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1 UPPDRAGSBESKRIVNING

|
VARDERINGS- Varderingsobjektet utgors av fastigheten Kristinehamn Bergsjonéas 1:20 som bestér av en
OBJEKTET hyreshusenhet med hotell och/eller restaurang.
SYFTE Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvéarde vid en forséljning

pad en oppen och oreglerad marknad.
Enligt uppdragsgivaren kommer varderingen att anvandas som underlag vid forsaljning.

UPPDRAGSGIVARE Kronofogden

VARDETIDPUNKT 2024-01-12

ALLMANNA VILLKOR  For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgér
nedan.

De allmanna villkoren géller i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare som for icke auktoriserade varderare. Croisette AB tillka deras
dotterbolag, iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsdgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for
vardebedomningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

BESIKTNING Besiktning utfordes 2024 - 01-11av Emelie Tisell. Representanter frdn KFM nérvarade vid
besiktningstillfallet

Besiktningen ar ej av sddan karaktar att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller
koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken eller 10 kap 3 § Miljobalken.

VARDERINGS- Foljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:
UNDERLAG

e Fastighetsbeteckning

e  Ritning inhdmtade fran kommunen.

| bilaga aterfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgéar bland annat
lagfaren dgare, adressuppgifter, planforhallanden, servitut med mera, inteckningar och
taxeringsuppgifter.

MILJOBELASTNING Négon beddémning av omfattning och kostnader for eventuell miljésanering har inte
genomforts. | vdrdebeddmningen har hdnsyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljébelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).
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2 VARDERINGSOBJEKTET

Lage

Varderingsobjektet ar beldget pd Nassundet 1 i
Kristinehamns kommun. Allmanna kommunikationer
finns i form av buss med hallplats intill
varderingsobjektet. Storre trafikled i from av Riksvag 26
finns intill varderingsobjektet.

Naromradet bestér i huvudsak av glesbygd, med stora
naturomraden Service, sdsom dagligvaruhandel, bank,
postservice, skolor och vard finns i centrala
Kristinehamn pé& 15 kilometers avsténd, alternativt i
Storfors pa cirka 11 kilometers avstand.

oM

h

Tréfors
Stubberud
Lilla Skanum
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Markarealen for varderingsobjektet uppgér till 23 870
kvadratmeter. De obebyggda delarna av
varderingsobjektet utgors i huvudsak av
parkeringsplatser, gronytor och vagar.

Planforutsattningar

Fastigheten ligger utanfor detaljplanelagt omrade.

Varderingen forutséatter att nodvandiga myndighetslov
har erhallits innan byggnadernas uppférande.

Uthyrbar area

Den taxerade ytan uppgar till 210 kvadratmeter enligt
fastighetsutdraget. Detta beddms osannolikt efter
besiktning. Efter tillganglig information samt kontroll av
ritningar beddéms ytan uppga till 475 kvadratmeter.
| dagsléaget huserar inga hyresgaster i byggnaden. Pa
nedre plan finns matsalsdel och serveringsrum och pa
ovre plan finns flera sma rum G&versta vaning é&r
vindsutrymme.
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Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet bestar av en huvudbyggnad i tva
plan men tillhorande stugor. Byggnadens yttre skick
bedoms Gverlag som eftersatt. Fonster och fasad ar i
behov av renovering. Taket &r snotackt och gar inte att
bilda sig en uppfattning om. Byggnadens inre skick
och installationer bedoms overlag som normalt med
hansyn till dess nybyggnadsar. Ventilation och
uppvarmningssystem gar inte att kontrollera vid
besiktningstillfallet eftersom det ar avstangt.

Lokalerna bedoms ha ett normalt skick med hansyn till
dess nybyggnadsar. Standarden bedoms vara normal.
Det finns en odor i byggnaden som &r svéar att
definiera, skulle kunna vara mogelpdvaxt men det
skulle ocksa kunna bero pa stillastdende ventilation.
Ytskikten &r varierande. Golven bestar av klinker,
linoleum och plankgolv. Vaggar bestar till viss del av
trapanel och till viss del av tapetserade vaggar.

Ytorna pa bottenplan bestar av en cafédel, storkok,
servering. P& mellanplan finns storre rum med
konferensmajligheter. Oversta vaning har anvénts
som vindsutrymme. Det finns ocksa mindre stugor pa
fastigheten, dessa beddms endast kunna anvandas
som forvaring i befintligt skick. Det finns vatten
framdraget till en av stugorna.

