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UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhallit uppdraget att ut-
féra en marknadsvardebeddmning av rubricerat varderingsobjekt.

1.2 Syfte och andamal

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med utgangspunkt av
marknadsvardebeddémning utférd av undertecknande foretag. Marknadsvardebedém-
ningen skall enligt uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér externt bruk infor
exekutiv forsaljning.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld fér specifika
andamal som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar
av dess innehall.

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2025-10-10.

1.4 Sarskilda forutsattningar

| varderingen forutsatts lamnade uppgifter fran uppdragsgivare.

Beddmda hyror fér vakanta ytor forutsatts i varderingen och beddms marknadsmass-
iga.
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2 VARDEBEDOMNING SAMMANFATTNING

2.1 Varderingsobjekt

Registerbeteckning Nykroppa 11:3
Adress Malmdragarvagen 3
Kommun Filipstad

Omrade Kroppa
Upplatelseform Aganderatt

Lagfart F-1574-25-17
Nybyggnadsar Okant

Vérdear Okant

Anvéndning Lokaler, (Typkod 310)

2.2 Allman beskrivning

Varderingsobjektet ar belaget i Kroppa i Filipstad och ca 800 m vaster om centrum. Om-
givande bebyggelse utgdrs av hyreshus och villor. Byggnaden ar uppférd i 1 plan med
kallare. Kallargrund av betong. Fasad av puts och yttertak av tegel. Fénster, 2-glas.
Sammanlagd uthyrningsbar area uppgar till 700 kvm. Tomtarealen uppgar till 871 kvm
med grasytor.

2.3 Ekonomiska forhallanden

Hyresintakter uppgar till 70 Tkr/ar, motsvarande 100 kr/kvm LOA. Hyran bedéms mark-
nadsmassig och avser kallhyra inkl. fastighetsskatt. Ett medelvakansavdrag foér tomt-
stéllda ytor motsvarande -20 tkr per ar beaktas i driftnettoprognosen (10.2) samt Sam-
manfattande vardebeddémningen (11.2) med bruttokapitaliseringsfaktor 0,71. Drift- och
underhallskostnaderna uppskattas till ca 49 Tkr/ar, motsvarande ca 70 kr/kvm och avser
I6pande drift och underhallskostnader samt periodiserat underhall. Fastighetsskatten
uppgar till 1 Tkr. Aktuell vakans uppgar till 100 % och vakansrisken bedéms langsiktigt
till 15,0% (se avsnitt 7.3) vilket beaktas i driftnettoprognosen (11.2). Direktavkastningen
beddms till 40,8% inklusive tillagg och justeringar.
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2.4 Marknadsvarde

Marknadsvarde per oktober 2025
50 000 KRONOR
Femtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall
5 tkr - 95 tkr

Kr/m? uthyrbar area: 71
KI/T (Marknadsvéarde/Taxeringsvarde): 0,26
Direktavkastning 2025 (totalt kapital)

Mot utgaende driftnetto: -101,6%

Mot beddmt driftnetto: 40,8%
Bruttokapitaliseringsfaktor 2025

Mot marknadsmassig hyra: 0,71
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VARDERINGSUNDERLAG

3.1 Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhallits fran dels okularbesiktning enligt bifogade
fotografier, kartor samt i forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter fran
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppgifter fran nyttjanderéattsavtal, férsak-
ringsbrev mm har inhamtats och redovisas i forekommande fall enligt bilaga 2. Varde-
ringsinstitutet ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
ldamnade av uppdragsgivaren, fastighetsagaren, myndighet eller uppgift hamtad i offent-
ligt register. Land samt vattenarealer, markagoslag och byggnadsareor har ej kontroll-
matts och nagon mer ingaende kontroll, &n en ren rimlighetsbedémning samt analys av
markagoslag har ej skett.

3.2 Besiktning

Fastigheten besiktigades 2025-10-10 av Hakan Bennetoft. Vid besiktningen deltog fas-
tighetsagaren. Vardebedémningen grundar sig pa fastigheternas standard och skick
vid besiktningen. Besiktningen utgérs av en dversiktlig okular syn av byggnader samt
markagoslag och ar inte av sadan karaktar och omfattning att den uppfyller saljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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HALLBARHET

4.1 Energideklaration
Fastigheten saknar giltig energideklaration.

Det ar séljaren av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ar skyldig att
lata uppratta energideklaration infér en férsaljning. Om saljaren, trots kdparens begaran,
underlatit att fullgéra en sadan skyldighet, far kdparen senast sex manader efter sitt till-
trade till byggnaden lata uppratta en energideklaration pa saljarens bekostnad (6 och 14
§§ lag om energideklaration fér byggnader).

