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Samhallsbyggnadsforvaltningen Tekniska namnden
Katarina Harner

0171-625286

katarina.harner@enkoping.se

Forsaljning Asundagarden, Tillinge-Hummelsta 7:2
Forslag till beslut

Forslag till kommunfullméktige
1.  Kommunfullmaktige ger tekniska ndmnden i uppdrag att salja
Asundagarden Tillinge-Hummelsta 7:2 som trygghetsboende.
2. Kommunfullmaktige ger tekniska ndmnden en utékad budget for att tacka
kostnaden for nedskrivningen.

Forslag till namnden
Tekniska namnden séljer Asundagarden som trygghetsboende under férutsattning
att kommunfullmaktige godkanner foérsaljningen.

Beskrivning av arendet

Asundagarden i Hummelsta har varit ett vard- och omsorgsboende i kommunal
regi. Under 2020 beslutade vard- och omsorgsndamnden (VON 2020/106) att
avveckla vard- och omsorgsboendet pa grund av byggnadens fysiska utformning
som inte ar optimal for verksamheten.

| samband med att vard- och omsorgsnamnden sa upp hyreskontraktet kom ett
politiskt initiativ om att s&lja Asundagarden till Enkdpings hyresbostéader AB (EHB)
for att skapa ett trygghetsboende.

Samhallsbyggnadsforvaltningen har genom Svensk fastighetsférmedling genomfort
tva varderingar, den ena varderingen ar utifran dagens verksamhet och den andra
om fastigheten ska nyttjas som trygghetsboende, se bilaga 1 och 2.

Lokalkostnaden for Asundagarden kommer att belasta kommunens interna
lokalbank med ca 1,7 miljoner kronor arligen fran 2021-12-01. Fastigheten har en
bostadsyta om ca 1065 kvm och lokalyta pa ca 1967 kvm. Byggnaden har god
teknisk status och ar val underhallen. Byggnadens varmeforsorjning sker fran
bergvarme. Nuvarande detaljplan medger byggnader med tva vaningar och

for "allmant andamal”.
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Samhadllsbyggnadsforvaltningens bedémning

Forvaltningen har samarbetat med kommunledningsférvaltningen och vard- och
omsorgsforvaltningen for att ta fram forutsattningar for att genomféra en forsaljning
av Asundagéarden. EHB har tagit del av underlaget och har Idmnat ett internbud pa
15 miljoner kronor for att forvarva Asundagarden och géra om det till
trygghetsboende.

Forvaltningen foreslar att fastigheten saljs som trygghetsboende for att méta den
politiska ambitionen och intresset fran marknaden. Det finns inget intresse av
lokalen fran annan kommunal verksamhet.

Nedskrivningsbehovet pa ca 6,5 miljoner kr som uppstar vid forsaljningen finns inte
budgeterat hos tekniska ndmnden.

Bilaga 1: Vardering Asundagarden 2021-01-11
Bilaga 2: Vardering Asundagéarden 2021-09-15

Gunilla Fréman Katarina Harner
Forvaltningschef Fastighetschef
Enkopings kommun Enkdpings kommun
Kopia till:

Kommunfullmaktige
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Varderingsunderlag gallande:
Fastigheten
Tillinge — Hummelsta 7:2

Enkopings Kommun



SVENSK HIFASTIGHETSFORMEDLING

Objekt

Adress

Lagfart

Uppdragsgivare

Vérderingsdandamal

Varderingstidpunkt

Besiktning

Varderingsunderlag

Fastigheten
Tillinge — Hummelsta 7:2

Enkdpings Kommun

Svinnegarnsvagen 2

745 71 Enkoping

Enkdpings Kommun

Enkdpings Kommun

Fastighetens marknadsvarde. Beslutsunderlag for en forsaljning
av varderingsobjektet.

December 2020

Besiktning av fastigheten gjordes av undertecknad 2020-12-15.

Fastigheten har endast besiktats utifran.

Da inga uppmatta ytor fanns tiligangliga har jag utgatt ifran de
ritningar ni bifogat. Alla ytor dr bara ungefarliga.



SVENSKHIIFASTIGHETSFORMEDLING

Objektsbeskrivning

Lige

Tomtarea

Byggnader

Byggnadens skick

Fastigheten ar beldgen pa Svinnegarnsvagen 2 som ligger i
Hummelsta, ca 9 km fran Enkdping centrum.

31 698 kvm

Fastigheten har kommunalt vatten och avlopp.

Fastigheten bestar av 3 sammanlankade byggnader som idag
anvdnds som en samhallsfastighet fér omvardnad.

Byggnadernas yttre skick bedéms vara i ganska gott skick.