Investeringsbehov

Med anledning av renoveringsbehov pa fasad och
fonster har kostnader om 200 000 kronor bedomts
som nodvandig under &r 1. Kostnaden &r bedémd av
Croisette och bor kontrolleras narmare. Den odor som
finns i huset behover undersokas ytterligare men
dsatts inga investeringskostnader i denna véardering.

Croisette Valuation & Analysis Malmo AB
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Sammanfattande teknisk beskrivning

Grundlaggning Krypgrund
Stomme Trd
Bjalklag Trd
Fasadmaterial Trifasad

Fonster 2-glas fonster i trd
Yttertak Tegelpannor
Varmekalla Direktverkande el
Ventilationssystem  Sjdilvdrag

Port Finns 1 st
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i GENERELLA MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Trots att nyheterna fortfarande domineras av Rysslands invasion av Ukraina och konflikten mellan Israel och Hamas
har vi fatt flertalet positiva ekonomiska signaler runt om i vastvarlden och inte minst i Sverige. Sverige befinner sig i
l&gkonjunktur sedan ett tag tillbaka. Arbetslésheten dkar, konkurserna okar, om an frén ldga nivder men under senare
tid har vi fatt flera positiva signaler infor 2024. Senaste riksbanksmotet kommunicerade en oforandrad styrréanta och
svenska inflationssiffran for november Gverraskade marknaden positivt. Runt om i varlden ser vi langrantor sjunka
och den svenska kronan har starkts. Om detta haller i sig kan en mjuklandning av ekonomin vara majlig.

INFLATION (KPIF) 2010 - NOVEMBER 2023 KPIF, KPIF EXKLUSIVE ENERGI OCH KPI 2020 — OKTOBER 2023
med prognos for 2023-2024 med prognos for 2023-2026
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(Riksbankens penningpolitiska
rapport, november 2023)

Makroekonomisk utveckling

Det har varit en svér balansgang for Riksbanken, inflationen skulle hsmmas genom &tstramande penningpolitik och
samtidigt skulle en allt for djup l&gkonjunktur undvikas. Om Riksbanken inte skulle hojt rantan tillrackligt i jamforelse
med FED och ECB skulle den svenska kronan forsvagas allt for mycket. | november lamnade Riksbanken styrrantan
ofordandrad pé 4,0 procent, med reservation att en hojning kan ske framgent om inflationsutsikterna forsamras. Men
i november manad sjonk inflationen (KPIF) i Sverige till 3,6 procent, en minskning fran oktober manad da KPIF uppgick
till 4,2 procent. Bortsett fran oktober manader har inflationen (KPIF) minskat eller legat pa samma niva &tta manader
i rad. Rikshankens prognos ar att inflationen kommer fortsatta att ga ner framgent.

Det &r fortfarande osékert hur de hojda rantorna hanteras av foretag och privatpersoner i Sverige. Hushallens skulder
och bostadspriserna har under ldng tid okat snabbare &n inkomsterna. Dock uppgick den arliga tillvaxttakten
avseende total utldning till hushallen till 0,6 procent under november, vilket ar den lagst observerade nivan sedan
uppmatningen startade 2006. Den &rliga tillvaxten uppgar till -8,3 procent. Vi befinner oss nu i ett ldge dar de
ekonomiska forutsattningarna dndras for manga hushall i form av 6kade ranteutgifter och levnadskostnader. Om
hushallens kostnader blir hogre an forvantat kommer det kunna leda till en betydande minskning i hushéllens
konsumtion.

Bostadsutvecklingen

Under pandemin var bostadsinvesteringarna pa historiskt hoga nivaer tvarnitade under 2023. Hoga priser pa ravaror
och material i kombination med stigande marknadsrantor och fallande bostadspriser gav en minskad lonsamhet och
okad osakerhet for nybyggnationsprojekt. Under forsta halvaret av 2022 paborjades 33 805 lagenheter samma period
under 2023 paborjades 12 667 lagenheter, en minskning med 37 procent. Enligt Boverkets reviderade
byggbehovsbedomning frén september 2023 behdver det tillkomma cirka 67 300 bostader per ar till 2030 for att méta
behovet av bostader.
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Byggkostnadsindex for flerbostadshus har under perioden november 2022 till november 2023 stigit med cirka 7,1

procent. Under perioden 6kade entreprendrenarnas kostnader med cirka 2,0 procent vilket framst harleds till kade
kostnader for maskiner, vilket steg med cirka 5,1 procent. Kostnader for byggmaterial steg under samma period med
cirka 2,3 procent, kostnaden for travaror, armeringsstal samt jarn och stal (inklusive armeringsstal) sjonk med 6,7,
16,5 respektive 8,0 procent men resten av materialkostnaderna tkade. Kostnaden for évrigt byggmaterial och vitvaror
steg mest och har okat med 9,5 respektive 8,0 procent. Byggherrekostnaderna ckade med 28,2 procent under
perioden. Vart att komma ihdg ar dock att i byggherrekostnaderna ingar rénte- och kreditivkostnader.

