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1 FORUTSATININGAR

1.1 Uppdraget
Uppdragsgivare:

Uppdrag:

Vdrdetidpunkt:

Forutsattningar:

1.2 Underlag

Handlingar:

Besiktning:

Michael Olofsson

Beddmning av varderingsobjektets marknadsvérde. Vardering ska ligga
till grund fér eventuell férséljning.

December 2022.

Med begreppet marknadsvarde avses det mest sannolika priset for en
fastighet vid en ténkt forsalining vid en viss angiven vardetidpunkt p& en
fri och 6ppen marknad. Ett marknadsvérde kan inte bestdmmas utan
endast beddmas.

Inventarier i restaurangdelen &r inte inkluderade i denna vardering. Vi
férutsatter att restaurangen med dess kdk, uppfyller gdllande regler hos
milj® och halsa.

F&r uthyrning av Bed & Breakfast finns beviljat bygglov om dndrad
anvandning till vandrarhem. Detta finns bekraftat frdn kommun. Dérav
forutsatter denna vardering att anvandningen som vandrarhem gdller
permanent.

Féreliggande vardebeddmning gdller under férutsattning att
tilhandahdllen information frén uppdragsgivaren eller av denne
anvisade kontaktpersoner @r korrekt. Skulle det i ndgot fall visa sig att
den information som erhdllits, sGval skriftlig som muntlig, varit felaktig,
ofullstandig eller i dvrigt irrelevant, gdller ej denna vardering for aktuellt
objekt.

Se bilaga med allmé&nna villkor.

— Utdrag ur fastighetsregistret

— Resultatrapport 2020, 2021, delvis 2022
— Kopia av gdallande detaljplan

- Bygglov fér @&ndrad anvéndning

Fastigheten har besiktigats av Ida Bréms vid Norrbryggan AB den 10
november 2022 tillsammans med agaren.

Besiktningen &r ej av s&dan karaktdr att den uppfyller séljares
upplysningsplikt eller kbpares undersékningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken eller 10 kap 3 § Milibalken.
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2 OBJEKTSBESKRIVNING

2.1 Allmanna uppgifter

Lagfaren agare:
Areal:
Adress:

Planférhallanden:

Nyttjanderdtter:
(arrende, servitut)

Inteckningar:

Milj:

Michael Olofsson
497 m2
Jarnvéagsgatan 6 A-C

Fastigheterna omfattas av detaljplan fér Stationshuset i Orsa frén 2012
ddar genomférandetiden har gétt ut. Mark for fastigheten ar avsedd att
anvandas for centrum, men e verksamheter som medfor dvernattning.
Dock finns beviljat bygglov for

dndrad anv@ndning som vandrarhem

pd& plan 2. Defta finns bekraftat frén

kommun. ramp

veranda
For del som fér bebyggas med hogst
tv& véningar ar hogsta byggnadshojd
9 meter, och for del som far
bebyggas med hogst en vaning ar
hogsta tilldtna byggnadshojd 4,5
meter. Vind fé&r inte inredas.

| planen finns beslut om varsamhet. Byggnaden ar ocksd klassad som
"vardefull byggnad” vilket innebdr att den inte fér rivas, och att man vid
andring och underhdll ska betrakta byggnadens karaktdrsdrag enligt
"byggnadskultur och gestaltning”. Se mer p& kommunens hemsida och i
planbestdmmelserna.

Enligt detaljplanen finns &ven ett interimistiskt forbud. Férbudet innebdr
att det, inom ett angivet omrdde som berdr fastigheten, ar férbjudet att
utan Lansstyrelsens tillstdnd borra i berg djupare dn 250 meter under
markytan.

NAgon vidare utredning har inte genomforts.

Se fastighetsregisterutdrag, bilaga 1.

Det finns tre pantbrev uttagna i fastigheterna om totalt 200 000 kronor.

Vardebeddmningen gdller endast under férutsattning att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte &ri behov av sanering vad
avser miljéskador. Vidare férutsatts att pdgdende verksamhet inom
varderingsobjektet kan fortstta bedrivas utan att &ladggas hinder eller
begrénsningar med hdanvisning till gédllande och framtida
miljélagstiftning.
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2.2 Beskrivning

Lage, omgivning:

Mark:

Byggnader

Fastigheten ar centralt belégen i Orsa intill jGrnvégen och med ndarhet till
samhdllsservice. Omgivande bebyggelse bestdr till storsta del av
cenfrumbebyggelse, parkeringar och sjalva jarnvégen. Orsa ligger norr
om Siljan i Dalarna. | Orsa bor ca 7 000 invanare. Orsa dr en kommun i
Dalarnas I&n. Centralort &r Orsa vilket gér kommunen fill en av de 42 som
har ett municipalsamhdlle som cenftralort.

