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1. Uppdragsbeskrivning

1.1. Varderingsobjekt
Fastigheten Hoor Hoorsgérd 21

1.2. Uppdragsgivare
Arlivs Plastgjuteri Forsiljnings AB
Arne Danielsson

Bruksviigen 8

243 91 Hdaor.

1.3. Syfte

Viirderingsobjektet utgores idag av en nedbrunnen plastgjuterianliiggning.

Viirderingen syftar till att bedima objektets INDIVIDUELLA AVKASTNINGSVARDE.
Viirderingen skall enligt uppdragsgivaren anvindas som beslutsunderlag vid skaderegleringen.
Med INDIVIDUELLT AVKASTNINGSVARDE avses i detta fall det mest sannolika avkast-
ningsviirdet baserat pi en mellan forsikringsbolaget SveLand och fastighetsiigaren Gverens-
kommen nettoavkastning/hyresforlust faststilld 1997-08-28.

1.4. Vardetidpunkt
Viirdetidpunkt éir 1997-08-12, d v s branddagen.

1.5. Allméanna villkor

For uppdraget giiller bilagda "Allmanna villkor for viirdeutlitande” om ¢j
annat framgar nedan.

De allminna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande virderingsforetagen pa den
svenska marknaden och tillimpas alltid av dessa foretag om inte annat sirskilt anges i det en-
skilda fallet. De allmiinna villkoren dterger virderingsbranschens uppfattning om ett viirde-
ringsutlitandes generella begriinsning.

De allminna villkoren anger begriinsningar i viirdeutlitandets omfattning, forutsittningar for
viirdeutlitandet vad giller datafingst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktning-
ens funktion, hur viirderingsobjektets tekniska skick beaktas, virderarens ansvar, virdeutlitan-
dets aktualitet, hur redovisade bedémningar av framtida hindelser och forutsittningar ska tol-
kas samt hur viirdeutlitandet far anviindas.

1.6. Underlag

Besiktning av fastigheten utférdes 2003-04-01 av Lennart Bjornsson. Vid besiktningen deltog
Arne Danielsson som representant for fastighetsiigaren. Vid besiktningen har ett urval av reste-
rande lokaler och allméinna utrymmen studerats.

Foljande offentliga killor/uppgifter har anviints:

e  Fastighetsdatasystemet (FDS).

e Fastighetstaxeringsregistret.

e  PM frin Forsikrings & Skadekonsulterna, Malmo.
e  Hyresuppgifter.

e  Tekniska och ekonomiska uppgifter.
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2. Objektsbeskrivning

2.1. Varderingsobjekt och omgivning

Industrifastighet. Inom viirderingsobjektet bedrevs, enligt fastighetsiigaren, verksamhet f6r
dverviigande plastgjuteridindamal.

Fastigheten dir beliigen 1 Hoor, ca 30 km nordost om Lund . Se kartor bilaga 2.

Omgivningen utgors huvudsakligen av blandad byggnation for littare verkstads- och lageriin-
damal. Service finns nirmast i centrumkirnan av Hoor. Kollektiva kommunikationsmedel
finns i form av bussar och tagforbindelser. Storre trafikleder, riksvig 23 samt E 22 finns pé ca
0.3 km respektive ca 10 km avstind.

2.2. Rattsliga forhallanden m m

I bilaga dterfinns ett officiellt utdrag ur Fastighetsdatasystemet (FDS). Av denna bilaga fram-
gir bl a:

Lagfaren iigare.
Adressuppgifter.
Planforhallanden.
Gemensamhetsanliggningar.
Servitut m m.

Inteckningar.
Taxeringsuppgifter.

Idag rider detaljplanebestimmelser for fastigheten. Dessa, I d stadsplanebestimmelser, fast-
stiillldes 1975-02-11 och medger byggnation for industriindamal upptill 12 meter. Hogst 50 %
av tomtarean fir bebyggas. Enligt Planenheten. Ho6rs kommun pagar detaljplanearbete med
avseende pa vigar i omradet.

2.3. Areal, tomt och byggnadsbeskrivning

Fastigheten har en total areal av 4 600 kvadratmeter. Den obebyggda delen av tomten utgors
friimst av parkeringsplatser, grisytor och kommunikationsytor. Fastigheten ir ansluten till
kommunalt vatten och avlopp.