Bostadspriser

Arstakten for villor och bostadsratter pa riksniva ligger enligt Svensk Méklarstatistik pa -3,0 procent, respektive 1
procent. P& riksniva har prisutvecklingen varit positiv eller oférandrad de sju senaste manaderna for villor bortsett
frdn oktober och november ménad da priserna sjonk med 1,0 respektive 1,0 procent. Prisutvecklingen for
bostadsratter pa riksnivd minskade for forsta gdngen pa sex manader i juli da priserna minskade med 1,0 procent.
Under augusti manad minskade priserna for bostadsratter med ytterligare 1,0 procent. | september och oktober
manad var priserna oférandrade for bostadsréatter pa riksniva. | november manad minskade priserna for bostadsrétter
med ytterligare 1,0 procent. | Stockholm, Goteborg och Malmao har prisutvecklingen for bostadsratter fluktuerat med
cirka 1,-1,0 respektive -4,0 procent under de tre senaste manaderna.

Transaktionsmarknaden

Trots tuffare ekonomiska forutsattningar och en svajande bors var transaktionsmarknaden under inledningen av
2022 fortsatt stark och forsta kvartalet var i paritet med 2021. Ddremot sdgs en drastisk nedgdng under andra och
tredje kvartalet dar transaktionsvolymen minskade ungefar 46 procent under respektive kvartal. Under fjarde kvartalet
uppgick transaktionsvolmen till cirka 25 miljoner kronor, en minskning om cirka 85 procent jamfort med fjarde
kvartalet under 2021. Den totala arsvolymen under 2022 uppgick till cirka 155 miljoner kronor jamfort med en
arsvolym som under 2021 uppgick till cirka 350 miljoner kronor. Transaktionsvolymen fér 2023 uppgar till knappa 97
miljoner kronor och ser darmed ut att landa pd dryga 60 procent av 2022 arsvolym. Det &r den lagsta
transaktionsvolymen pa tio &r.

Osékerheten pd marknaden bidrar fortfarande till att flertalet affarer ligger pa is. Direktavkastningen har generellt
stigit for samtliga segment &ven om forsaljningsnivderna varit fortsatt hoga. Var beddmning é&r att
transaktionsmarknaden kommer att latta under 2024 mot bakgrund av att det finns mycket kapital pd marknaden
och att de makroekonomiska signalerna talar for en mjuklandning i ekonomin med rantesankningar redan under
forsta halvaret 2024.
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4 OBJEKTETS MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Transaktionsmarknaden

Den totala &rsvolymen under 2022 uppgick till 155 miljoner kronor, jamfort med en arsvolym som under 2021 uppgick
till cirka 350 miljoner kronor. Det ar dock viktigt att podngtera att 2021 var ett & med en all-time high
transaktionsvolym. Transaktionsvolymen fér 2023 uppgick till knappt 100 miljoner. Aret, sett till transaktionsvolym,
ar det svagaste aret pa ett artioende. Aret praglades initialt av extremt |8g transaktionsaktivitet for att sedan oka
nagot mot slutet av aret.

En stor del av de transaktioner som skett sedan varen 2022 har skett for att majliggora frigjort kapital, minskade
skulder och finansiering av obligationsforfall, huvudsakligen till foljd av hojda rantor och hdjda driftskostnader.

Trots skalen till en stor andel av forsaljningarna, kan det konstateras utav utforda kop att kopeskillingen per
kvadratmeter stannat pa fortsatt hoga nivaer. Anledningen till detta &r sannolikt att mer attraktiva objekt faktiskt
lyckats sdljas dar betalningsviljan ar fortsatt hog, snarare an mer svarsdlda och mindre attraktiva objekt i
fastighetsbholagens bestand.