4.2 Miljocertifiering

| Sverige anvands olika kommersiella system for att miljocertifiera byggnader. Certifie-
ringar sakerstaller att hallbarhetsfragorna blir belysta. Miljocertifiering av en byggnad in-
nebar att miljdarbetet och byggnadens miljéprestanda granskas av tredje part.

Fastigheten saknar giltig byggnadscertifiering.

4.3 Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pa forutsattningen att nuvarande eller annan verksamhet
kan bedrivas utan att alaggas hinder eller begransningar med hanvisning till gallande
miljélagstiftning. Varderingen forutsatter att inga miljoskulder i mark eller byggnad fére-
kommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade
omraden. Kalla: Metria
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BESKRIVNING FASTIGHET

5.1 Planforhallanden
Byggplan Nykroppa samhalle,omrade vid alvkroket.  1974-09-24
Information avseende bygglov har ej erhallits.

Nuvarande anvandningsomrade éverensstammer med varderingsobjektet gallande bestammel-

ser.

5.2 Tomt

Tomtareal uppgar till 871 kvm. Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och av-
lopp. Vidare teknisk undersokning rekommenderas. Avstangt vid besiktning.

5.3 Andel i samfillighet och gemensamhetsanldaggningar

Ingen inskriven information hittades

5.4 Forsakring

Information saknas

5.5 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar Okant

Grundlaggnings-

férfarande Kallargrund av betong
Grundmur Gjuten betong
Béarande stomme Gjuten Betong
Mellanbjalklag Gjuten betong
Vindsbjalklag Tra

Taklag Tra
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Fasader Puts

Fonster 2-glas
Dorrar Tra

Yttertak Betongtegel
Invandiga

golvbelaggningar Betong, Plastmatta , Klinker
Invandiga

takbekladnader Malat
Invandiga

vaggbekladnader Malat , Tapet
Kdksstandard Pentry
Uppvarmning Saknas
Ventilation Sjalvdrag
Anslutning Allmanna nat

Ovrigt
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5.6 Areor, beskrivning och alternativanvandning

OBS! Nedanstaende areauppgifter baseras pa uppgifter lamnade av uppdragsgivaren.
Ytor har ej kontrollméatts och ev. avvikelser tas inget ansvar for. Vid ev. férsaljning re-
kommenderas en matning som uppfyller svensk standard. Nedan redovisade ytor bor
darfor ej ligga till grund for férsaljning av fastigheten.

Lokaler ca 700 kvm

Summa uthyrningsbar LOA: ca 700 kvm

5.7 Underhallsbehov och investeringar

Byggnationen bedéms vara i mycket daligt skick skick saval ut- som invandigt. Kostna-
der utdver avsattning for sedvanligt periodiskt underhall bedoms som nédvandigt de
narmaste aren.

5.8 Servitut, inskrivningar
Nagon sarskild servitutsutredning har inte utforts.
| fastigheten finns 2 st. pantbrev uttagna till ett sammanlagt belopp av 800 000 kr.

Nagon sarskild pantbrevs utredning har inte utforts.
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VARDERINGSTEORIER OCH -METODER

6.1 Begreppet marknadsvarde

Marknadsvardet ar det bedomda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna
Overlatas vid vardetidpunkten mellan en villig kdpare och en villig saljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsféringstid dar parterna har handlat kun-
nigt, insiktsfullt och utan tvang.

6.2 Varderingsmetod

Varderingen genomférs med ortsprismetod dar marknadsvardebeddmning utférs med
ledning av transaktioner for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastig-
heterna ar mycket sallan helt jamférbara varfor normering till vardebarande faktorer
maste ske. | detta utlatande har normering skett dels till area, dels till driftnetto. Norme-
ring till driftnetto bendmns nettokapitaliseringsmetod. Metoden avser en 6versiktlig be-
démning med hansyn till risk och potential och berdknar en evig kapitalisering av ett
normaliserat driftnetto vid full uthyrning. Driftnettot berdknas utifran bedémda mark-
nadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhallskostnader. Kapitaliseringen
sker med ett beddémt marknadsmassigt direktavkastningskrav.