Byggnaden tar upp stoérsta delen av marken med endast en liten
markyta omger huset. Denna del omfattas i detaljplanen av prickmark
som ej far bebyggas. Ytorna runt byggnaden dr asfalterad och pd bdda
sidor om entrén finns staket och plats fér uteservering. Staket for
restaurangens alkoholtillstdnd. P& andra sidan av fastigheten finns ocksé
plats for ytterligare uteplatser och servering om s& dnskas.

P& fastigheten finns en byggnad fr&n 1892 som tidigare varit
stationshuset infill jGrnvégen i Orsa. Fastigheten ar klassad som "vardefull
byggnad” och innebdr att man vid &ndring och underhdll ska betrakta
byggnadens karaktarsdrag enligt "byggnadskultur och gestaltning”.
Huset har tilladggsisolerats. Utvandigt har man bytt fénster till nya 2-
glasfénster och pdborjat maining av fasad. Invandigt har huset
genomgdtt omfattande renoveringar och upprustning men ddr man
bevarat den dldre byggnadsstilen. Huset &r dels i tv& plan men har dven
en del med butikslokal i eft plan p& fastighetens sédra sida. Samtliga
utrymmen har hég takhojd.

Byggnaden innehdller idag en restaurang, en butikslokal, ett Bed &
Breakfast innehdllande 4 uthyrbara rum samt en ldgenhet,
gemensamma toaletter och duschutrymmen. | huset finns &ven en stor
oinredd vind med relativt hog takhojd.

Restaurangdelen innehdller matsal, ett fullutrustat restaurangkdk, bardisk,
personalutrymmen och toalett. Golvet ar betonggolv i original frén nér
fastigheten utnyttjats som stationshus. Lokalen &r fn vakant men ar
iordningstélld och redo att hyras ut omgé&ende.

Butikslokalen har en separat ingdng frdn husets gavel och har tillgang till
butiksyta och personalutrymmen. Aven denna lokal &r fn vakant men &r
iordningstalld och redo att hyras ut omgdende.

Bed & Breakfast utgdrs av 4 uthyrbara rum och har gemensamma
duschutrymmen och toaletter. | denna del finns &ven en Idgenhet med
eget kék och badrum som uppskattas till en BOA om ca 75 m2.

Samtliga ytor &r renoverade och har bra skick och standard.
Frén plan tvé leder en spiraltrappa i tré upp till den oinredda vinden.

Uppvarmning ar fiarrvérme. Ventilation ar enligt fastighetsdgaren ett FTX-
system med varmedtervinning. Kommunalt vatten och avlopp. Fiber finns
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till fastigheten. Samtliga ledningar och el ar utbytt.
Ytskikt &r generellt i bostadsytorna vinylgolv och mélade vaggar.

2.3 Uthyrbara areor

Uthyrbar area, kvm
Typ Antal Totalt Darav outh. %
Butik 1 62 62 100.0
Hotell 2 171
Restaurang 1 171
Summa 4 404 62 15.3

3 MARKNADSFORUTSATININGAR

3.1 Allmant

Under en langre folid av ar till och med 2021 karaktdriserades marknadsférutsattningarna for
fastighetsinvesteringar av ett mycket 1&gt ranteldge och 1&g inflationstakt. P&
kapitalmarknaderna har fastighetsplaceringar framstétt som det mest attraktiva alternativet
for kapitalplaceringar. Bland annat har institutionellt kapital, som i férsta hand sdker objekt
med hdg kvalitet i aftraktiva ldgen, visat starkt intresse for fastighetsmarknaden. Fér aktérer
som till stor del finansieras via I&nat kapital, har differensen mellan fastigheternas
direktavkastning och underliggande rantel&ge (yield spread) varit historiskt stor.

Sedan slutet av 2021 har betydande férandringar i férutsattningarna kunnat observeras.
Inledningsvis med en starkt stigande inflationstakt, frémst driven av kraftigt héjda
energikostnader. Aven kostnadsutvecklingen fér byggmaterial och byggentreprenader é&r
mycket stark. Internationell och inhemsk inflation har gett effekt p& Idngrdntor. Riksbanken
beslutade om hojning av reporéntan i april och aviserar en vasentligt snablbare stigande
réntekurva j@mfért med tidigare prognoser.

P& aktiemarknaden har OMX Stockholm Real Estate index fallit med ca 48 % under drets
forsta sex manader. Under andra kvartalet var nedgéngen ca 40 %. Motsvarande utveckling
under kvartalet f6r Stockholmsbdrsen som helhet var ca - 18 %. Svagast utveckling noteras fér
bolag med inriktning mot bostéder och bostadsutveckling. Utvecklingen for fastighetsaktier
indikerar att marknadens férvantningar om avkastning pd eget kapital féréndrats.