Direktavkastningskraven har generellt stigit for samtliga segment. Marknaden bedoms latta ndgot under 2024 till foljd
av de positiva makroekonomiska signalerna som talar for en mjuklandning i ekonomin med sannolikt kommande
rantesankningar under aret. Trenden att borsbolagen séljer for att minska skulder och finansiera obligationsforfall
beddms fortsatta under aret.

| den nuvarande osékra transaktionsmarknaden rader det ett mattligt intresse for hotell- och restaurangfastigheter
dar efterfrdgan framat ocksa prognosticeras till mattlig. Prognosen framgent gallande hyresnivéerna och vakanser
avseende hotell och restaurangsegmentet i sin helhet &r svarbedomd trots den starka &terhdmtning som skett efter
pandemin, det rader stor osékerhet kring framtiden, speciellt i mindre stader.

TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE
PERSEGMENT 2018-2024YTD *
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Hyresmarknaden

Befolkningsmangden i kommunen uppgick i slutet av
2022 till cirka 24 50 invanare, vilket gor Kristinehamn till
den 3:e storsta av Varmlands lans 16 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen ar negativ och
antalet invanare har minskat med 1,2 procent de senaste
fem dren, vilket motsvarar cirka 600 personer.
Befolkningsutvecklingen for hela landet var under
samma period 2,8 procent och for Varmlands lan 1,27
procent.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 120
nya bostader vilket okat bostadsbestandet i kommunen
med 1 procent vilket i sin tur kan jamforas med
rikssnittet kring 6,1 procent. | slutet pd 2022 gick det
cirka 1,98 invanare per bostad i kommunen.
Motsvarande niva for hela landet var 2,04 invénare per
bostad.

Kristinehamns kommun placerar sig p& 111:a plats i
Svenskt  Naringslivs  ranking av  det lokala
foretagsklimatet 2022. Andelen nyféretagande per tusen
invdnare har varierat mellan 7,5 och 9,9 foretag de
senaste fem &ren och uppgick under 2022 till 8, vilket kan
jamforas med rikssnittet kring 11,8. Den storsta privata
arbetsgivaren i kommunen ar Kongsberg Maritime
Sweden AB med cirka 275 anstallda. Medianinkomsten i
kommunen &r cirka 275 500 kronor, 243:e hogsta nivan
av Sveriges 290 kommuner.
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Nyckeltal Varde Rank*
Befolkningsmangd 2022 24053 3
Skattesats 2023 337% 7
Medianinkomst (kr/ar) 2021 275 388 77
Invanare per bostad 2022 1,98 77
Andel hogskoleutbildade 2022 20,4% 5
gg;t;retagande (per 1000 inv) 800 12
Oppen arbetsloshet 2022 86% 14

* Placering vid ranking av lanets samtliga 16 kommuner

FARDIGSTALLDA BOSTADER /
BEFOLKNINGSUTVECKLING
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5 VARDERINGSMETODIK

L]
MARKNADSVARDE Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pé en
Oppen och oreglerad marknad.
MARKNADSVARDE- Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och
BEDOMNING avkastningsmetod.
Utifran resultaten av dessa metoder gors en samlad bedémning av marknadsvérdet.
ORTSPRISMETOD Ortsprismetoden innebér att varderingsobjektet jamfors med sélda fastigheter med

liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, lage, hyresgdstssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
ndgon annan vardebarande parameter sdsom hyresintékt eller taxeringsvarde.

Hansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt.

AVKASTNINGSMETOD  Avkastningsmetoden innebér att de betalningsstrommar (driftnetto) samt det restvarde
som fastighetsinnehavet forvantas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylréanta
baserad pa de direktavkastningskrav som kan harledas fran ortsprismetoden.

Driftnetto erhdlls genom faktiska eller bedomda hyresintakter reducerat med drift- och
underhallskostnader samt eventuell fastighetsskatt, tomtrattsavgald och vakans-
/hyresrisk.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns
tillgangliga anvands i den man de kan anses spegla en marknadsméssig niva. Nar
faktiska uppgifter om varderingsobjektets betalningsstrommar inte &r tillgangliga eller om
de inte speglar marknadsméssiga forvantningar baseras kalkylen istallet pa varden som
beddéms vara normala for det aktuella véarderingsobjektet med héansyn till rddande
marknadssituation.
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6 ORTSPRISMETOD

En ortsprisundersokning av saval lagfarna som kédnda bolagskop har genomforts med utgangspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

Fr.o.m.

Typkod

Kommuner:

2016-01-01

322 Hotell och restaurang

Alingsas, Boras, Lilla Edet, Orust, Stenungssund, Tjorn, Uddevalla, Vanersborg, Alingsas,
Ale, Harryda, Kungsbacka och Varmlands lan.