Teknisk beskrivning

Byggnader

Byggnadsar
Fasader
Yttertak

Uppvarmning

Ca 1065 kvm BOA (17 st igh) och 1 967 kvm LOA férdelat pa 3 hus
(uppskattad yta)

Mellan 1950 - 2006

Tegel och puts

Plat/takpapp

Bergvdrme

Objektets marknadsférutsattningar

Omsattningen pa fastigheter liknande vdrderingsobjektet har under de senaste aren varit

lag.

Uthyrning

Fastigheten nyttjas till fullo av Enkdpings Kommun.
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Miljéfragor Vardebeddmningen géaller under forutsattning att mark eller
byggnad inom objektet inte &r i behov av sanering eller att det
inte foreligger nagon annan form av miljémassig belastning.

Vardebedémning

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden utgar fran de in- och utbetalningar som fastighetsinnehavet férvintas
ge upphov till. | foreliggande vardering anvands en kassaflodesanalys. Metoden bygger pa
redovisade hyresintakter, drift- o underhallskostnader, hyresrisk, marknadsvardeutveckling
och krav pa direktavkastning. Om inte alla uppgifter finns sa utgar man utifrdn marknadens
kostnader for liknande objekt.

Kalkylférutsattningarna och avkastningsvardering redovisas i separata bilagor.
Avkastningsvarde

Enligt bifogad avkastningsvardering: 24 000 000 kronor.

Ortsprismetoden

Da utbudet av forsalda fastigheter av denna typ ar har varit 1ag de senaste &ren har vi valt att
inte anvanda oss av

Ortsprismetoden, da vi bedomer att det inte skulle ge en rattvisande virdering av objektet.

Slutsats

Om fastigheten séljs tomstalld sa kommer vardet justeras ned med ca 3 miljoner kronor fran
avkastningsvardet.

24 000 000 — 3 000 0000 = 21 000 000 kronor
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Varderingsresultat

Mot bakgrund av det som redovisas i vardeutlatandet bedémer vi att marknadsvérdet
gallande fastigheten Centrum 21:1 vid vardetidpunkten december 2020 uppgar till:

21 000 000 kronor.

21 000 000 kronor

Tjugoen miljoner kronor

Enkdping 2021-01-11

Dennis Johansson
Fastighetsmaklare

Transaktionsradgivare

Bilagor:

1. Kassaflodeskalkyl



A - Vard
Fastighetsbeteckning:
Kommun:

Adress:

Tomtareal, m?:
Upplatelseform:
Agare/TR-innehavare:

Taxeringsinformation

Smahus
Flerbostadshus

TILLIN GE-|

TILLINGE-HUMMELSTA 7:2

Enk&ping kommun
SVINNEGARNSVAGEN 2
31698

Aganderatt

ENKOPINGS KOMMUN

Vérdetidpunkt:

I . if
Regleringstidpunkt:
Utgaende avgald
Beddmd avgéld

2021-01-11

Kontor
Butiker
Industri
Produktion
Lager

Ovrigt m area
Ovrigt u area
Hotell
Utbildning
Vard;
Restaurang

Ovriga kommentarer

0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
55%
0,0%
0,0%
0.0%
0,0%
0,0%

2021-01-1

Dennis Johansson '




Vérdetidpunkt: 2021-01-11
(kkr)

Ar 2021 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Infiation, % 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Kalkylrénta, % 7,6% 7.6% 7.6% 7.6% 7,6% 7,6% 7.6% 7,6% 7,6% 7,6% 7,6%
Intékter kr/m?

Hyror 792 2401 2450 2497 2550 2598 2653 2704 2757 2812 2870 2925
Tillagg 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o]
Vakans -24 -73 -75 -76 -78 -79 -81 -82 -84 -86 -87 -89
S:a intékter 768 2328 2375 2421 2472 2519 2572 2622 2673 2726 2782 2836
Kostnader

DoU -340 -1031 -1052 -1073 -1085 -1116 -1137 -1161 -1186 -1207 -1231 -1255
Fastighetsskatt 0 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
Tomtréttsavgald 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S:a kostnader -340 -1032 -1053 -1074 -1096 -1117  -1138 -1162 -1187 -1208 -1232 -1257
Driftnetto 427 1296 1322 1346 1377 1402 1434 1459 1487 1518 1550 1579
Investeringar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kassafiode 1296 1322 1346 1377 1402 1434 1459 1487 1518 1550 1579
Nuvérde kassafiode 9935 Direktavkastning, % 5,5%
Nuvarde restvérde 13789 Restvérde 28717
Summa nuvarde 23723 Initial direktavkastning, % 5,5%
Avrundning 277

Marknadsvérde 24 000 kkr

Ovrigahg




Sammanstallning
1 objekt

Kkr om inget annat anges

Fastighet
Adress
Kommun
Tomtareal, m?

