 33 1450 70
info@newsec.dk

NEWSEC ESTONIA

Tel +372 6640 540

Fax +372 6640 541
Roseni 7

EE-10134 Tallinn, Estonia
info@newsec.ee

NEWSEC LATVIA
Tel +371 6750 8400
Fax +371 6750 8401
Zala street 1

Riga, LV-1011, Latvia
info@newsec.lv

NEWSEC LITHUANIA
Tel +370 5 252 6444
Fax +370 5 252 6446
Gediminas av. 20