Byggnationen uppfordes 1989, efter en flyttning frin annan plats i kommunen dir den sanno-
likt byggdes ursprungligen pd 1970-talet. Den totala uthyrbara arean uppgér, enligt uppgift, till
660 kvadratmeter, varav ca 640 verkstad/produktion samt ca 20 kvin kontor. Ytorna har erhal-
lits av uppdragsgivaren och kompletterats med muntlig information. Byggnadsarean har uppgi-
vits till 690 kvm.

Antal byggnader 1 st

Antal vaningar 1 st

Antal P-platser Pa girden

Grundliiggning Betonglatta (200 mm) pa mark

Stomme Betongpelare, betongbalkar

Fasadmaterial Littbetong

Fonster 2- glas med hogtsittande fonsterpartier i verkstadsdel

Yttertak Litthetong, isolerade skivelement, papp

Uppvirmningssystem Grundvattenviirmepump med golvviirmeslingor i betongplatta,

atervinning
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Ventilationssystem Mekanisk, delvis forcerad vid produktionsmaskiner
Komfortkyla Via golvslingor
Ovrigt Huvudsikringar, 60 respektive 400 ampere i produktionsdel.

Takhojd ca 7.5 meter. 2 st lingsgaende traverser, 3,0 respektive
11,5 ton.

Resterande byggnation iir brandskadad. Byggnadsresterna iir tekniskt-, rok- och sotskadade
samt saknar fungerande installationer. Byggnationen bedéms, till underlag for virderingen,
obrukbar,

2.4. Objektets marknadsforutsattningar

Omsiittningen pa industrienheter med huvudsakligen lokaler har under aren 1994.01-1997.07
(fore brandtillfillet) varit relativt liten med ca 10 forsiljningar i kommunen,

I niromradet finns for nirvarande en del vakanser vad giller lokaler. Vakansgraden pa sikt be-
doms for virderingsobjektet kalkylmissigt uppgi till ca 5 procent.

Viirderingsobjektet har ett relativt bra lige nira riksviig 23, direfiter till europaviig E22.

Lokalernas storlek och utformning bor medfora en mattlig vakansrisk forutsatt aktiv och kun-
nig forvaltning.

3. Vardering och ekonomisk redovisning

3.1. Metod och tillampning

INDIVIDUELL AVKASTNINGSMETOD

Avkastningsmetoden innebir att betalningsstrommarna som fastighetsinnehavet forvintas ge
upphov till under en tinkt innehavstid nuviirdeberiknas. Man utgar da fran framtidsbedém-
ningar och forrintningskrav. Virdepaverkande faktorer (exempelvis inflation och forrintnings-
krav) bedoms och anpassas i kalkylen.

1 detta fall baseras avkastningsviirdet pa en mellan forsiikringsbolaget SveLand och fastighets-
dgaren dverenskommen nettoavkastning/hyresforlust faststilld 1997-08-28 till 300 000 kronor
per ir under 2 érs tid. Det mellan parterna 6verenskomna hyresbeloppet avses enligt uppdrags-
givaren spegla den hyresniva som utéver normal marknadshyra dven inkluderar den hyra de
specifika byggnadsinventarierna, som fanns inom byggnaden vid dagen for branden, represen-
terade.

Framtida driftsnetton och restviirdet vid kalkylperiodens slut nuviirdeberiiknas. Kassaflodes-
analysen finns redovisad i bilaga 1:1.

3.2. Avkastningsmetod

Det INDIVIDUELLA AVKASTNINGSVARDET for detta objekt bedoms till ca 3 900 kronor
per kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt virde om ca 2 600 000 kronor. (se
kassaflodesanalysen, bilaga 1)

I
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4. Slutsatser

4.1. Resultat
Avkastningsmetoden ¢a 2 600 000 kronor

Viirdebedomningen ovan utgér frin en mellan forsikringsbolaget SveLand och fastighetsiiga-
ren dverenskommen nettoavkastning/hyresforlust faststilld 1997-08-28. Viirdebedomningen ir
i detta fall siledes skild frin en traditionell marknadsvirdebedémning.