Area, m%
Bostader

Kontor

Butiker

Industri
Produktion

Lager

Ovrigt m area
Ovrigt u area
Hotell

Utbildning

Vard

Restaurang

Total area, m?
Varav vakant ar 1, m?
Ek vakans ar 1, %
Antal Igh, st

Hyra T+1
Bostéader
Kontor
Butiker
Industri
Produktion
Lager

Ovrigt m area
Ovrigt u area
Hotell
Utbildning
Vard
Restaurang
Tillagg fastighetsskatt
Total hyra T+1

DoU T+1
Tomtrattsavgald
Fastighetsskatt
Driftnetto (DN), T+1

Direktavk.krav, %
Marknadsvarde
Bokfortvarde
Over/undervarde
Taxeringsvérde
Information i kr/m?
Hyra T+1
Bostader

Kontor

Butiker

Industri
Produktion

Lager

Ovrigt m area
Ovrigt u area
Hotell

Utbildning

Vard

Restaurang

Total hyra T+1

DoU-kostnad T+1
Driftnetto T+1

TILLINGE-HUMMELSTA 7
SVINNEGARNSVAGEN 2
Enkdping kommun

31 698
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SVENSKIIFASTIGHETSFORMEDLING

Varderingsunderlag gallande:
Fastigheten
Tillinge = Hummelsta 7:2

Enkdpings Kommun



SVENSKINFASTIGHETSFORMEDLING

Objekt

Adress

Lagfart

Uppdragsgivare

Varderingsandamal

Varderingstidpunkt

Besiktning

Varderingsunderlag

Fastigheten
Tillinge — Hummelsta 7:2

Enkdpings Kommun

Svinnegarnsvagen 2

745 71 Enképing

Enképings Kommun

Enkdpings Kommun

Fastighetens marknadsvarde. Beslutsunderlag for en forsaljning
av varderingsobjektet.

September 2021

Besiktning av fastigheten gjordes av undertecknad 2020-12-15.

Fastigheten har endast besiktats utifran.

Har utgatt fran uppdragsgivarens siffror och underiag samt att
fastigheten och de 20 lagenheterna skall anvandas som
trygghetsboende.
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Objektsbeskrivning

Lage

Tomtarea

Byggnader

Byggnadens skick

Teknisk beskrivning

Byggnader

Byggnadsar
Fasader
Yttertak

Uppvarmning

Fastigheten dr beldagen pa Svinnegarnsvigen 2 som ligger i
Hummelsta, ca 9 km fran Enkoping centrum.

31 698 kvm

Fastigheten har kommunalt vatten och avlopp.

Fastigheten bestar av 3 sammanlankade byggnader som idag
anvands som en samhallsfastighet for omvardnad.

Byggnadernas yttre skick bedéms vara i ganska gott skick.

Ca 1270 kvm BOA (20 st Igh) och 1492 kvm LOA férdelat pd 3 hus
(uppskattad yta)

Mellan 1950 - 2006

Tegel och puts

Plat/takpapp

Bergvarme

Objektets marknadsférutsattningar

Omsattningen pa fastigheter liknande varderingsobjektet har under de senaste dren varit

lag.

Uthyrning

Fastigheten nyttjas till fullo av Enképings Kommun.
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Miljéfragor Vardebeddmningen galler under forutsattning att mark eller
byggnad inom objektet inte ar i behov av sanering eller att det
inte foreligger nagon annan form av miljémassig belastning.

Vardebedémning

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden utgar fran de in- och utbetalningar som fastighetsinnehavet férvintas
ge upphov till. | féreliggande vardering anvands en kassafiédesanalys. Metoden bygger pa
redovisade hyresintdkter, drift- o underhallskostnader, hyresrisk, marknadsvardeutveckling
och krav pa direktavkastning. Om inte alla uppgifter finns s& utgar man utifran marknadens
kostnader for liknande objekt.

Kalkylférutsattningarna och avkastningsvardering redovisas i separata bilagor.
Avkastningsvarde

Enligt bifogad avkastningsvardering: 15000 000 kronor.

Ortsprismetoden

Da utbudet av forsalda fastigheter av denna typ ar har varit 1ag de senaste aren har vi valt att
inte anvdnda oss av

Ortsprismetoden, da vi bedémer att det inte skulle ge en réttvisande vardering av objektet.
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Varderingsresultat

Mot bakgrund av det som redovisas i vardeutlatandet bedémer vi att marknadsvirdet
gallande fastigheten Tillinge — Hummelsta 7:2 vid vardetidpunkten december 2020 uppgar
till:

15 000 000 kronor.

