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1. Uppdragsbeskrivning

1.1. Varderingsobjekt
Fastigheten Hoor Hoorsgard 21

1.2. Uppdragsgivare
Arlivs Plastgjuteri Forsiljnings AB
Arne Danielsson

Bruksvigen 8
243 91 Hoor.

1.3. Syfte

Viirderingsobjektet utgires idag av cn nedbrunnen plastgjuterianliggning.

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

1.4. Vardetidpunkt
Virdetidpunki dic 1997-08-12. d v s branddagen,

1.5. Allméanna villkor

For uppdraget giller bilagda "Allminna villkor for virdeutlitande” om ej
annat framgir nedan.

De alimiinna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande viirderingsforetagen pd den
svenska marknaden och tilliimpas alltid av dessa foretag om inte annat sirskilt anges i det en-
skilda fallet. De alimiinna villkoren dterger viirderingsbranschens uppfattning om ett viirde-
ringsutlitandes generella begrinsning.

De atlménna villkoren anger begriinsningar i viirdeutlitandets omfattning, forutsitiningar 16r
viirdeutlitandet vad giller datafingst och tiliforlitlighet, hur miljéaspekter beaktas, besikining-
ens funktion, hur virderingsobjektets tekniska skick beaktas. viirderarens ansvar, virdeuttitan-
dets aktualitet, hur redovisade bediimningar av framtida hiindelser och férutsittningar ska tol-
kas samt hur virdeutidandet fir anviindas.

1.6. Underlag

Besiktning av fastighcten utférdes 2003-04-01 av Lennart Bjornsson. Vid besikiningen deltog
Arne Danielsson som represcntant for fastighetsiigaren. Vid besikiningen har ett urval av reste-
rande lokaler och allminna utrymmen studerats,

Foljande offentliga killorfuppgifter har anvénts:

e  Fastighetsdatasystemet (FDS).
Fastighetstaxeringsregistret,

PM frin Forsikrings & Skadekonsulterna. Malmd.
Hyresuppgifier.

Tekniska och ekonomiska uppgifter.
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2. Objektsbeskrivning

2.1. Vérderingsobjekt och omgivning

Industrifastighet. Inom viirderingsobjektet bedrevs, enligi fastighetsigaren, verksamhet tor
dverviigande plastgjuteriiindamal,

Fastigheten ér beliigen i Hoor, ca 30 km nordost om Lund . Se kartor hilaga 2.

Omgivningen utgors huvudsakligen av blandad byggnation {or littare verkstads- och lageriin-
damiy. Service linns ndrmast 1 centrumkirnan av Hoér. Kollektiva kommunikationsmede!
{inns i form av bussar och tigforbindelser. Storre trafikleder, riksvig 23 samt E 22 finns pd ca
0,3 ki respektive ca 10 km avstdnd,

2.2. Rattsliga forhallanden m m

1 hitaga dterfinns ett officiellt utdrag ur Fastighetsdatasystemet (FDS). Av denna bilaga fram-
gar bl a:

Lagtaren dgare.
Adressuppgifter.
Planforhdllanden.
Gemensamhetsaniiggningar.
Servitut m m.

Inteckningar.
Taxeringsuppgifier.

el S e

Idag rider detaljplanebestimmelser for fastigheten. Dessa, fd stadsplanebestimmelser, fast-
stiilides 1975-02-11 och medger byggnation for industriindamal upptill 12 meter. Hogst 50 %
av lomtarean fir bebyggas. Enligt Planenheten, Hoors kommun pdgdr detaljpluncarbete med
avseende pd viigar 1 omridet.

2.3. Areal, tomt och byggnadsbeskrivning

Fastigheten har en total areal av 4 600 kvadraimeter. Den obebyggda delen av tomten uigors
frimst av parkeringsplatser, grisytor och kommunikationsytor. Fastigheten dr 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 arcan uppgdr, enligt uppgift. till
660 kvadratmeter, varav ca 640 verkstad/produkion samt ca 20 kvim kontor. Ytorna har erhiil-
lits av uppdragsgivaren och kompletterats med muntlig information. Byggnadsarcan har uppgi-
vits t1l] 690 kvm.

Antal byggnader 1 st

Antal vaningar i st

Antal P-platser Pé garden

Grundliggning Betonglatta (200 mm) pd mark

Stomme Betongpelare, betongbalkar

Fasadmaterial Liittbetong

Fonster 2- glas med hégtsittande fonsterpartier i verkstadsdel

Yittertak Littbetong, isolerade skivelement, papp

Uppvirmningssystem Grundvatienviirmepump med golvviirmeslingor i betongplatta,
dtervinning
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Ventilationssystem Mekanisk, delvis forcerad vid produktionsmaskiner
Komfiortkyla Via golvslingor
Ovrigt Huvudsikringar, 60 respektive 400 ampere i produktonsdel.