C 4.2. Avkastningsvarde fére branden

Mot bakgrund av vad som redovisats i viirdeutlitandet bedoms det INDIVIDUELLA
AVKASTNINGSVARDET av Fastigheten Hoor Hoorsgéard 21 vid virdetidpunkten till:

¢ 2 600 000 kronor

Tva miljoner sexhundratusen kronor

vilket ger foljande beriknade nyckeltal:

- Avkastningsviirde / m?: 3939
- Avkastningsviirde / Basviirde: 318
- Bruttokapitaliseringsfaktor Ar 1: 8,7

{avkastningsviirde / drshyra vid bedomd vakans)
- Direktavkastning Ar 1: 11,4%
(driftnetto vid bedémd vakans / avkastiningsviirde)

- Direktavkastning mot bedomt driftnetto: 10,8%

b
Malmé 2 3-{)4-7? m i _
- < \ 5 - 4
[ ig \/‘n‘ h‘\é/{{ g S \ "“"""/_;'
' Lennart Bjorgsson TN Per Wieslander
- Auktoriserad Fastighetsviirderare, SFF Auktoriserad Fastighetsviirderare, SFF

Bilagor

Bilaga I: Kassaflodesanalys och Hyresgistforteckning
Bilaga 2: Kartor

Bilaga 3: Foton

Bilaga Officiellt utdrag ur Fastighetsdatasystemet
Bilaga Allminna villkor for viirdeutlatande
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Hobrsgard 21 Bitaga 1:1

Kommun:  Hoir

Kalkylantaganden
Stan kalkyl: 19497-00-01
Viindedar, 1989 Typhaod: 423
Tux. Vinde: ¥17 Basvarde: %17
1997 1998 1999 2000 21 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Intlation: 1L5% 2 2 2005 200 24v% 0% 240 0% 2% 20
K'alkzlranlu: 12, 7% 13,2% 13,29 13,2% 13.2% 13.2% 13.2% 13,2% 13,2% 13,2% 13,29

Vakans (% av hyra)

Bostider
Lokaler: SArE 5.0 Sar Savi S Sars S0 S
Garage / P-platser.
Tonalt 50% 5.0 Srs S S.0% 5,005 S0% 5,00
Kassaflode (Redovisming i Thefdr)
(Ke/m®) Ar | 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Hyra bostider (+) :
Q Hyra Lokaler (+) 455 K1 306 2 e 125 i LR 345 352 50 R
Hyror garage mm i+)
Varav intikier Kipande kontrakt e 32
Hyresnsk/vakans bostader (<)
Hyresnsk/vakans lokaler -) <1t -6 -17 -17 -17 B3 1% -IK
Hyresnsk/vakans garapge mm i-)
hyroma ingdende mbatter och nlkige
Tilkagg i+}
Rabatt ()
Effektiv hyra 304 06 in ini ] s i 2% LES) 41 s

Dt och underhall (<)

Invest /hyresgiistanp (-}

Fastighetsskat (- iy - -4 -4 A -4 -4 -4 -4 -4 4 5
Fastighetsskatt dter (+)

Tomirinsaveild i-)
Driftnetto:

(44%) 206 2 WK 2y s i 7 i EET EE 43
Lin och investenmgskonsekvenser:
Riinta (-}
Amonering (-}
Betalnetto fire rintehidrag: 206 02 308 209 WS 3 7 323 10 6 43
Riintehidrag i+)
:-- Betalnetto efter rantebid 206 02 £ 2 WS 3l 317 5] T30 6 43
Direktavkastning 1% ) 114% [TEL 11.3% 10,7% 10.7% 10.6% 10.6% 10.6% 10.6% 10.5% 10,5%
Effcktiv avkastning (4) 13.9% 13.9% 13.8% 13,24 13,2% 13.2% 13.2% 13.14% 13,1% 13,1% 13.0%
i SRS
("‘ Berikning av avkastningsviirde (totalt kapital): : — s
Y T ———
Nuviirde dnftnetto: . 1661 I P AT
TR ’ -
Nuviirde restviirde: 944 e e
1 [LIR L) e
Avkastningsviirde 2 605 | i w
s e 1)
| s 20
‘ linive m
Nycm‘.l: P97 | 9 2000 2001 2002 a0t 2o 2a0s oo 2 onT
= ]
. Avk virde / m#: 3048 I - [ ) J
Avk viirde / Basviirde: il
Bruttokap Ar 1 8,7
' Direktavk Ar 1: 11.4%

Marknadsmiissigt DN / avkastmingsviirde 10.8%
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Fastighet: Hébrsgird 21

Lokaltyp Area Lipud Hyresforlustersatining Fastighetsskatt dter Ingiir Tillagg

. | | Viirme Muoms
m2 kr/m2  Index Tkr | ke/m2 | (Ja/Nej) | tJa/ Nej)

I 660[  1999-12-31 455! 100% 0 0] n 0
660 455 0 0)
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Fastighet:

Hoorsgard 21

Uthyrbar area - platser

Vaka_!"_ls {ekon)

"Lomw

m?

% - Antal

Aktuell | Markn.

