
 

   
 

Newsec Advisory Sweden AB 

Stureplan 3 

P.O Box 7795 

SE-103 96 Stockholm 

Tel +46 8 454 40 00 

Fax +46 8 454 40 01 

VAT SE 556695-7592 

 

Utlåtande avseende marknadsvärdebedömning  

Syfte och uppdragsgivare 

Av Retailfast Holding AB, genom Håkan Karlsson, har undertecknat företag erhållit uppdraget att 
bedöma marknadsvärdet av 13 fastigheter/tomträtter (se bifogad lista) med värdetidpunkt 8 oktober 
2021, 2 november 2021, 5 november 2021, 20 januari 2022, samt 4 mars 2022. Värderingarna 
utfördes mellan oktober 2021 och mars 2022. Värderingarna avser de enskilda fastigheterna och 
eventuella portföljpremier-/rabatter har ej beaktats. För värderingsuppdraget gäller bilagda 
”Allmänna villkor för värdeutlåtande”. 

Värderingen syftar till att bedöma fastigheternas marknadsvärde, det vill säga det mest sannolika 
priset vid en försäljning på en öppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.  

Värderingsobjekten 

Det totala värdet av fastigheterna/tomträtterna uppgår till 673 000 000 SEK. Objekten består av 
bebyggda förvaltningsfastigheter avseende handels-, industri/lager- och kontorsfastigheter med en 
sammanlagd uthyrningsbar area om 49 566 kvm. 

12 av fastigheterna innehas med äganderätt och 1 med tomträtt. Fastigheten upplåten med 
tomträtt har ett värde om 64 000 000 SEK, vilket motsvarar 9,5% av det totala värdet.  

Av de 13 fastigheterna/tomträtterna har 2 besiktigats under 2020 och 3 under 2021. Övriga har ej 
besiktigats. De objekt som är besiktigade har ett värde av 180 000 000 SEK, vilket motsvarar 
26,7% av det totala värdet. Vilka fastigheter/tomträtter som har besiktigats och när framgår av 
bilaga 1, objektslista. 

Ekonomisk redovisning 

Information om de rådande hyresvillkoren har främst hämtats från hyresdebiteringslista. I de fall 
hyrorna har bedömts avvika från marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hänsyn till 
objektens storlek, karaktär och läge, varierar den långsiktiga vakans- och hyresrisken.  

Kostnaderna för drift och löpande underhåll samt avsättning för periodiskt underhåll har bedömts 
med hjälp av statistik, uppgifter från fastighetsägaren, kontraktsuppgifter och jämförelser med 
liknande fastigheter. Kostnaderna för drift och underhåll bedöms i genomsnitt följa 
inflationsutvecklingen under kalkylperioden. 

Värdebedömning 

Grunden för alla marknadsvärdebedömningar är analyser av försålda objekt i kombination med 
kunskaper om aktörernas syn på olika typer av objekt, deras sätt att resonera samt kännedom om 
marknadsmässiga hyresnivåer etc. 

Värdet för fastigheterna har bedömts med stöd av en marknadsanpassad kassaflödeskalkyl i vilken 
man genom simulering av de beräknade framtida intäkterna och kostnaderna (10 år eller längre) 
analyserar marknadens förväntningar på värderingsobjektet. Avkastningskrav som används i 
kalkylen har härletts ur försäljningar av jämförbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av 



 

   
 

förräntningskrav är bedömningen av objektets framtida hyresutveckling, värdeförändring och 
eventuella förädlingsmöjligheter samt fastighetens underhållsskick och investeringsbehov. 

Värderingsstandard 

Värderingarna har utförts i enlighet med IVS och RICS värderingsstandard (upplaga 2017 Global). 
Värderingsutlåtandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR’s 
rekommendationer för ett konsekvent genomförande i Europeiska kommissionens förordning nr 
809/2004 om genomförande av prospektdirektivet.  

Definitioner och värdebegrepp är i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS 
2017), fastställda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvärdet definieras 
som det bedömda priset till vilken en tillgång skulle säljas för vid värdetidpunkten, mellan en villig 
köpare och villig säljare utan intressegemenskap, där båda agerar välinformerade och utan tvång, 
samt efter normal marknadsföring. 

Värderingarna har utförts av värderare kvalificerade för uppdraget som har agerat som externa 
värderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella 
delmarknaderna, och därmed den kompetens som krävs för att genomföra värdebedömningarna. 

Denna rapports användning är endast för den part till vilken den är utställd för specifika ändamål 
som anges häri och inget ansvar accepteras från tredje part för hela eller delar av dess innehåll. 