Marknadsvardet har dven beddmts med en framatriktad avkastningsmetod. Till grund
for avkastningsmetoden ligger en kassaflodesanalys med ett fem- eller ett tioarigt
kassaflode dver framtida in- och utbetalningar med beaktande av beddmd utveckling
av hyror, drift- och underhallskostnader (vilka normalt bedéms félja inflationen) och den
aktuella samt langsiktiga vakans- och hyresrisken. For avkastningsmetoden bedéms
aven kalkylrantan motsvararande marknadens krav pa totalavkastning och kan sagas
besta av riskfri realranta med kompensation for inflation samt riskfaktor varierande med
fastighetens geografiska lage, lokaltyp, alternativanvandning, kontraktsvillkor, hyresin-
takt, vakansrisk, omflyttningstakt, framtidsforutsattningar. Kalkylrantan kan sagas ut-
gOra ett inflations anpassat direktavkastningskrav. Varderingsmetoden ar i enlighet
med International Valuation Standards 2017 (IVS 2017), faststallda av International
Valuation Standard Council (IVCS).
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6.3 Varderingsstandard

Varderingarna har utférts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga
2017 Global). Varderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppda-
teringen av CESR’s rekommendationer for ett konsekvent genomférande i Europeiska
kommissionens férordning nr 809/2004 om genomférande av prospektdirektivet.

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017
(IVS 2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS).

Marknadsvardebedémningen har utforts av en auktoriserad fastighetsvarderare god-
kand av Samhallsbyggarna och styrelsen for Sektionen fér Fastighetsvardering, SFF och
har agerat som oberoende extern fastighetsvarderare. Varderingsinstitutet anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella delmarknaderna, och darmed
den kompetens som kravs for att genomféra vardebedémningen. Varderingsuppdraget
har utforts i enlighet med God varderarsed faststalld av Samhallsbyggarna och SFF. Vi
utfor alla uppdrag enligt allmanna villkor fér vardeutlatande (se ndrmare www.pro-

perate.se).
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7 EKONOMISKA FORHALLANDEN

7.1 Kontraktssammanstallning
Nedan redovisas en sammanstallning pa antagna hyresavtal. Betraffande hyresintakter

och &vriga kontraktsvillkor, se 7.2 nedan.

Hyresgast Lokal 700

Uthyrbara areatyper

= Lokal

7.2 Areor och hyror

Nedan visas en sammanstallning av areorna, kontrakterade och beddmda marknads-
massiga hyror. Hyrorna avser kallhyra inkl. fastighetsskatt. Moms tillkommer for verk-
samheter som ar momspliktiga. Inre och yttre samt tekniskt I6pande underhall bekostas

av fastighetsagaren.

Lokal 700 0 0 70 100

Summa/snitt



( FiIipstafd
PROPERATE RN

viroemingsinstituter Orebro 2025-10-10

7.3 Vakanser och hyresforluster

Med tanke pa fastighetens lage och lokalernas utformning bedéms risken for langsik-
tiga vakanser och hyresforluster som laga. Vakansen bedéms langsiktigt till 15,0% och
beaktas i driftnettoprognosen (10.2).

7.4 Drift- och underhall, hyresgastanpassning

Nedan redovisas beddémda drift- och underhallskostnader som belastar fastighetsa-
garna. Underhallskostnader avser saval Idpande som avsattning for periodiskt under-
hall utjamnade 6ver tiden. Driftkostnaderna ar redovisade inklusive moms for bostader.
Drift- och underhallskostnaderna kan pa arsbasis skifta relativt kraftigt, orsakat av en
rad olika faktorer sasom vaderlek, omflyttningstakt, underhéllsinsatser och anvandning.
Med beaktande av fastighetens skick, standard, installationstathet och anvandnings-
omrade antas D&U kostnaderna initialt ligga pa ca 49 tkr/ar och bedéms félja inflations-
takten.

Lokal 700 0 0 49 70 30
Summal/snitt 700 0] 0] 49 70

Foérdelning bedédmd DoU [tkr]

= Lokal
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7.5 Taxeringsvarde

Taxeringsvarden redovisas i nedanstaende tabell.

Typkod 310
Vardear

Bostader [tkr] Lokaler [tkr] Industri [tkr] EXeleliNLLG]
Byggnad 0 0

Mark
Taxeringsvarde
Hyreshusenhet, tomtmark

194

7.6 Fastighetsskatt

Den totala fastighetsskatten som bedéms komma att belasta fastigheten redovisas i

nedanstaende tabell.