Bortgallrade kop K/T <1

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap
Portfolikop

Det har sedan 2016 genomforts ett 20-tal kdp av restauranger och hotell, efter vidare gallring av kdp kvarstar nedan

kop.

| Varmlands Ian finns en nyligen gjord transaktion pa en liknande fastighet som dessutom ligger i Kristinehamns
kommun men utan samma nérhet till stérre vagar och beldgen vid en sjo. Eftersom detta ar den enda jamforbara
transaktionen som hittats under angiven tidsperiod s& har ortsprisundersokningen kompletterats med transaktioner
gjorda i Vastra Gotaland.

De objekten har sélts till priser som i huvudsak varierar mellan 7 100 och 27 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar
area med ett genomsnitt kring 13 500 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av
prisintervallet avser framst enklare hotell och i den ovre delen aterfinns framst exklusivare restauranger vid kusten.

Nedan foljer ett

urval av jamforbara affarer.

Datum Fa_sti_ghet Pris/kvm Area (m?)  Kommentar -
2022-04-01 E%rg]’; Kb 19 500 200 Restaurang vid golfklubb utanfor Bords
2021-06-18 P%% pcleisn 15311 787 Exklusiv restaurang pa Tjorn
2021-06-09  Tjorn Ronnang 1:87 11718 384 Ronnangs vandrarhem, ej kustnéra for att vara Tjorn
2021-03-24 ?%rés e legen 15247 787 Restaurang vid golfklubb utanfor Boras
2018-04-09  Tjorn Haron 1:113 27 027 518 Hotell & restaurang Magasinet, hog standard
2017-03-31  Vanersborg Katten2 7 142 2 380 Hotell & restaurang centralt beldgen i Vanersborg
2016-05-04  Tjorn Ronnang 1:43 7843 1389 Enklare hotell, gj vid kust
20160201 O Lelngetels 4285 350  Enklare B&B, lag standard
Genomshnitt 13 509 849
Fole Boulevard 86,215 35 Mamg. e e egatan 24,113 86 Stockvolm
Croisette Valuation & Analysis Malmo AB B Croisette Valuation & Analysis Géteborg AB

Storgatan 19, 302 43 Halmstad Vasagatan 43A, 411 37 Goteborg
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RESULTAT — ORTSPRISMETODEN
Vardebedomning har skett med beaktande av jamforelseobjektens forutsattningar vid forvarvstidpunkten i
forhallande till varderingsobjektets specifika egenskaper. Hansyn har dven tagits till eventuell vardeutveckling

sedan respektive forvarvstidpunkt.

Med hansyn till varderingsobjektets skick, standard och lage bedoms direktavkastningen variera mellan 10-—
12 procent.

Sammantaget bedéms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 2 500 — 3 500 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 1 200 000 och 1 700 000 kronor.

Croisette Valuation & Analysis Malmo AB Croisette Valuation & Analysis Stockholm AB
Hyllie Boulevard 8C, 215 32 Malmo Tulegatan 2A, 113 58 Stockholm
www.croisette.se
Croisette Valuation & Analysis Malmo AB Croisette Valuation & Analysis Goteborg AB

Storgatan 19, 302 43 Halmstad Vasagatan 43A, 411 37 Goteborg
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7 AVKASTNINGSKALKYL

KALKYLPERIOD

Fran och med januari manad 2024 till och med december ménad &r 2033.

INFLATIONS-
ANTAGANDEN

| kalkylen har ett inflationsantagande om 3,0 procent anvéants ar 1, och 2,0 procent resterade
ar i kalkylperioden.

Antagandet grundar sig pa en samlad bedomning av prognoser framtagna av ledande
kreditinstitut s&som Riksbanken och Konjunkturinstitutet. Se kapitel 5 "Generella
marknadsforutsattningar”.

DIREKTAVKASTNING

Direktavkastningskravet har i mojligaste man bedomts med utgdngspunkt frdn genomforda
forsaljningar av likvardiga fastigheter pd marknaden och vid behov kompletterats med
statistik och erfarenhet. De i varderingsobjektet ingdende hyreskontrakten och byggnaderna
dsatts vid behov differentierade direktavkastningskrav utifrdn dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedémning viktats till 12
procent for restvardet.