Takhéjd ca 7.5 meter. 2 st lingsgdende traverser, 3,0 respektive
11,5 ton.

Resterande byggnation iir brandskadad. Byggnadsresterna ir tekniskt-, rok- och sotskadade
samit saknar fungerande installationer. Byggnationen bedtms, tilt underlag for viirderingen,
obrukbar.

2.4. Objektets marknadsférutsattningar

Owmsittningen pi industrienheter med huvudsakligen lokaler har under dren 1994.01-1997.07
(Tore brandtilifiller) varit relative liten med ca 10 forsaljningar i kommunen,

I niromridet finns for nirvarande en del vakanser vad giller lokaler. Vakansgraden pd sikt be-
dims for virderingsobjektet kalkylmissigt uppgd tll ca 5 procent.

Viirderingsobjektet har ctt relativt bra lige niira riksviig 23, direfter tll europavag E22.

Lokalernas storlek och utformning bir medfora en miulig vakansrisk forutsatt aktiv och kun-
nig (érvaltning.

3. Vardering och ekonomisk redovisning

3.1. Metod och tillampning

INDIVIDUELL AVKASTNINGSMETOD

Avkastningsmetoden innebir att betalningsstrommarna som fastighetsinnchavet forvintas ge
upphov till under en tinkt innehavstid nuvirdeberdknas. Man utgir da frin framtidsbediém-
ningar och forrantningskrav, Virdepaverkande faktorer (excmpelvis inflation och foreintnings-
krav} bedoms och anpassas i kalkylen.

[ detta fall baseras avkastningsviirdet pa en mellan forsikringsbolaget SveLand och fastighets-
iigaren overenskommen nettoavkastning/hyresfortust faststilld 1997-08-28 1ill 300 00 kronor
per ir under 2 rs tid. Det mellan parterna bverenskomna hyresbeloppet avses enligt uppdrags-
givaren spegla den hyresnivd som utover normal marknadshyra iven inkluderar den hyra de
specifika byggnadsinventarierna, som fanns inom byggnaden vid dagen for branden, represen-
terade,

Framtida driftsnetton och restviirdet vid katkylperiodens stut nuvirdeberiknas. Kassafliodes-
analysen finns redovisad i bilaga 1:1.

3.2. Avkastningsmetod

Det INDIVIDUELLA AVKASTNINGSVARDET tor detta objekt bedoms till ca 3 900 kronor
per kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar et totalt viirde om ca 2 600 OO0 kronor. {(se
kassaflédesanalysen, bilaga 1)

=
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4, Slutsatser

4.1. Resultat

Avkastningsmetoden

¢a 2 600000 kronor

Viirdebedomningen ovan utgdr {rin en mellan forsiakringsbolaget Svel.and och fastighetsiiga-
ren Gverenskommen nettoavkastning/hyrestorlust faststilld 1997-08-28. Virdebeddmningen dr
i detta Talt siledes skild frin en traditionell marknadsvirdebedémning.

4.2. Avkastningsvirde fore branden

Mot bakgrund av vad som redovisats i virdeutldtandet bediims det INDIVIDUELLA
AVKASTNINGSVARDET av Fastigheten Héér Hodrsgard 21 vid virdetidpunkien till:

2 600 000 kronor

Tva miljoner sexhundratusen kronor

vilket ger toljande beriknade nyckeltal:

- Avkastningsviirde / m2

- Avkastningsviirde / Basviirde:

- Bruttokapitaliseringsfakior Arl:
(avkastningsvarde / drshyra vid bedimd vakans)

- Direktavkastning Ar 1:
(driftnetto vid bedomd vakans / avkastaingsvirde)

- Direktavkastning mot beddmt driftnetto:

Malmn /2 -{)4-{/3
a .