P& den direkta fastighetsmarknaden saknas dnnu observationer som kan férmodas vara
baserade pd ovan beskrivna férutséttningar. Transaktioner som offentliggjorts under senare
tid avser sannolikt i praktiken affdrer dar avtal ar tecknade ett antal ménader fillbaka.
Marknadens reaktioner ar darfor svarbedémda. Den historiskt stora differensen mellan
avkastningskrav och réntelédge, kan teoretiskt fungera som en faktor som motverkar direkt
korrelation mellan hojt rnteldge och 6kade avkastningskrav.

3.2 Hyresmarknaden

Hyresnivan pd bostdder med fastighetens vérdedr i bra skick och standard i Orsa beddms
liggainivén 1 150 — 1 250 kr/m2varmhyra.
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Hyresnivan for butiker och restauranger i omréddet beddms ligga i nivan 550 — 850 kr/m?2
varmhyra, medan nyare effektiva lokaler i bra skick och Idge med viss service kan ligga
uppemot nivier om ca 1 100 — 2 000 kr/m2 varmhyra.

For mindre hotell i orten beddms en skdlig omsattningshyra ligga pd 11 - 15 %.

3.3 Fastighetsmarknaden

Vardebeddmning med hjdlp av ortsprismetoden gors i en perfekt varld genom en analys av
sdlda fastighet som d&r jamférbara med varderingsobjektet. Kopeskilingen hittas dé i
normalfallet via lagfartsregistret.

En stor del av alla fastighetsférvary sker numera i bolagsform vilkket innebdr att kdpeskilingen
inte blir offentlig via lagfarten. Vid foérsdljining via sk paketering, dvs férsdljining via dotterbolag,
sdlies fastigheten i normalfallet in i dotterbolaget till fastighetens bokférda varde. Det blir d&
detta, i huvuddelen av fallen Idga bokférda vérde som avviker fr&n fastighetens &satta pris,
som kommer att aterfinnas i lagfartsregistret. Vidare sker ménga fastighetsforvary i
portféliform, dvs kdpen innehdller flera fastigheter. Detta innebdr att information om
kdpeskillingar for de enskilda fastigheterna och bolagen/portfélierna far sdkas direkt fréin
initierade parter eller andra fillférlitiga kéllor.

Direktavkastningarna for vérderingsobjektet beddms ligga pd 6 % for bostider och 8 % for
lokalerna. Detta innebdr for fastigheten ett genomsnitt pd ca 7,5 %.

4 EKONOMISKA DATA

4.1 Hyresbetalningar och kontrakisférhallanden

Lokalerna nyttjas till stérsta del internt av fastighetsdgaren och dess nérstGende bolag.
Fastighetsdgaren administrerar och hyr sjdlv ut Bed & Breakfast-delen. Restaurangen stdr fn
vakant och s& Gven butikslokalen. Enligt fastighetséigaren finns intressenter for de vakanta
lokalerna.

| tabellen nedan redovisas hyresnivderna.

For restaurangen redovisas tidigare utgdende hyra, som p.g.a. inkluderade inventarier och
maskiner, ligger hdgre dn den marknadsmdssiga. Frén januari 2024 appliceras en beddémd
marknadsmdssig hyra p& denna del.

For butiken och ldgenheten i B&B-delen antas en beddmd marknadsmdssig hyra.

Fér de uthyrbara rummen i Bed & Breakfast antas en beddmd skdlig omsdattningshyra. Baserat
pd var erfarenhet bedéms denna i orten ligga pd ca 11 - 15% av omsattningen, viket
applicerat pd verksamhetens resultat frdn 2020. 2021 och 2022 i genomsnitt ligga pd ca

100 000 kr/ar.

Hyran regleras i huvudsak med 100% index. Moms tillkommer pd& hyran. Hyra fér Idgenhets-
delen och butiken ar varmhyror medan hyrorna fér restaurang och &vriga Bed & Breakfast-
delen ar kallhyror. Samtliga hyresgdster antas, i kalkylen framover, betala el via egna
abonnemang.

Fastighetsdgaren har utdver ovanstGende poster dven kostnader fér administration, skdtsel,
forsakring och yttre underhdll. Kostnaden inkluderar séavdal Ibpande som periodiskt underhdll.
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Hyres- Tillligg3 Kontr. inbet.4 Markn.hyra®

Typl Lokalnr Hyresgast Area Loptid rgglz Moms 1 2 3 4 5 6 7 8 tkr kr/kvm tkr kr/kvm
4 1 Restaurang 171 2025-12 F Ja 192 1123 145 850
5 2 Bed & Breakfast - 4 uthyrbara... 96 2025-12 F Ja 150 1563 106 1100
5 3 Bed & Breakfast - Lagenhet 75 2025-12 F Ja 94 1250 94 1250
3 4 Outhyrd 62 2023-05 93 1500
404 436 1079| 438 1083

1 3.Butik 4=Restaurang S=Hotell

2 guIndexerad hyra Fo=Fast procentuell hjning F=Fast hyra O=Omséttningshyra

3 1 wFastighetsskatt 2=Varme 3=Kyla 4=VA S=El 6=Ovrigt 7=Ombyggnadstillagg 8=Rabatt

4 Hyra inklusive tillagg, ombyggnadstillsgg samt rabatter

5 Hyra inklusive tillgg, exklusive ombyggnadstillsgg samt rabatter

4.2 Drift och underhall, hyresgastanpassningar, investeringar

| tabellen nedan redovisas bedémda drift- och underhdliskostnader.