Bostider
Kontor
Butik |
Industri 660
Lager
Restaurang
Owvrigt |
Ovrigt 2
Ovrigt 3

Skylt
Garage/p-plats

100

50

S:a/ Aol 660

5.0

Bilaga 1:3

Lokaltyp

Uthyrbar area

Utgiaende hyra

Hyresfisrlustersiittning

Total
m?

Uthyrt

kr/m? |

Bostider
Kontor
Butik i
Industni 660
Lager
Restaurang
Owrigt |
Ovrigt 2
Ovrigt 3

Skylt
Garage/p-plats

Antal m?

Antal Tkr

300, ass|

kr/plats

Tkr kr/m? | kr/plats

300/ 455

S:a/medel 660)|

Lokaltyp

Bedimd D&U-kostnad

Thr

kr/m? | kr/plats

Bostader
Kontor
Bunk
Industn
Lager
Restaurang
Ovrigt |
Ovrigt 2
Ovnigt 3
Skylt
Garage/p-plats

S:a/medel

B
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Allméan fastighetsinformation, Taxeringsinformation

15 April 2003
Fastighet
Beteckning Senaste dndringen i Senaste d@ndringen i Aktualitetsdatum i
Hoor Hoorsgard 21 allméanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
Nyckel: 120314644 1988-10-17 1994-07-18 2003-04-14
Foérsamling
Hoor
Adress
Adress
Bruksvagen 8
‘ Hoor
Lage, karta
Omrade X (Rikets 2,5g0nV) Y (Rikets 2,5g0nV) neglstel'klm
| 6201733.8 1358806.5 5330126
. Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 4 600 kvm 4 600 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt .
O 556452-9450 1/1 1994-07-18 8092 '

Arlovs Plastgjuten Forsaljnings AB

Maglasatev.

243 91 Hoor

]\'('ip: 1994-06-16

Kopeskilling: 1.205.000 SEK, avser hela fastigheten.
Anteckningar och Inskrivningar

Fastigheten besviras ej av sokt eller beviljad anteckning eller insknvning,

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 1.500.000 SEK

Nr Belopp Status Inskrivhingsdag Akt
1 1.000.000 SEK 1989-07-28 12211
2 500.000 SEK. Skriftligt pantbrev 1990-09-27 14414

Innehavare: 90/14415 AB Industrikredit Box 4561 203 20 Malmo

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Stadsplan 1975-02-11 12-HOK-844

12PE HOK-104

Plananmirkning: Genomforandetiden har utgatt

Taxeringsuppgifter
Taxeringsenhet Uppgiftsar Taxeringsar j
Industrienhet, tomtmark (411) 107510-0 2002 2002 |
Omfarttar hel registerfastighet
Taxeringsvarde darav byggnadsviarde darav markvarde
176.000 SEK 0 SEK 176.000 SEK
Taxerad agare Andel Juridisk form Agandetyp
556452-9450) 1/1 Ovniga aktiebolag Lagfart

Arlovs Plastgjutent Forsaljnings AB
Maglasirtev.

243 91 Hoor

Viarderingsenhet industrimark 001

™

Taxeringsviarde Riktvardeomrade

176.000 SEK 1267004

Tomtareal Byggratt ovan mark Riktvarde tomtareal

4 600 kvm 60 SEK /kvm
Atgérd

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Avstyckning 1988-10-17 1267-224
Ursprung
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1.2

2.1

2.2

2.3

3.2

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allméinna villkor ir gemensamt utarbetade av, DTZ VirderingsHuset AB, FS Fastighetsstrategi AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
CB Richard Ellis AB, NewSec Analys AB, Storstaden Viirdering AB och Svefa AB och giller for virdering av fastigheter, tomtritter, byggnader
pé ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige frin 2000-09-01. Savitt ej annat framgar av virdeutlatandet giller foljande:

Viirdeutlitandets omfattning

Viirderingsobjekiet omfattar i viirdeutlatandet angiven fast egen-
dom/tomtréitt med tillhdrande rittigheter och skyldigheter i form
av servitut, ledningsritt, samfalligheter och dvriga rittigheter
eller skyldigheter som framgir av utdrag frin Fastighets-
datasystemet (FDS).

Viirdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
viirderingsobjektet horande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning én vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna riuigheter har skett genom utdrag frin
FDS. Den information som erhillits genom FDS har forutsatts
vara korrekt och fullstindig, varfor ytterligare utredning av le-
gala forhallanden och dispositionsritt ej vidiagits. Vad giller
legala forhallanden utbver vad som framgir av FDS har dessa
enbart beaktats i den omfatning information dirom limnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Forutom det som
framgér av utdrag frin FDS samt av uppgifter som limnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud har det forutsats
att virderingsobjektet inte belastas av icke inskrivna servitut,
nyttjanderitisavial eller andra avial som i nigot avseende be-
gransar fastighetsidgarens ridighet dver egendomen samt aut
viirderingsobjektet inte belastas av betungande utgifter, avgifter
eller andra gravationer. Vidare har det forutsatts att viarderings-
objektet inte dr foremdl for tvist i nagot avseende.

Forutsittningar for viirdeutlitande

Den information som innefattas i virdeutlitandet har insamlats
fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter
som erhallits genom uppdragsgivaren/iigaren eller dennes om-
bud och eventuella nyttjanderdttshavare, har forutsatts vara kor-
rekta. Uppgifierna har endast kontrollerats genom en allmén
rimlighetskontroll. Vidare har forutsatts ait inget av relevans
for virdebedomningen har utelimnats av uppdragsgivaren/iga-
ren eller dennes ombud.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhllits ge-
nom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virderaren
har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem pé plats
eller pa ritningar. Areorna har forutsatts vara uppmitta i enlig-
het med vid varje tillfille gillande "Svensk Standard”.

Vad avser hyres- och arrendefirhillanden eller andra

ritter, har virdebedémningen i forekommande fall utgan frin
gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga nyttjanderittsav-
tal. Kopior av dessa avtal alternativt hyresdebiteringslistor
utvisande relevanta hyresvillkor har erhéllits av uppdragsgiva-
ren/dgaren eller dennes ombud.

Miljéfragor

Kontroll av eventuellt forekommande miljoskador eller annan
negativ miljopaverkan pa virderingsobjektet eller intilliggande
fastigheter har inte utforts. Virdebedomningen giller under for-

uisiiftningen att mark eller byggnader inom viirderingsobjektet
inte ar i behov av sanering eller att det foreligger nigon annan

form av miljomissig belastning som exempelvis kan innebiira
art ett efterbehandlingsansvar eller niagon annan péfoljd enligt
miljobalken kan komma ifrdga.

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar viirderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredje
man som en konsekvens av att virdebedomningen ir felaktig pa
grund av att virderingsobjektet dr i behov av sanering eller att
det foreligger nigon annan form av miljéméssig belastning.

2002 07 01

4.2

4.3

3.1
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1.3

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anliggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet dr baserad pa oversiktlig okulir besiki-
ning. Utford besikining har ej varit av sidan karaktir att den
uppfyller siljarens upplysningsplikt eller kbparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderingsobjektet
forutsiitts ha det skick och den standard som okuliirbesikiningen
indikerade vid besiktningstillfillet.

Viirderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pd egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle piverka viirdet. Inget ansvar tas for

o sidant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptiicka.

* funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos
byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
forts.

Viirderingsobjektet forutsitts uppfylla alla erforderliga myndig-
hetskrav och ha erhallit alla erforderliga myndighetstillstind for
dess anvindning pa sitt som anges i utlitandet.

Ansvar

Eventuella skadestindsansprik till foljd av fel i virderingen skall
framstiillas inom tvé dr frin virderingsdagen.

Det maximala skadestind som kan utgd till foljd av fel i viirde-
utltandet r tjugo basbelopp.

Viirdeutlitandets aktualitet :
Beroende pi att de faktorer som péverkar viirderingsobjektets
marknadsviirde firiindras dver tiden dr den viirdebedémning som
aterges i utlitandet giillande endast vid virdetidpunkten med de
forutsdttingar och reservationer som angivits i utlitandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som redovi-
sas i utlitandet har gjorts utifrin ett scenario, som enligt virderar-
ens uppfatining aterspeglar fastighetsmarknadens forvintningar
om framtiden. Det miste dock observeras att viirdebedémningen
inte inrymmer nigon utfistelse om faktisk framtida kassaflodes-
och virdeutveckling.

Viirdeutlitandets anviindande

Innehdllet i viirdeutlitandet med tillhtrande bilagor tillhdr upp-
dragsgivaren och skall anviindas i sin helbet till det syfie som
anges i utlatandet.

Anviinds virdeutlitandet for réusliga forfoganden, ansvarar
viirderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 6.1. Viirderaren ir
fri frén allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd av
att denne anviint sig av viirdeutlitandet eller uppgifier i detta.

Innan viirdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refere-
ras till i ngot annat skriftligt dokument, méste viirderingsfretaget
godkiinna innehdéllet och pé vilket siitt utlitandet skall dterges.
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