Areatyp 2025 2026 2027 2028
Bostader
Fastighetsskattesats [%)] 0,3 0,3 0,3 0,3
Upprékning av taxeringsvarde [%)] 1,0 1,0 1,0 1,0
Beddmd utv taxeringsvarde [tkr] 194 196 198 200
Fastighetsskatt [tkr] 1 1 1 1
Summa fastighetsskatt [tkr] 1 1 1 1

2029

I
0,3!
1,0]
202
1
I

1

13
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8 MARKNADSVARDEBEDOMNING

8.1 Marknadsanalys

Omvarld och svensk marknad

Internationella krig och konflikter, framfor allt i Ukraina och mellandstern, har medfért ett
forsamrat sakerhetslage med 6kade priser pa ravaror och energi mm. Den senaste tiden
har dock ravarupriserna fallit tillbaka nagot. Guldet har varit bland de starkaste ravarorna
och nadde rekordnivaer under hésten 2024.

Kombinationen av stora internationella kostnadsoékningar och sjunkande svensk kon-
junktur har inneburit att inflationen varit historiskt hdg, vilket nu bérjat att avta. Aktieboér-
sen har haft en positiv utveckling med en uppgang pa ca 8% hittills i ar (OMX 30).

Svenska hushall ar mer rantekansliga an hushall i andra lander till féljd av hdg belanings-
grad och korta rantebindningstider. Hushallen pressas fran flera hall och deras reala
disponibla inkomster har minskat. Den minskade konsumtionen och de dkande kostna-
derna har satt press pa Id6nsamheten hos manga foéretag.

Svensk ekonomi

Den svenska exportmarknaden vaxer langsamt och férvantas gora sa aven nasta ar.
Svensk BNP fortsatte att sjunka under det andra kvartalet 2024 och lagkonjunkturen
bestar, aven om rantesankningarna har bidragit till att viss optimism férvantas under
hosten 2024. Konjunkturinstitutet beddmer att arbetslésheten kommer att vara nagot
lagre under nasta ar och uppga till 8,2 %. Antalet konkurser fortsatter att vara hog un-
der 2024, men i augusti hade antalet konkurser minskat med 5% sedan 2023. Detta ar
forsta gangen som antalet konkurser har minskat under de senaste tva aren.

Inflationsmalet om 2 % har uppnatts under aret. Nuvarande prognos fran Konjunkturin-
stitutet och Riksbanken visar pa att inflationen kommer att ligga under inflationsmalet i
slutet av aret. Lag inflation och stabila inflationsférvantningar bidrar till att Riksbanken
vantas sanka styrrantan successivt till ca 3 procent i december i ar och vidare ner mot
2,25 procent tills ndsta sommar.

Fastighetsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden paverkas fortsatt av flera osakerhetsfaktorer. Hoga
byggkostnader, energipriserna ar volatila och kostnaderna for finansiering har okat pa
grund av fortsatt hoga rantor och en fortsatt svag krona. Dessa faktorer har medfért att
investerare i hogre grad riktar sig mot fastigheter som kan erbjuda hégre avkastning for
att kompensera for riskerna. Trots detta har det skett en viss aterhamtning i marknaden
under inledningen av 2024, vilket kan tolkas som ett tecken pa att marknaden bdrjar
stabiliseras efter en turbulent tid.

14
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Hallbarhetsfragor fortsatter att spela en alltmer central roll inom fastighetssektorn. Inve-
sterare och utvecklare prioriterar nu energieffektivitet, anvandning av miljévanliga
material och gréna byggnadsstandarder som kan bidra till minskad klimatpaverkan.
Denna trend drivs bade av skarpta regleringar och en vaxande efterfragan fran hyres-

gaster och kdpare som varderar miljévanliga I6sningar.

Vad galler byggstarter for nyproduktionsprojekt (exklusive anlaggningar och infrastruk-
tur) har de visat pa en uppatgaende trend under 2024. Jamfoért med samma manad i fjol

var arstakten 11,2 % i augusti.

Byggstartsindikatorer, Totalt, bostader och ovrigt fastighetsbyggande (jan
2011=100)

350

4
o
@

Kalla: Byggfakta

50
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8.2 Omradesbeskrivning

Geografi och befolkning:

Filipstads kommun ligger i den 6stra delen av Varmlands lan och praglas av ett varierat
landskap med skogar, sjdar och berg. Norra delen av kommunen har en tydlig bergs-
lagskaraktar med gruv- och industrihistoriska inslag. Den storsta tatorten ar centralor-
ten Filipstad, och andra viktiga orter i kommunen inkluderar Nykroppa, Lesjofors och
Nordmark. Kommunen har en befolkning pa cirka 10 000 personer (2023, MSCI), dar
en majoritet bor i Filipstad. Ovriga invanare &r férdelade pa mindre orter och landsbyg-
den. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ar 1995 till ar 2023.