Lagenheten och butiken med varmhyra beddms enligt schablon ligga pé& 340 kr/m2 medan
restaurangen och Bed & Breakfast har kallhyra och beddms enligt schablon ligga pé en drift-
och underhdliskostnad om 110 kr/m2. Sammantaget utslaget pd& den totala ytan skapar det
en total drift- och underhdllskosthnad om ca 200 kr/m?2. | kostnaderna ingdr avsdattning till bdde
I6pande och I&ngsiktigt periodiskt underhdll. Kallhyra pd restaurangen

Bedomd kostnad

Benamning kr/kvm Summa (tkr)
DoU-kostnader 200 81
Summa 200 81

4.3 Taxeringsvarde och fastighetsskatt

Véarderingsobjektet ar taxerad som hyreshusenhet, typkod 321, bosté&der och lokaler.
Taxeringsvardet for &r 2022 uppgdr till 1 175 tkr varav 936 tkr avser byggnadsvérde och
resterande del markvdarde, se vidare bilaga 2, utdrag ur fastighetsregistret.

Utgdende fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift redovisas i bilaga 1.
Fastighetsskatten debiteras inte ut pd hyresgdsten, utan ingdr i hyran.

5 VARDEBEDOMNING

Med fastighetens marknadsvdrde avses det mest sannolika priset vid en tankt férsaljning pd
en fri och 6ppen fastighetsmarknad. Ett marknadsvarde kan inte bestémmas utan endast
beddmas.

Den sammanvdgda vardebeddmningen baseras pd& marknadsanalys/ ortsprisanalys samt
resultatet av kassaflddesanalys och utférd avkastningsvardeberdkning.

5.1 Redovisning

Fullstndig redovisning av ekonomiska data och antagande gdllande vardebeddmning
redovisas i varderingskalkyl i bilaga 1.
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5.2 Marknadsvardebedomning via marknadsanpassat avkastningsvarde -
kassaflodesmetod

Som varderingsmetod genomférs en vardebedd®mning enligt en sk marknadssimulering, vilket
innebdr en avkastningsbaserad metod. Metoden innebdr en analys och vérdering av de
betalningsstrommar fastighetsinnehavet férvantas ge upphov fill under en viss fid.

P& foljande sidor redovisas en tiodrig kassaflddesanalys for att kunnaillustrera driftnetto- och
likviditetskonsekvenser utifrdn ovan redovisade hyror och kostnader, samt ett
avkastningsvarde som bygger pd ovan redovisade parametrar. Vardet berdknas som
summan av nuvardet av de driffnetton som ftillfaller totalt kapital under innehavsperioden
samt nuvdrde av frigjort totalt kapital vid periodens slut, det sk restvéardet.

Vid utnyttjandet av avkastningsmetoden dr det viktigt att &terspegla marknadens synsatt pd
vardegrundade parametrar som inflation, hyresutveckling, utveckling av drift- och
underhdliskostnader, direktavkastningskrav, kalkylrdnta m m som bedéms féreligga vid
vardetidpunkten.

| avkastningsvardeberdkningen nuvdardesberdknas framtfida in- och utbetalningar fill
vardetidpunkten. Kalkylen grundar sig pd redovisade kassafldden, utan beaktande av 1an,
dvs erhdlina driftnetton. Restvardet i avkastningskalkylen utgdrs av marknadsvéardet som
fastigheten beddms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet beddms genom att dividera det
prognostiserade driftnettot dret efter kalkylperiodens slut med ett beddmt
direktavkastningskrav.

For att kunna utféra en nuvardeberdkning av driftnettot for respektive ar av kassaflddet och
restvardet vid kalkylperiodens slut ar det nédvandigt att anvanda sig av en kalkylrénta.
Avkastningskalkylen goérs utan hdnsyn tagen till beldning, varfér kalkylréntekravet sdledes
utgér ett rantekrav pd totalt kapital. Kalkylréintan kan definitionsmdssigt séigas bestd av
foljande inbyggda parametrar, riskfri realré&nta + risk + vérdeférandring/inflation. Den riskfria
realréntan ligger dtminstone historiskt sett ndra 3 %, risken beror pd rddande marknads-
situation, fastighetstyp och lage och varierar i Sverige mellan 1 och 15 %. | Sverige har Riks-
banken ett I&Gngsiktigt mal att hdlla inflationen pd en nivd kring 2 % per ar. Kalkylrdntan kan
mycket férenklat definieras som direktavkastningskravet + vardeférandring/ inflationen.