Lunnarl Bj Jurpssnn
Auktoriserad F.:slu__hcisviirdcrare. SFF

Bilagor

3191y
3%
8.7
P4%

10.8%

‘_...sM_Q\

r Wicslander
Auktoriserad Fastighetsviirderare, SFF

Bilaga : Kassaflodesanalys och Hyresgistiorieckning
Bilaga 2: Kartor

Bilaga 3: Foton

Bilaga Officiellt utdrag ur Fastighetsdatasystemnet
Biiaga Allminna villkor fér virdeutlitande
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KASSAFLODESANALYS Fastigher: Hoirsgird 21 Bllaga 1:1

Kommun:  Hiir

Kalkylantaganden

St halkyl 1947-01.01

Vardear x4 Typhod. 424
Tax Vande %17 Rasvanle K17
1997 1998 199 p Pl K2 oLk b2 s 2006 2007
Inilaton 1.5% 204 2y T RELE] 2ar4 ¥4 2K 284 24 )i
Kulhvliantiy 12.7% 1324 13,27 [RSE 1320 1.2 13.2'4 13,24 132 13,2 11,24

Vakans (5 av hveat

Bisstiidder
Lokalen Sy S0 Savs .00 v SArE s sS4
C Clarage £ - plaser
Tonait SAvh hEL hEIL] sArk RN R S04 SR
Kassaflide 1Reduvisntng § Tkrtar}
tKaim?) Ar ) 1997 1998 199 pal 281 1042 20 2 2iHi5 2008 2007
Hyra bostiicder 1+ 1
C Hyra Lokaler o+ 455 ALY L 1l 1y 125 A3 RRE s RARS 150 6
Hyrar garage mm o+
Varas intikier lupande komzak LE KN
Hyrexnskdvakans bosudor 11
Hyreanskisakans lokales i3 13 1a 1? -7 7 IR 1 1%
Hyiesskivakans parape awn -y
Hiveoma ingdenide sabaier och nllapy
Filagg i+
Rahatt L}
Fflektiv hyra LY 306k 2 RILE] L LR L] | I iy 341 LR L)

e ech wanderbusl -y

Invest/hyresgastanp -1

Fastaphetaskatg 1 tin -1 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 K3
Fustigheisskan dler 1+)

Tomimitiayeild ()

Diriftnefio: e L] M 30l WK pall) s 3t 7 ARA i RRL (RN}

Lan o invesicrmpskonseksense
Ratita -1

Amonering i-i
Betabneitn fore ranichidmg: iy n kil ot s 3t a7 N A0 LR 343

Rantehdiag +]

Betalnetto efter runtehidrag: 246 w2 MR h{H 308 1 347 i i 16 yt
~ [Hreklavhasimng %) 1A% 11,34 1134 7% L% [DXGE TS 1064 1A' 10,59 10.5%
ENcki o astang ¢4 Lius 13004 AR Y] 13,24 13,24 13204 14 1314 13,19 (RN 13404
s : -
Beriikning av avkastningsvirde (totalt kapital): ' et -
. 11 - [ - e e S ey
—— :
Nuviirde driftneto: . | 661 T e e
’ 1,20 : IED b
Nuviirde restviirde: 944 L e
ELIRASE bl
Avkastpingsviirde 2605 D s »
bod LT —
E
) T e 1 [
N}‘L‘kt’llll: PuedT pme Doy 2 ONE AWML DONET Yewnd D omsl dae Tamw D awy?
- Avk virde / mt: 194K -
Avk virde / Basviirde: iy
Brutiokap Ar 1: 8.7
Lyirektavk Ar 1 11.4%
Murknadsmissigt DN £ avkastningsyinhe 10.8% '
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resgiistforteckning

Fastighet: Hibrsgird 21

Bilagu 1:2

Hyresgisi Lokaltyp Area faptid Hyrestorlustersalinmyg Fastighetsskatt ider Ingar Tilligg
Y Maonns
ml kr/tnd Index Tkre . kel | da/ Nep | tal Nej
" Werkstadshukaler ] 660 19991231 455! 100% 0 5 0
[S:aMedel 660) 455 0 0
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Fastighet:
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Fastighetsratt

Haorsgard 21

F.ohltyp

Uthyrbuar area - platser

Vakans (ekon)

in? s Antal

Aktuel) Marka.

Bustader
Kontor
Butsk
Industes
Lager
Restimrang
Ovrg |
Oyt 2
thngt 3
Skl
Ciurage/p-plals

600

5.0

S:a/medel

50

Bilagu 1:3

Lokaltyp

Uthyrbar area

Tuwtalt

Utghende hyra
Uthyn ‘ '
Antal Tkt J krhnd

kr/plats

Hyresfirlustersiittning
T

Tkr

RBostader
Kuonur
Bunk
Indusint
Lager
Restaurang
('!\'|1pl |
Ovngt 2
Ovign 3
Skylt
Ciarage/p-plats

ni? Antal J n?
T

I

Otdh

| : | r

485

kr/m? | kriplats
T .

W 455

S:wmedel

455

455

Lokaltyp

Rediimd D& LU-kosinad

Thr krin?