14000 4
12000 M
10000 =

8000

Antal

6000

4000

2000

o . B . -
1995 1996 1997 1988 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

== Invanare

Forbindelser och vagnit:

Filipstads kommun har goda vagférbindelser genom riksvag 26, aven kallad "Inlands-
vagen", som Iéper genom kommunen och kopplar samman Mariestad med Mora. Riks-
vag 63 ger en direktforbindelse till Karlstad, vilket gér pendling och transporter smidiga.

Filipstad saknar idag jarnvagstrafik fér passagerare, men historiskt har jarnvagen haft
stor betydelse fér kommunen. Kollektivtrafiken inom kommunen skéts av Varmlandstra-
fik, med bussforbindelser till Karlstad, Kristinehamn och andra narliggande orter.

Narmaste flygplats ar Karlstad Airport, belagen cirka 70 km sydvast om Filipstad.

Naringsliv:

Filipstads kommun har ett naringsliv som praglas av industri, skogsbruk och livsme-
delsproduktion. Kommunen har narmare 500 registrerade foretag, varav manga ar sma
och medelstora verksamheter inom tillverkningsindustrin och tjanstesektorn.

Bland de stérsta arbetsgivarna finns Barilla Sverige AB och Nordic Paper. Filipstads
kommun &r ocksa en stor arbetsgivare, med anstallda inom skola, vard och omsorg.
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Turismen ar en viktig del av kommunens ekonomi, med besdksmal som Hégbergsfal-
tet, en historisk gruvmiljé, och Brattforsheden, ett populart friluftsomrade. Fiske, vand-
ring och andra naturupplevelser lockar bade svenska och internationella besokare.

Byggande i kommunen:
Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan knappt nagot och éver 25
000 m? (ar 2022) (MSCI). Se diagram nedan:
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== Total area

8.3 Fastighets- och hyresmarknad

Fastighetsmarknaden for lokalfastigheter i Filipstads kommun, bedéms avtagande. Det
har skett ett fatal forsaljningar och efterfragan bedéms god under senare ar med ett be-
gransat utbud.

Hyran for lokaler belagna likt varderingsobjektet bedéms ligga i intervallet 100 till 525 kr
per kvm, medel pa 400 kr per kvm och utgoér kallhyra inklusive fastighetsskatt.

Direktavkastningen beddms ligga i intervallet 8,0 till 12,5 % och medel pa 10,0 % med
en langsiktig vakansniva pa 15 %.
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ORTSPRISMETOD

Ortsprismetoden baseras pa forsaljningar av likartade fastigheter, sa kallade jamforelse-
objekt. Fastigheterna ar mycket sallan helt jamférbara varfér normering till vardebarande
faktor méaste ske. Normering kan ske dels till area och dels till driftnetto. Normering till
driftnetto bendmns nedan nettokapitaliseringsmetod.

9.1 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pa liknande transaktioner i regionen och dess férsaljningspris
och nyckeltal. For att finna jamférbara objekt som salts har sékningar gjorts i Filispstad
och Hallefors kommun under perioden 2022-06-01 och framat. Materialet omfattar fas-
tigheter med typkod 325 samt en kdpeskilling som dverstiger taxeringsvardet. Sokningen
genererade 7 transaktioner efter gallring. Materialet har ett medelvarde pa 3 026 kr/kvm.
Medeltalet for K/T ligger pa 1,53.

Kopeskilling Overlatel- Area Area Area Kopeskilling/ Areal Typ-  KI/T- Virde-

Antal Datum Fastighetsbeteckning Kommun (kSEK) seform (m?) loa ind area (SEK/Im?) (m?) kod Virde ar
1 2025-03-26 BECKASINEN 10 Filipstad 2100 Lagfart 394 394 5329 4283 325 1,87 1976
3 2024-09-02 MEJERIET 17 (+) Filipstad 3025 Lagfart 1891 1891 1599 6346 325 0,61 1970
1 2024-07-15 NORRA FILIPSTAD 1:235  Filipstad 2 150 Lagfart 600 600 3583 1400 325 1,15 1929
4 2024-03-04 LESIOFORS 3:101 (+) Filipstad 1000 Lagfart 7804 1400 6404 128 65647 325,4. 0,41 1950
1 2023-10-27 JONSHYTTAN 6:106 Hallefors 180 Lagfart 145 145 1241 1709 325 1,01 1965
1 2023-06-20 KLOCKAREBACKEN 10:2  Héllefors 2000 Lagfart 400 400 5000 1134 325 2,27 1999
1 2022-06-08 GILLERSHOIDEN 17:3 Hallefors 775 Lagfart 180 180 4305 1700 325 3,40 1929
Medel: 3026 1,53