Till grund for vardebeddmningen har antagits ett marknadsmdssigt direktavkastningskrav pd
7.5 % vid beddmning av restvérdet i avkastningskalkylen. Kalkylréntekravet pd totalt kapital,
den sk diskonteringsréntan, uppskattas utifrén definitionen ovan ftill ca 9,5 %. Det beddmda
marknadsanpassade avkastningsvardet &r ca 5 400 000 kr. Detta varde har byggts upp av
summan av nuvdarde driffnetton ca 2 700 000 kr och nuvérde restvarde ca 2 700 000 kr.
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5.3 Orisprismetod

Vardebeddmning med hjdlp av ortsprismetoden gdrs genom en jdmfdrelse av sdlda
hyresfastigheter innehdllande bosté&der och lokaler i Siljans regionen.

Under de senaste tre &ren har eftt trettiotal fastigheter sdlts inom 2
omrddet. Flertalet av dessa har dock gallirats bort dé& det till

exempel funnits infressegemenskap mellan képare och sdljare.
Kopeskilingarna bland de &terstdende varierar mellan ca 2 000

och 18 500 kr/m2 (k&p utanfor intervallet férekommer) med eft Eo
genomsnitt p& ca 7 200 kr/m?2.

| Orsa har fem férsaljningar skett av hyreshus dar képen varierat mellan ca 2 000 och 7 000
kr/m2 med ett genomsnitt p& ca 3 500 kr/m2.

| ortspriset kan man se aftt fastigheter med typkod 322, hotell och restaurang generellt ligger
négot hogre, mellan 2 000 och 25 000 kr/m?2 med ett genomsnitt pd ca 8 300 kr/m2. Har ligger
de fastigheter med det hogsta kvadratmeterpriset attraktivt vid eller med utsikt dver Siljan.

| 6vrigt har de férsdljiningar med hdgst kvadratmeterpris varit fastigheter innehdllande endast
bostdder av mindre karaktér vilket normalt skapar ett hdgre kvadratmeterpris.

Varderingsobjektet i dess renoverade bra skick och standard samt mervérde av en stor
oinredd vind, beddms ligga i nivd 6ver genomsnittet och med ett varde mer likt fastigheter
med typkod fér hotell och restaurang. Beddmt intervall 11 000 — 14 000 vilket innebdr eft
marknadsvarde om ca 4 400 000 — 5 700 000 kr.
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6 SAMMANFATINING

Med utgéngspunkt frdn det underlag och den tilldmpade véarderingsmetodik som redovisas i
bilaga 1, samt de 6verviganden i dvrigt som framgdr av detta utldtande, beddms
varderingsobjektets marknadsvarde per vardetidpunkten december 2022 fill:

5 500 000 kr
FEMMILJONERFEMHUNDRATUSEN
KRONOR
Falun den 2022-12-08 Falun den 2022-12-08
Norrbryggan AB Norrbryggan AB
b= Nl Speerns
Ida Bréms Nils Spross