Bostader
Kontor
Butth
Industrs
Lager
Restauraip
vt |
Ovnge 2
Ovnpt 3
Skyh

! Ciarage/pplats

kripluts

S:a/mede)
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Allméan fastighetsinformation, Taxeringsinformation

. Fastighet

15 April 2003

Beteckning Senaste dndringen | Senaste dndringen i
Héor Hoorspird 21 aliménna delen ingkrivningsdeien

Nyckel: 120314644 1988-10-17 |
Férsamling
Hoor

Adress

994.07-18

Aktualitetsdatum i
inskrivhingsdelen
2003.04-14

Adress
Bruksvigen 8
Haoor

Lége, karta

Omrade X (Rikos 2igonY) Y (Rikers 2.5g0m)
1 62017338 135880065

Areal

Registerkarta

53301206

Omréde Totalarea! Diéirav landareal
Tatalt 4 600 kvm 4 61 kvm

Lagfart

Diérav vattenareal

Agare Andel
556452-9450 1/1
Arlévs Plastgjuten Forsabnings AB

Maglasirev.

243 91 Hoor

Kop: 1994-06-16

KNopeskilling: 1.205.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anteckningar och Inskrivningar

inskrivningsdag Akt
1994-07-18 8092

Fastigheten hesviiras ef av sokt eller beviljad anteckning eller inskrvming,

Inteckningar

Totalt antal inrecknmgar: 2
Totalt belopp: 1,500.000 SEK

Nr Belopp Status Inskrivningsdag

1 1.000.000 SEK
2 500000 SER Skrfthgr pantbrev

1989-07-28
1990-09-27

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

Planer, bestimmelser och fornlamningar

Akt
12211
14414

Planer
Stadsplan

Plananmirkning: Genomforandetiden har utgan

Taxeringsuppgifter

Datum
1975-02-1%

Akt
12-HOK-844
12PE HOK-104

Taxeringsenhet Uppgiftsar
Industrienhet, romemark (411) 1075100 2002
Omfartar hel registerfastigher

Taxeringsvarde dérav byggnadsviirde dirav markvirde

76000 SEK 0 SEN 176.000 SEK

Taxerad édgare Andel Juridisk form
556452-9450 1/1 Owriga aktiebolag

Arlévs Plastgjuteni Iorsaljnings AB
Maglasitev.

243 91 Hoor

Vérdegingsenhet industrimark 001

Taxeringsar
2002

Agandetyp

Lagfart

Taxeringsvirde

176000 SEK
Tomtareal Byggratt ovan mark
4 600 kvm

Riktvardeomréade

1267004

Riktvirde tomtareal
60 SIEK /kvm

Atgiird
Fastighetsrattsliga atgérder

Avstyekning

Ursprung

Datum
1988-10-17

Akt

1267-224

N N N .

| |
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1.2

1.3

2.2

2.3

3

3.2

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa ailminna villkor &r gemensanit utarbetade av, DTZ VirderingsHuset AB, FS Fastighetsstrategi AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
CB Richard Ellis AB, NewSec Analys AB, Storstaden Virdering AB och Svefa AB och giifler for virdering av fastigheter, tomtriwer, byggnader
ph ofri grund eller liknande varderingsuppdrag inom Sverige frin 2000-09-01. Sivitt ¢j annat framgir av virdeutlitandet gitler Bljande:

Viirdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i viirdeutiitandet angiven fast egen-
dom/tomuriint med tillhSrande rattigheter och skyldigheter i form
av servitut, ledningsritt. samfilligheter och vriga riuigheter
eller skyldigheter som framgir av uwdrag frin Fastighets-
datasystemet (FDS).

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet hirande fastighetstilibehér och byggnads-
titibehor, dock ¢j industritilibehér i annan omfattning én vad
som framgér av utltandet,

Kontroll av inskrivna ritigheter har skett genom utdrag frin
FDS. Den information som erhillits genom FDS har forutsatts
vara korrekt och fullstindig. varfor yuerligare utredning av le-
gala forhilianden och dispositionsritt ej vidtagits. Vad géller
legala forhallanden utbver vad som framgir av FDS har dessa
enbart beakitats i den omfanning information dirom limnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Firutom det som
framgr av utdrag frin FDS samt av uppgifter som limnats av
uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud har det forutaans
au virderingsobjektet inte belastas av icke inskrivan serviwmt,
nyttjanderiusavtal eller andra avial som i ndgot avseende be-
griinsar fastighetsigarens ridighet dver egendomen samt an
viirderingsobjektet inte belastas av betungande utgifier, avgifier
eller andra gravationer. Vidare har det firuisans ant virderings-
objekret inte 4r forema) for tvist i nigot avseende.