9.2 Areametod

Med viss ledning av ortsprismaterialet, den allmanna fastighetsprisutvecklingen under
perioden och mot bakgrund av varderingsobjektets forutsattningar och egenskaper be-
doms objektet ha en vardeniva enligt nedan uppdelat pa nedanstaende areor.

Delvarde
Areatyp Area[m?| [ke/m?] | [tkr]
Lokal 700 50 35
Summa/snitt 700 50 35
Areametoden 35
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9.3 Nettokapitaliseringsmetod, direktavkastning

Metoden avser en Oversiktlig beddmning med hansyn till risk och potential och berak-
nar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto vid full uthyrning. Driftnettot be-
raknas utifran beddmda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhalls-
kostnader.

Kapitaliseringen sker med ett bedomt marknadsmassigt direktavkastningskrav i mojlig-
aste man baserat pa direktavkastning vid genomférda férsaljningar (ortsprisanalys). |
det fall antal forsaljningar ar otillrackliga uppskattas ett marknadsmassigt direktavkast-
ningskrav baserat pa fastighetens geografiska lage, lokaltyp, alternativanvandning,
kontraktsvillkor, hyresintakt, vakansrisk, omflyttningstakt, framtidsférutsattningar m.m.

Metoden motsvarar den 6versiktliga beddmning som en potentiell kdpare skulle géra
med hansyn till risk och potential.

Bedémd Bedémd Fgh- Netto-
marknadshyra DoUh  skatt Beddmt driftnetto  kap. Delvarde
Areatyp [tkr] | [kr/m?  [tkr] [tkr] [tkr] | [kr/m?] [%] [tkr]
Lokal 70 100 49 1 20 29 12,0 170
Summa/snitt 70 100 49 1 20 29 12,0 170

Nettokapitaliseringsmetoden 170

9.4 Sammanfattande vardebedémning ortsprismetod

Mot bakgrund av varderingsobjektets driftnetto och sdmre standard bedéms flera av
referensobjekten som mindre likvardiga.

Varderingsobjektets driftnetto, standard samt geografiska lage medfor att varderings-
objektet beddms ligga under medel for ortsprismaterialet med motsvarande 12,0 %
nettokapitalisering.

Vid en sammanvagd beddmning av varderingsobjektets lage, hyresniva, skick och
standard s& beddmer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten enligt ortsprismet-
oden uppgar till motsvarande 147 kr/kvm LOA och 0,53 K/T. For tillagg och justeringar
se Sammanfattande vardebedémning (11.2).

Varderingsmodell [tkr]
Areametod 35
Nettokapitaliseringsmetod 170
Sammanvégt varde ortsprismetoden 103
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10 AVKASTNINGSMETOD

Nedan visas en konsekvensanalys av framtida bedémda driftsnetton samt darefter en
avkastningsbaserad marknadsvardebedémning.

10.1 Forutsattningar och antaganden

Till grund fér analysen ligger en bedémd prognos 6ver framtida in- och utbetalningar.
Tabellen visar in- och utbetalningar fore skatt, (hyror, drift- och underhallskostnader,
fastighetsskatt) som forvantas infalla under en 5-arsperiod. Prognosen avser att ge en
bild av kommande betalningsfléden och likviditet. Hyresutvecklingen bedéms enligt ne-
dan. Inflationen bedéms langsiktigt till 2,0 % under kalkylperioden. Utvecklingen for
drift- och underhallskostnader bedéms félja inflationen.