15 000 000 kronor

Femton miljoner kronor

Balsta 2021-09-15

Dennis Johansson
Fastighetsmaklare

Transaktionsradgivare

Bilagor:

1. Kassaflodeskalkyl



Sammanstéllning
1 objekt
Kkr om inget annat anges

Fastighet
Adress
Kommun
Tomtareal, m?

Area, m%
Bostéader

Kontor

Butiker

Industri
Produktion

Lager

Ovrigt m area
Ovrigt u area
Hotell

Utbildning

Vard

Restaurang

Total area, m?
Varav vakant ar 1, m?
Ek vakans ar 1, %
Antal Igh, st

Hyra T+1
Bostader
Kontor
Butiker
Industri
Produktion
Lager

Ovrigt m area
Ovrigt u area
Hotell
Utbildning
Vard
Restaurang
Tillagg fastighetsskatt
Total hyra T+1

DoU T+1
Tomtrattsavgald
Fastighetsskatt
Driftnetto (DN), T+1

Direktavk.krav, %
Marknadsvérde
Bokfortvarde
Over/undervarde
Taxeringsvéarde
information i kr/n?
Hyra T+1
Bostader

Kontor

Butiker

Industri
Produktion

Lager

Ovrigt m area
Ovrigt u area
Hotell

Utbildning

Vard

Restaurang

Total hyra T+1

DoU-kostnad T+1
Driftnetto T+1

TILLINGE-HUMMELSTA 7
Svinnegarnsvagen 2
Enkdping kommun

31 698
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TILLINGEHUMMELSTA 7:2] Enkbping Kommun

Vardetidpunkt: 2021-09-15
(kkr)

Ar 2021 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Infiation, % 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Kalkylrénta, % 7.6% 7,6% 7,6% 7,6% 7.6% 7,6% 7.6% 7.6% 7,6% 7.6% 7.6%
Intakter kr/m?
Hyror 762 2106 2149 2190 2235 2279 2326 2372 2417 2467 2518 2567
Tillagg 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Vakans -38 -105 -107 -109 -112 -114 -116 -119 -121 -123 -126 -128
S:a intékter 724 2000 2041 2080 2124 2165 2210 2253 2296 2343 2392 2439
Kostnader
DoU -432 -1194 -1218 -1243 -1268 -1292 -1316 -1345 -1373 -1397 -1424 -1453
Fastighetsskatt 0 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
Tomftréattsavgald 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S:a kostnader -433 -1195 -1219 -1244 -1269 -1294 -1317 -1346 -1375 -1398 -1425 -1454
Driftnetto 292 806 822 836 855 872 893 907 922 945 966 984
Investeringar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kassaflode 806 822 836 855 872 893 907 922 945 966 984
Nuvérde kassaflode 6177 Direktavkastning, % 5,5%
Nuvérde restvarde 8 593 Restvarde 17 896
Summa nuvérde 14770 Initial direktavkastning, % 55%
Avrundning 230
iMarknadsvérde 15000 kkr

e L

Ovrigahg




\/D Pro - Vz d TILLINGE-HUMMELSTA 7.2 E (C

Fastighetsbeteckning: TILLINGE-HUMMELSTA 7:2 Vardetidpunkt: 2021-09-15
Kommun: Enképing kommun

Adress: Svinnegarnsvégen 2 Tomirattsuppgifter

Tomtareal, m?: 31698 Regleringstidpunkt: -

Upplatelseform: Aganderatt Utgaende avgald 4

Agare/TR-innehavare: ENKOPINGS KOMMUN Beddmd avgéld -

Taxeringsinformation

iSmahus
i Flerbostadshus
iLokaler
Industri

0
Kontor 0 0 0 0% 0 0 0% 0 0 0
Butiker 0 0 0 0% 0 0 0% 0 0 0
Industri 0 0 0 0% 0 0 0% 0 0 0
Produktion 0 0 0 0% 0 0 0% 0 0 0
Lager 0 0 0 0% 0 0 0% 0 0 0
Ovrigt m area 1492 709 475 5% 709 475 5% 596 400 0
Ovrigt u area 0 0 0 0% 0 0 0% 0 0 0
Hotell 0 0 0 0% 0 0 0% 0 0 0
Utbildning 0 0 0 0% 0 0 0% 0 0 0
Vardi 0 0 0 0 0 0 0 0
Restaurang 0 0 0 0 0 0 0 0

i+ Hyra
i- Vakans

i+ Tillagg fgh.skatt
i-DoU

- Fastighetsskatt
i- Tomtréttsavgald

Ovriga kommentarer

2AR1-09-15

b
DenfisUohansson \J Q
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