Slutbedömning 

Enligt den värdebedömning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedömer vi det 
sammantagna marknadsvärdet, per värdetidpunkten enligt bilaga 1, till 673 000 000 SEK 
(sexhundrasjuttiotre miljoner kronor).  
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Bilaga 1 

 

RETAILFAST, OBJEKTSLISTA 

 

 

Fastighet Kommun

Navaren 13 Eskilstuna 2022-03-04 Ej besiktigad

Bråtebäcken 1:4 Karlstad 2022-03-04 2020-08-28

Ilanda 1:71 Karlstad 2022-03-04 Ej besiktigad

Axeln 1 Kumla 2022-03-04 2020-02-19

Krankroken 8 Västerås 2022-03-04 Ej besiktigad

Närlunda 1:195 Askersund 2021-10-08 2021-10-06

Närlunda 1:205 Askersund 2021-10-08 2021-10-06

Närlunda 1:206 Askersund 2021-10-08 2021-10-06

Kjula-Blacksta 1:99 Eskilstuna 2022-01-19 Ej besiktigad

Oxen 41 Skara 2021-11-05 Ej besiktigad

Tennet 1 Skövde 2022-01-20 Ej besiktigad

Tennet 2 Skövde 2021-11-02 Ej besiktigad

Kilen 8 Vänersborg 2022-01-20 Ej besiktigad

SUMMA/MEDEL

Besiktnings-

datum

Värderings-

datum



ALLMÄNNA VILLKOR FÖR VÄRDEUTLÅTANDE 
Dessa allmänna villkor är gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, 

FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De är utarbetade med utgångspunkt från God 

Värderarsed, upprättat av Sektionen För Fastighetsvärdering inom Samhällsbyggarna och är avsedda för auktoriserade värderare inom 

Samhällsbyggarna. Villkoren gäller från 2022-01-27 vid värdering av hela, delar av fastigheter, tomträtter, byggnader på ofri grund eller 

liknande värderingsuppdrag inom Sverige. Såvitt ej annat framgår av värdeutlåtandet gäller följande; 

1 Värdeutlåtandets omfattning 
1.1 Värderingsobjektet omfattar i värdeutlåtandet angiven fast 

egendom eller motsvarande med tillhörande rättigheter och 

skyldigheter i form av servitut, ledningsrätt, samfälligheter 

och övriga rättigheter eller skyldigheter som framgår av ut- 

drag från Fastighetsregistret hänförligt till värderingsobjektet. 

1.2 Värdeutlåtandet omfattar även, i förekommande fall, till 

värderingsobjektet hörande fastighetstillbehör och byggnads- 

tillbehör, dock ej industritillbehör i annan omfattning än vad 

som framgår av utlåtandet. 

1.1 Kontroll av inskrivna rättigheter har skett genom utdrag från 

Fastighetsregistret. Den information som erhållits genom 

Fastighetsregistret har förutsatts vara korrekt och fullständig, 

varför ytterligare utredning av legala förhållanden och 

dispositionsrätt ej vidtagits. Vad gäller legala förhållanden 

utöver vad som framgår av Fastighetsregistret har dessa 

enbart beaktats i den omfattning information därom lämnats 

skriftligen av uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. 

Förutom det som framgår av utdrag från Fastighetsregistret 

samt av uppgifter som lämnats av uppdragsgivaren/ägaren eller 

dennes ombud har det förutsatts att värderingsobjektet inte 

belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderättsavtal eller 

andra avtal som i något avseende begränsar fastighets- 

ägarens rådighet över egendomen samt att värderingsobjektet 

inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra 

gravationer. Vidare har det förutsatts att värderingsobjektet 

inte är föremål för tvist i något avseende. 

2 Förutsättningar för värdeutlåtande 
2.1 Den information som innefattas i värdeutlåtandet har in- 

samlats från källor som bedömts vara tillförlitliga. Samtliga 

uppgifter som erhållits genom uppdragsgivaren/ägaren eller 

dennes ombud och eventuella nyttjanderättshavare, har 

förutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats 

genom en allmän rimlighetsbedömning. Vidare har förutsatts 

att inget av relevans för värdebedömningen har utelämnats av 

uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av 

hyresgästernas betalningsförmåga har gjorts om det ej nämnts 

specifikt i utlåtandet.  

2.2 De areor som läggs till grund för värderingen har erhållits 
genom uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. Värde- 

raren har förlitat sig på dessa areor och har inte mätt upp dem 

på plats eller på ritningar, men areorna har kontrollerats genom 

en rimlighetsbedömning. Areorna har förutsatts vara 

uppmätta i enlighet med vid varje tillfälle gällande ”Svensk 

Standard”. 