Fastighetskonsult

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

1V a0

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga 1 sida 1

EKONOMISKA DATA OCH VARDEBEDOMNING

Michael Olofsson Marknadsvidrdebeddmning
Objekt: 1 Jarnvagen 3 Markareal: 497 kvm Vardetidpunkt: 3922
Kommun: Orsa Nybyggnadsir: 1892 Varderingsdatum: 11"2’238
Adress:  Jamvagsgatan 6 A-C Ombyggnadsdr: 2019 Besiktning: 2022
Aqare: 660418-3514 Michael Olofsson Vardering utford av: 1B
Kontrakt (heldrsviérden per kalkylstart 2022-12-01)
Hyres- Tilllsgg? Kontr. inbet.? Markn.hyras
ml Lokainr Hyresglist Area Loptid .!'!2 Moms (1 2 3 4 5 6 7 8 thr kr/kvm thr kr/kvm
4 1 Restaurang 171 2025-12 F Ja 192 1123 145 850
5 |2 Bed & Breakfast - 4 uthyrbara... 96  2025-12 F Ja 150 1563 106 1100
5 |3 Bed & Breakfast - Lagenhet 75 2025-12 F Ja 94 1250 34 1250
3 |a Outhyrd 62 2023-05 93 1 500
Summa 404 436 1079 438 1083
! 3o Butik 4=Restaurang S=Hotell
2 g4 Insexsrad hyra Fo% =Fast procentuall hajning F=Fast hyra O=Omaittnisgshyra
3 1 e Fastighatsskatt 2=Virme 3=Kyla 4=VA S=8l G=Ourigt 7=Ombyggnadstitigy S=Rabatt
4 Hyra inklusive 1303, ombygenaditilagy samt rabatter
5 Hyra inklusive 18305, Gxkiusive ombygQNadsblligy same rabatter
Hyror (heldrsvirden per kalkylstart 2022-12-01) Ekonomisk uthyringsgrad 99.6 %
Uthyrbar area, kvm Ki de inbetalni thr Beddmd markn.hyra
Antal Totalt Dérav outh. % Hyror Tillsgg Totalt kr/kvm? tkr kr/kvm?2
Butik 1 62 62 100.0 93 1500
Hotell 2 171 244 244 1425 199 1166
Restaurang 1 171 192 192 1123 145 850
Summa 4 404 62 153 436 436 1274 438 1083
1 Uthvyrd area 2Total aea
Taxeringsvérden
Taxeringsvirde (tkr)
het Virdedr Mark Byggnad Summa
Hyreshusenhet - lokaler 174 561 735
Hyreshusenhet - bostader 1991 65 375 440
Summa 239 936 1175
Beddmda normaliserade drift- och underhéliskostnader
Bedémd kostnad
Benimning kr/kvm Summa (tkr)
DoU-kostnader 200 81
Summa 200 81
Marknadsinformation
Lagesklassificering: Delportfolj:
Marknadssegment: Hotell/Restaurang Objektkvalitet: Normal Lingsiktiq ekonomisk vakans:! 3.79 %
1 penagan ad after ¥ipa sht.
Kassaflodesanalys fr o m 2022-12 Avkastningsvirde
Antaganden (%/4r) 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 Férutsattningar
Inflation 10.90 850 3.00 200 2.00 200 200 200 2.00 200 Kalkylranta, betalnetton 9.40 %
Hyresutveckling - Butik 10.90 850 3.00 2.00 200 200 200 200 200 2.00 Kalkylranta, restvarde 9.40 %
Kostnadsutveckling DoUh 10.90 850 3.00 250 250 250 250 250 250 250 Direktavk, restvirde 7.50 %
Ekonomisk vakansgrad 17.59 9.09 204 209 379 379 379 379 379 379 Bersknat restvarde 6269 tkr
Kassafldde, tkr 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 Berikningar
+ Hyror 44 539 548 551 553 564 576 587 599 611 Nuvarde av betalnetto 2 666 thr
+/- THiSgq och rabakter Nuvarde av restvarde 2731 thr
= Bruttohyra 44 539 548 551 553 564 576 587 599 611 Avkastningsvirde S 396 tkr
Vakans/Hyresfariuster -8 49 -11 -1z 21 21 22 -2 -23 -23 ,
- Drift och underhdil -7 90 -97 -100 -103 -105 -108 -111 -113 -116 ““““""':zmd — 4 z
- Fastighetsskatt/fastighetsavaift -1 -9 9 -9 -9 9  -10  -10___-10 __ -10 o __ L
= Driftnetto 29 392 431 430 421 429 436 445 453 461
= Betalnetto 29 392 431 430 421 429 436 445 453 461 ke/kvm uthyrbar area 13366 kr
Initial direktavkastning 6.41 %
Direktavk. full uthyming 6.45 %
Markn.varde/tax.varde 4.60
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Fastighet

Beteckning UuID: Senaste andringen i allmanna delen
Orsa Jarnvagen 3 909a6a7c-bf24-90ec-e040-ed8f66444c3f 2009-12-01

Nyckel: Lén- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
200378791 2034 2019-07-01

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Orsa 217048 2022-11-08

Socken: Orsa

Adress
Adress

Jarnvagsgatan 6A-C
794 30 Orsa

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM)
1 6776104.5

E (SWEREF 99 TM)
479572.5

Areal
Daérav landareal Daérav vattenareal

497 kvm

Omrade Totalareal
Totalt 497 kvm

Lagfart
Agare Andel
660418-3514 1/1

Olofsson, Hans Michael Percy

Inskrivningsdag Akt
2015-08-20 D-2015-00362940:1

Jarnvagsgatan 6 A
794 30 Orsa

Kop (aven transportkop): 2015-08-17
Kopeskilling: 1.050.000 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 3
Totalt belopp: 900.000 SEK

Nr
1
2
3

Rattigheter

Andamal
Tilltradesservitut

Anladggning

Anmarkning:

Rattsforhallande
Last

Bildningsatgard: Avstyckning

Belopp

400.000 SEK
250.000 SEK
250.000 SEK

Rattighetstyp
Officialservitut

Beskrivning: Tilltrade till perrong, spar och byggnad

Last

Bildningsatgard: Avstyckning

Officialservitut

Periodanmarkning: Fastighetstillbehor

Inskrivningsdag Akt

2018-08-10 D-2018-00399040:1
2018-11-12 D-2018-00580079:1
2019-06-17 D-2019-00270745:1

Rattighetsbeteckning
2034-1913.1

2034-1913.2

Beskrivning: Ratt att anvanda, underhalla och férnya teknisk utrustning

Planer, bestammelser och fornldamningar

Planer

Detaljplan: Stationshuset i orsa

Naturvardsbestdmmelser
Interimistisk forbud: Boggas

Taxeringsuppgifter

Datum Akt
2012-11-26 2034-P177
Laga kraft: 2012-12-21 2034

Genomf. start: 2012-12-22
Genomf. slut: 2018-12-31

Datum Akt

2(_)2_1-(_)9—16 2034-P2021/4
Giltig till: 2022-09-18 Objektnummer: 2055902
Laga kraft: 2021-09-18 LST20



Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

727745-5

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde
Taxeringsar

2022

Taxerad Agare

660418-3514
Olofsson, Michael
Jarnvagsgatan 6 A
794 30 Orsa

Taxeringsvarde
1.175.000 SEK

Andel
1/1

Viarderingsenhet bostadsmark 301490738.

Taxeringsvarde
65.000 SEK

Byggratt ovan mark
100 kvm

Riktvéardeomrade

2034006

Riktvarde byggratt

650 SEK/kvm

Varderingsenhet lokalmark 301268063.

Taxeringsvarde
174.000 SEK

Byggratt ovan mark
348 kvm

Riktviardeomrade

2034006

Riktvarde byggratt

500 SEK/kvm

Varderingsenhet bostader 301490737.

Taxeringsvarde
375.000 SEK

Artal for hyresniva

Nybyggnadsar
1892

Bostadsyta
80 kvm

Hyra

90.000 SEK/ar

Tillbyggnadsar
2019

Varderingsenhet lokaler 301268062.

Taxeringsvarde
561.000 SEK

Artal for hyresniva

Nybyggnadsar
1892

Atgird

Lokalyta

275 kvm

Hyra

192.000 SEK/ar

Tillbyggnadsar
2019

darav byggnadsvarde
936.000 SEK

Juridisk form

Fysisk person

Under byggnad
Nej

Vardear
1991

Under byggnad
Nej

Vardear
1991

Fastighetsrattsliga atgarder
Avstyckning Fastighetsreglering

Ursprung
Orsa Orsa Kyrkby 15:111

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Mora

Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2022 Metria

darav markvarde
239.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Datum
2009-12-01

Akt
2034-1913

Bilaga 2

Kalla: Lantmateriet
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Fastighetens gréanser

NORRBRYGGAN AB Tel: 023-125 00
Kyrkbacksvagen 8, 791 33 Falun Epost: norr@bryggan.se
Org.nr: 556796-5131 www.bryggan.se
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Byggnad utvandigt Byggnad utvandigt

Byggnad utvandigt Restaurang

Restaurang Restaurangkdk

NORRBRYGGAN AB Tel: 023-125 00
Kyrkbacksvagen 8, 791 33 Falun Epost: norr@bryggan.se
Org.nr: 556796-5131 www.bryggan.se
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Vakant butiksyta

Hall i B&B samt trapp fill vind Oinredd vind
NORRBRYGGAN AB Tel: 023-125 00
Kyrkbacksvagen 8, 791 33 Falun Epost: norr@bryggan.se

Org.nr: 556796-5131 www.bryggan.se
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Bilaga 4 sid 1(1)
Ortspris: Hyreshusfastigheter med typkod 320-325 i Siljansregionen. Kop sedan januari 2020.