10.2 Driftnettoprognos

AR1 AR2 AR3 AR4 ARSE

T Utveckling [%] 12 mén i
Drift- och underhallsutveckling 2,5 2,0 2,0 2,0 2,0;
Hyresutveckling 0,0 2,0 2,0 2,0 2,05
Vakans- o hyresforlustgrad (Vid full uthyrning) 100,0 50,0 20,0 15,0 15,0

Intakter och kostnader [tkr]

Hyra 70 71 73 74 76
Vakans- och hyresforlust 70 36 15 11 11
Drift och underhall 50 50 51 52 535
Fastighetsskatt 1 1 1 1 1i
Tomtrattsavgald 0 0 0 0 0
Akut underhall 0 0 0 0 0
Tillagg 6vriga intakter (P-platser, forrad m.m.) 0 0 0 0 0;
Driftnetto -51 -15 7 11 11

10.3 Kalkylranta

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa totalavkastning och kan sagas besta av
riskfri realranta, kompensation for inflation samt riskfaktor varierande med fastighetens
geografiska lage, lokaltyp, alternativanvandning, kontraktsvillkor, hyresintakt, vakans-
risk, omflyttningstakt, framtidsforutsattningar m.m. Kalkylrantan kan sagas utgora ett in-
flations anpassat direktavkastningskrav. For detta objekt har kalkylrantan bedémts ar 1
till 14,5 %, ar 5 till 14,0 och for restvardesberakning bedéms kalkylrantan uppga till 12,0
%.

20



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

Filipstad

Nykroppa 11:3
2025-10-10

10.4 Avkastningsbaserat marknadsvarde

Inflation [%]
Kalkylranta
Nominellt [%]
Nettokapitalisering for restvaberakn [%]
Driftnetto [tkr]

Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning
Nuvérde av driftnetton

Nuvérde av restvarde vid kalkylperiodens slut
Avkastningsbaserat marknadsvarde

AR 1
2,5

14,5

-51

AR 2
2,0

14,0

-15

AR3 AR4 ARS
1
2,0 2,0 2,0i
|
i
i

14,0 14,0 14,01

7 11 11]
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11 SAMMANFATTANDE VARDEBEDOMNING

11.1 Bruttokapitaliseringsmetod

Metoden beraknar fastighetens pris per hyreskrona och erhalls genom att dividera jam-
forelseobjektens kopeskilling med objektens bruttointakter. Bruttokapitaliseringsfaktorn
ar ett satt att gora priser jamférbara. Denna metod anvands med férdel vid tillagg och
avdrag for exempelvis vakanser och dévriga hyresintakter samt vid svarigheter att be-
doéma drifts- och underhallskostnader.

11.2 Sammanfattande vardebedémning

Nedan redovisas en sammanfattande beddémning av varderingsobjektets vardeintervall
mellan ortsprismetoden och avkastningsmetoden.

Varderingsmodell [tkr]
Areametod 35
Nettokapitaliseringsmetod 170

Sammanvagt varde ortsprismetoden 103
Justeringar

Tillagg hyra p-plats, férrad m.m.: 0
Tilldgg mark: 0
Avdrag medelvakans: -20 tkr x 0,71 BKF -14
Omreglering av tomtrattsavgald 0
Renovering 0
Bedomt varde ortsprismetoden, efter justeringar 88

Bedomt varde avkastningsmetoden 41

Mindre byggnader genererar oftare en hogre kdpeskilling raknat per kvadratmeter vilket
tilsammans med varderingsobjektets samre standard och skick samt geografiska lage
avspeglas i jamfoérelse med ortsprismaterialet.

| det avkastningsbaserade marknadsvardet for fastigheten med hansyn tagen till be-
domd utveckling av inflation, drift & underhall, hyra samt vakans kan vi konstatera att
beddémt marknadsvarde fér den kommande femarsperioden ligger inom bedémt varde-
intervall motsvarande 5 %.

Vid en sammanvagd beddmning av varderingsobjektets lage, hyresniva, aktuell vakans-
grad, skick och standard sa bedémer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten
uppgar till motsvarande 50 000 Kr och med ett vardeintervall mellan 5 000 Kr och 95 000
Kr.
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12 SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar

Vardebedémningen galler under de férutsattningar och villkor som ar preciserade i detta
utlatande.

Observera att marknadsvardet avser motsvara det genomsnittsvarde som skulle uppnas
vid ett stort antal upprepade forsaljningar av fastigheten pa den allmanna fastighets-
marknaden. Vid en enskild forsaljning daremot, kan priset hamna &ver eller under det
beddmda marknadsvardet, beroende pa de speciella forhallanden som rader vid just
denna forsaljning.