2.3 Vad avser hyres- och arrendeförhållanden eller andra 
nyttjanderätter, har värdebedömningen i förekommande fall 

utgått från gällande hyres- och arrendeavtal samt övriga 

nyttjanderättsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar 

utvisande relevanta villkor har erhållits av uppdrags- 

givaren/ägaren eller dennes ombud. 

2.4 Värderingsobjektet förutsätts dels uppfylla alla erforderliga 
myndighetskrav och för fastigheten gällande villkor, såsom 

planförhållanden etc, dels ha erhållit alla erforderliga myndig- 

hetstillstånd för dess användning på sätt som anges i ut- 

låtandet. 

3 Miljöfrågor 
3.1 Värdebedömningen gäller under förutsättningen att mark eller 

byggnader inom värderingsobjektet inte är i behov av sane- 

ring eller att det föreligger någon annan form av miljömässig 

belastning. 

3.2 Mot bakgrund av vad som framgår av 3.1 ansvarar värderaren 

inte  för den skada som kan åsamkas uppdragsgivaren eller 

tredje  man som en konsekvens av att värdebedömningen är 

felaktig på grund  av  att  värderingsobjektet är  i  behov  av 

sanering eller att det föreligger någon annan  form  av 

miljömässig belastning. 

3.3 Om information ej erhålles om en byggnad är miljöcertifierad 

antas det i värdebedömningen att byggnaden ej är certifierad.  

4 Besiktning, tekniskt skick 
4.1 Den fysiska konditionen hos de anläggningar (byggnader osv) 

som beskrivs i utlåtandet är baserad på översiktlig okulär 

besiktning. Utförd besiktning har ej varit av sådan karaktär att 

den uppfyller säljarens upplysningsplikt eller köparens under- 

sökningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Värderings- 

objektet förutsätts ha det skick och den standard som den 

okulära besiktningen indikerade vid besiktningstillfället. 

4.2 Värderaren tar inget ansvar för dolda fel eller icke uppenbara 

förhållanden på egendomen, under marken eller i byggnaden, 

som skulle påverka värdet. Inget ansvar tas för: 

• sådant som skulle kräva specialistkompetens eller speciella

kunskaper för att upptäcka.

• funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg- 

nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rörledningar eller

elektriska komponenter.

• Brister i de delar som ej besiktats

5 Ansvar 
5.1 Eventuella skadeståndsanspråk till följd av påvisad skada till 

följd av fel i värdeutlåtandet skall framställas inom ett år från 

värderingstidpunkten (datum för undertecknande av värde- 

ringen). 

5.2 Det maximala skadestånd som kan utgå för påvisad skada till 

följd av fel i värdeutlåtandet är 25 prisbasbelopp vid värde- 

ringstidpunkten. 

6 Värdeutlåtandets aktualitet 
6.1 Beroende på att de faktorer som påverkar värderingsobjektets 

marknadsvärde förändras över tiden är den värdebedömning 

som återges i utlåtandet gällande endast vid värdetidpunkten 

med de förutsättningar och reservationer som angivits i utlå- 

tandet. 

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt värdeutveckling som 

redovisas i utlåtandet i förekommande fall, har gjorts utifrån 

ett scenario som, enligt värderarens uppfattning, återspeglar 

fastighetsmarknadens förväntningar om framtiden. Värdebe- 

dömningen innebär inte någon utfästelse om faktisk framtida 

kassaflödes- och värdeutveckling. 

7 Värdeutlåtandets användande 
7.1 Innehållet i värdeutlåtandet med tillhörande bilagor tillhör 

uppdragsgivaren och skall användas i sin helhet till det syfte 

som anges i utlåtandet. 

7.2 Används värdeutlåtandet för rättsliga förfoganden, ansvarar 

värderaren endast för direkt eller indirekt skada som kan drabba 

uppdragsgivaren om utlåtandet används enligt 7.1. Värderaren 

är fri från allt ansvar för skada som drabbat tredje man till följd 

av att denne använt sig av värdeutlåtandet eller uppgifter i 

detta. 

7.3 Innan värdeutlåtandet eller delar av det reproduceras eller 

refereras till i något annat skriftligt dokument, måste värde- 

ringsföretaget godkänna innehållet och på vilket sätt utlåtandet 

skall återges. 

7.4 Tredje part får ej använda värdeutlåtande utan skriftligt 

godkännande av värderaren. 

2022-01-27  
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