Firutsiittningar for viirdeutlhtande

Den information som innefartas i virdeutlitandet har insamlais
fran kilior som beddmis vara tillforlitliga. Samtiiga uppgifter
som erhillits genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes om-
bud och eventuella nyttjanderittshavare, har forutsatis vara kor-
rekta. Uppgifterna har endast kontrollerats genom en allmiin
rimlighetskontroll. Vidare har forutsatts att inget av relevans
fér virdebeddmningen har utelimnats av uppdragsgivaren/iga-
ren eller dennes ombud.

De areor som liggs tili grund for virderingen har erhallits ge-
nom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virderaren
har férlitat sig pd dessa areor och har inte miitt upp dem pé plats
eller ph ritningar. Areorna har fSrutsans vara uppmilttz i enlig-
het med vid varje 1illfille gallande "Svensk Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhillanden eller andra nyttjande-
ritter, har virdebedomningen i forekommande fall utghtt frin
gillande hyres- och arrendeavial samt dvriga nyttj v-
tal. Kopior av dessa avtal alternativt hyresdebiteringslistor
utvisande relevanta hyresvillkor har erhdllits av uppdragsgiva-
ren/Egaren eller dennes ombud.

Kontroll av eventuellt férekommande miljéskador eller annan
negativ miljépiverkan pd virderingsobjekter elier intilliggande
fastigheter har inte utforts. Virdebedomningen galier under fr-
utsiittningen at mark eller byggnader inom virderingsobjektet
inte*ir i behov av sanering eller an det foreligger nigon annan
form av miljomissig belastning som exempelvis kan innebéira
att en efterbehandlingsansvar elier nigon annan pafolid enligt
miljobalken kan komma ifriga.

Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar virderaren
imie for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredjc
man som en konsekvens av ant virdebedSmningen ir felaktig pd
grund av att viirderingsobjektet &r i behov av sanering cller att
det foreligger nigon annan form av miljdmissig belastning.

2002 07 0§

4.1

4.2

43

6.2

T4

72

Besikining, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlhggningar (byggmeder osv)
som beskrivs i utlitandet &r baserad pd dversiktlig okulir besiki-
ning. Utford besikming har ¢f varit av shdsn karskihr st den
uppfylier siljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sOkningsplike enligt 4 kap 19 § Jordsbelken. Vitrderingsobjokeet
forasitts ha det skick och den standard som okulirbesiktningen
indikerade vid besikiningstillfiilet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel cller icke uppenbara
forhilianden pd egendomen, under marken eller i byggnaden,
somskuueplverhvlrdn Inget ansvar tas O
shdant som skulle kriva specialistkompetens eller specieila
kunskaper for it uppticka.

s funktionen (skadefribeten) och/elier konditionen hos
byggnadsdetaljer, mekanisk utrusining, rSriedaingar ciler
elekiriska komponenter, eftersom ings tekniska tester genom-
forts.

Virderingsobjelaet forusies uppfylia alla erforderiiga myndig-
hetskrav och ha erhiilis alla erforderliga myndighetstillstkng for
dess anvindning pd st som anges i utiMandet,

Ansvar

Eventuella skadestandsansprik till foljd av fel i virderingen skall
framstitflas inom tva Ar frdn viirderingsdagen.

Det maximala skadestdnd som kan utgd til fljd av fel i virde-
utliandet 3r tugo basbelopp.

Viirdeutidtandets aktualitet

Berocnde pé att de faktorer som pdverkar viirdexingsobjokicts
marknadsviirde fiwindras dver tiden &r den vilrdebodbmsing som
diterges i utlitandet ghllande endast vid virdetidpunkicn mod de
forutsiittningar och reservationer som sugivits i utiMandet.

Framtida in- och uthetainingar samt virdewtveckling som redovi-
saslutlhndennryomuufdnenm 20m enligt virdersr-
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och viirdeutveckling.

Virdeuwtlstandets anvindande

Innchiliet | virdeutlitandet med tihdrande bilsgor ilhde upp-
dragsgivaren och skall anvindas i sin heibet till det syfe som
anges i utlitandet,

Anvinds virdeutldtandet for rinaliga fOrfoganden, ansvarar
virderaren endast fr direls eller indirelks skads som kaa drabbe
uppdragsgivaren om utlisandet anvinds enligt 6.1. Virderaren &r
fri frin allt ansvar f5¢ skiada som drabbat tradje man il f3ijd av
att denne anviint sig av virdeutiMandet eiler uppgifeer i denta.

lnnan virdeutibtandet clier delar av det reproducerss cller refere-
ras til] i nigot annat skriftligt dokument, miste virderingsioretaget
godkiinna innchilict och pd vilket sitt wiitandet skal dserges.
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