Nyckeltal
Kr/m? uthyrbar area: 71
K/T (Marknadsvéarde/Taxeringsvéarde): 0,26
Direktavkastning 2025 (totalt kapital)
Mot utgéende driftnetto: -101,6%
Mot beddmt driftnetto: 40,8%
Bruttokapitaliseringsfaktor 2025
Mot marknadsmassig hyra: 0,71

Orebro 2025-11-01

Varderingslinstitutet Norra AB

( ' / s
Erik Laurén /
Ekonom/Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

e Nl

SAMHALLSBYGGARNA
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Det avkastningsbaserade marknadsvardet har kanslighetstestats med valda enheter
enligt nedanstaende tabell och diagram. Det bor betonas att avkastningskalkylen end-
ast utgor en av beddmningsmetoderna i utlatandet. Kanslighetstestet visar bland an-
nat att om direktavkastningskravet 6kar med 1 % kommer det avkastningsbaserade
vardet att forandras med -3 Tkr. Om drifts- och underhallskostnaderna ékar med 20
kr/kvm férandras vardet med -1462,0%, medan om vakansgraden ékar med 2% kom-
mer vardet att forandras med -11 Tkr vilket motsvarar -134,0%.

Alt varde

Diff Tkr

1 7 -1 -12,0%
1 5 -3 -32,7%
20 93 85 1081,0%
20 -107 -115 -1462,0%
2 -3 -11 -134,0%
Kanslighetsanalys
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla Metria




n, Filipstad
Nykroppa 11:3

PROPERATE 2025-10-10

Fastighetskarta. Visar vérderingsbbjektets fastighetsgranser och byggnader. Kalla: Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kélla: Metria
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Beteckningar

Beteckning
Filipstad Nykroppa 11:3

Lan- och kommunkod
1782

Adress

Adress

Malmdragarvégen 3
682 90 Nykroppa

Inskrivningsinformation

Anteckningar

Innehall

UUID
909a6a6f-a3c6-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Distrikt

Kroppa
Socken: kroppa

Fastighetsnyckel
170006931

Distriktskod
213062

Inskrivningsdag

Utmétning 2025-06-12, 721 428 sek (beslutsnummer 12253712116) 2025-06-16

Utmétning 2025-06-12, 721 428 sek (beslutsnummer 12253712215) 2025-06-16

Anmaérkningar
Avser inteckning 64/1766

Avser inteckning 90/6162

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2

Sida 1 av 3

038 Allman Taxering

Senaste andringen i allméanna
delen
2019-01-31

Senaste dndringen i
inskrivningsdelen
2025-06-17

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-10-28

Akt
D-2025-00212333:1

D-2025-00212337:1

2025-10-29



Totalt belopp: 800 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 250 000 SEK 1964-12-09 64/1766
2 550 000 SEK 1990-08-01 90/6162

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Uddevalla

Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan
Plan Datum Akt
Byggnadsplan 1974-09-24 17-J-430

Nykroppa samhalle,omrade vid alvkroket.

Anmaérkningar

Genomférandetiden har utgétt

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter
Andamal Rattsférhallande Rittighetstyp Beteckning
Tele Last Officialnyttjanderatt 17-IM2-61/601.1

Ovrig berorkrets, med rattsforhallande

Last

Filipstad Asphyttan 1:179,235,249

Filipstad Lunden 4:1,53,57-58,62,68-73,75,78-83,97
Filipstad Nykroppa 3:50, 11:3

Storfors Bjurbackshyttan 2:1,5-9,17-20,38-41,50,99,107
Storfors Back 3:2-3

Storfors Djupadal 6:1-3,28-30

Storfors Fallet 10:2-20

Storfors Gjutasen 3:1, 4:1, 5:1

Storfors Koltorp 3:1

Storfors Lilla Lungen 1:4

Storfors Lillforshagen 17:17,20-23

Storfors Rénninghagen 1:1-5,25,62-66

Storfors Storfors 1:7-8,11, 11:173,179,196-197,213,267,344, 22:1, 25:1, 26:1, 27:1, 31:1

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, tomtmark (310)  428363-8 Nej Fastighet
Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvarde
2025 194 000 SEK 194 000 SEK
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Varderingsenhet hyreshus lokalmark 301397424 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
194 000 SEK 1782019 864 kvm 225 SEK/kvm

Tillhor byggnad

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1963-06-07 17-P-393
uUrsprung

Filipstad Lunden 4:1

Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
1 Markomréde 6609363.0 460659.6

@ Fastighetsgranser som visas i denna tjanst ar inte juridiskt

bindande.
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Total 871 m? 871 m? 0 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
S-Kroppa Lunden 4:56 1988-02-10 1781-88/1

Kalla: Lantmateriet

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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