Kommun Fastigheter Typkod Datum Pris (tkr) Pris (kr / m2) K/T BOA LOA Lokaler BRA Byggar Taxeringsvirde Tomtareal Adressplatser
Leksand kommun BJORKEN 340:1 322 2022-11-01 7400 3700 0 2000 2000 1964 18533 Buffils Annas Vag 18
Rattvik kommun SKOMAKAREN 5 325 2022-10-07 5500 8345 0 659 659 1980 3081 Filarvagen 11
Mora kommun STRANDEN 45:1 325 2022-08-31 800 985 0 812 812 1929 1256 Badstugatan 10, 12 m.fl
Orsa kommun STACKMORA 69:9 325 2022-08-01 700 7000 4,17 0 100 100 2001 168 2860 Turistvagen 504B
Mora kommun STRANDEN 42:5 320 2022-07-01 2327 16387 2,79 142 0 142 835 972 Badstugatan 3A, Badstugatan 3B m.fl
Leksand kommun TALLBERG 59:1 320 2022-06-01 3554 3296 0,77 1078 0 1078 1929 4630 5171 Bergsgardarna 20, Siljansvagen 425 m.fl.
Mora kommun STRANDEN 38:1 322 2022-02-01 9100 18533 1,91 0 491 491 1978 4770 1964 Strandgatan 19
Leksand kommun HARADSDOMAREN 11 325 2021-12-17 16500 9903 2,06 0 1666 1666 1955 7994 1600 Sparbanksgatan 6, Torget 4
Leksand kommun BJORKEN 328:1 321 2021-12-16 3000 2173 1,01 1071 309 1380 19564 2958 2920 Bjorkbergsvagen 60, 62
Mora kommun STRANDEN 58:1 325 2021-12-02 3909 5347 1,23 0 731 731 1966 3175 2623 Vasagatan 3, Vasagatan 3B
Rattvik kommun SKOMAKAREN 2 322 2021-12-02 4400 4150 1,15 150 910 1060 1963 3819 15136 Nyakersvagen 5
Leksand kommun PLINTSBERG 36:48 321 2021-12-02 460 1982 1,2 60 172 232 1914 382 12408 Plintsberg Tallbergsvagen 103A
Rattvik kommun LERDAL 9:22 322 2021-09-30 5700 25110 8,41 0 227 227 1929 678 3000 Bygatan 16
Mora kommun UTMELAND 648:1 320 2021-08-26 4300 23118 186 0 186 1967 1238 Karlsvagen 20
Orsa kommun ORSA KYRKBY 48:92 322 2021-04-30 2000 2192 0,88 0 912 912 1976 2276 8046 Lissvagen1
Rattvik kommun FARGAREN 2 321 2021-03-23 5000 7331 380 302 682 1929 2755 >mm~m: 8, >mm~m: 8A
Rattvik kommun RATTVIK 1:6 325 2021-01-29 6500 6190 0 1050 1050 1976 3102 Nyakersvagen 4
Orsa kommun ORSA KYRKBY 48:92 322 2020-12-04 2000 2192 0,88 0 912 912 1976 2276 8046 Lissvagen1l
Orsa kommun KOPMANNEN 11 322 2020-11-20 1100 2095 0 525 525 1982 671 Frelins Grand 1, Frelins Grand 3
Orsa kommun LOVAKERN 11 325 2020-11-02 1700 3953 0 430 430 1959 2492 Dalagatan 5
Mora kommun ONA 213:5 325 2020-04-17 6200 2341 0 2648 2643 1955 8985 Brudtallsvagen 9, Verkstadsvagen 6
Mora kommun UTMELAND 25:114 325 2020-03-02 1495 4823 0 310 310 1993 3762 Svedjarnsvagen 1
Leksand kommun FURAN 4 321 2020-03-02 3100 5254 0 590 590 1922 2947 Hjortnasvagen 21A
Rattvik kommun LERDAL 1:142 325 2020-03-02 1770 10793 0 164 164 1986 2479 Furudalsvagen 12
Leksand kommun SATRA 6:10 325 2020-02-28 800 3065 0 261 261 1935 5817 Satra Plintsbergsvagen 210
Mora kommun STRANDEN 10:1 325 2020-02-27 2600 7647 0 340 340 1929 1329 Kyrkogatan 36
Medeltal: 3920 7227

NORRBRYGGAN AB
Kyrkbacksvégen 8, 791 33 Falun
Org.nr: 556796-5131

Tel: 023-125 00
Epost: norr@bryggan.se
www.bryggan.se




ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De dr utarbetade med utgéngspunkt fran God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade virderare inom Samhillsbyggarna.
Villkoren géller fran 2010-12-01 vid védrdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pé ofri grund eller liknande
vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

1.2

1.3

22

23

2.4

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrétt, samfalligheter
och ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning &n vad
som framgér av utlatandet.

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
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dirom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for viardeutlitande

Den information som innefattas i vdrdeutlatandet har in-
samlats fran kdllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedomningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for vdrderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfdlle gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderdtter, har virdebedémningen i férekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderdttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvdndning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Viérdebedomningen géller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

32

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen &r
felaktig pd grund av att vérderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet dr baserad pa Oversiktlig okulér
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktér att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillféllet.

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

+ séadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprék till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstdllas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utgé for pavisad skada till
foljd av fel i vdardeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvérde fordndras 6ver tiden &r den virdebedémning
som &terges i utlatandet géllande endast vid vardetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt véardeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifrdn
ett scenario som, enligt vérderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Viardebe-
domningen innebdr inte nadgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehallet i vérdeutldtandet med tillh6rande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges 1 utlatandet.

Anvinds virdeutlatandet for réttsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvédnds enligt 7.1.
Virderaren é&r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f6ljd av att denne anvént sig av vérdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste virde-
ringsforetaget godkdnna innehdllet och pd vilket sitt
utlatandet skall aterges.