KALKYLRANTA Kalkylrdntan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedémts till 15,36 procent ar
1, givet ett inflationsantagande om 3 procent ar 1.
HYROR Tabellen nedan visar bedomd marknadshyra per lokaltyp.
Hyrorna avser kallhyror dar hyresgésterna sjalva har tecknat abonnemang for varme och el
samt star for skotsel/sndskottning av utvandiga ytor.
Bergsjonas 1:20, Kristinehamn
Namn Yta Typ Marknadshyra
(m’) (kr/m?)
Summa / snitt 475 853
Vakant Caféyta 210 Restaurang, vakant 1400
Vakant Gvervaning 180 Kontor, vakant 500
Vakant vindsyta 85 Lager, vakant 250
VAKANSER Risken for langsiktiga vakanser/ hyresbortfall bedoms for varderingsobjektet som relativt hog
med avseende pa lokalernas lage utformning. Den l&ngsiktiga risken for vakans/hyresbortfall
har i avkastningskalkylen bedomts uppga till cirka 10 procent.
Croisette Valuation & Analysis Malmo AB Croisette Valuation & Analysis Stockholm AB

Hyllie Boulevard 8C, 215 32 Malmo

Tulegatan 2A, 113 58 Stockholm
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DRIFT OCH
UNDERHALL
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Inga faktiska drift- och underhéllskostnader har erhéllits. De har istéllet bedomts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av varderingsobjektets nuvarande, skick, standard och
ansvarsfordelning mellan fastighetsagare och hyresgast.

Den viktade driftskostnaden uppgar till 295 kronor och berdknas inkludera; administration,
forsakring, tillsyn och skdtsel samt underhall.

INVESTERINGAR/
HYRESGAST-
ANPASSNINGAR

Med anledning av eftersatt underhall pa fonster och fasad har kostnader om 200 000 kronor
bedomts som nédvandig under ar 1.

FASTIGHETSKATT

For kommersiella fastigheter utgar en fastighetskatt om 1,0 procent av taxeringsvardet.
Fastighetsskatten uppgar darmed ar 2024 till 2 000 kronor.
For narvarande debiteras 0 procent av fastighetsskatten frdn hyresgasterna. P& lang sikt

forutsatts att fastighetsskatten aterfas till 90 procent, intaktsbortfallet speglar den I1dngsiktigt
bedoéma ekonomiska vakansen.

RESULTAT — AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till cirka 3 170 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka T 500 000 kronor (se bilaga 1).

Croisette Valuation & Analysis Malmo AB Croisette Valuation & Analysis Stockholm AB
Hyllie Boulevard 8C, 215 32 Malmo Tulegatan 2A, 113 58 Stockholm
WWW.croisette.se
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Storgatan 19, 302 43 Halmstad Vasagatan 43A, 411 37 Goteborg



8 RESULTAT
|
VARDERINGS- Vérderingsobjekt
FORUTSATTNINGAR
Vardetidpunkt
Syfte

ORTSPRISMETODEN
Bedomt intervall, totalt

AVKASTNINGSKALKYLEN
Avrundat varde, totalt

Med féljande foérutsattningar samt med stod i vad so

15(15)
2024-01-30
Kristinehamn Bergsjonas 1:20

Kristinehamn Bergsjonas 1:20

2024-01-12

forséljning

cirka 1200 000 — 1 700 000 kronor
cirka 2 500 — 3 500 kr/m2 uthyrbar area

cirka 1 500 000 kronor
cirka 3 170 kr/m2uthyrbar area

m redovisats i detta vardeutldtande bedoms marknadsvardet

for varderingsobjektet Kristinehamn Bergsjonas 1:20 vid vardetidpunkten till:

1 500 000 SEK

En miljon femhudratusen svenska kronor

Goteborg 2024-01-30

IR,
Fitore Regjepaj

Civilingenjor Lantmateri

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 3170
SEK/taxeringsvarde 8,23
Initial avkastning 0,35%
Avkastning restvarde 12,00%
Diskonteringsrénta ar 1(7,00% inflation) 12,00%
Genomsnittlig kontraktslangd (WALT) 15,36%

Emelie Tisell

Civilekonom

Av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

Bilagor

Bilaga 1 - Avkastningskalky! & tabeller

Bilaga 2 - Allméanna villkor for vardeutlatande
Bilaga 3 - Utdrag ur fastighetsregistret
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmanna villkor ar 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 ar utarbetade med utgadngspunkt fran God Varderarsed, uppréttat av Sektionen For
Fastighetsvéardering inom Samhéllsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade varderare inom Samhallsbyggarna. Villkoren géller fran 2010-12-01 vid vardering
av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller
foljande;

1

1.2

1.3

2

22

23

2.4

VARDEUTLATANDETS OMFATTNING

Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom
eller motsvarande med tillhdrande réattigheter och skyldigheter i form
av servitut, ledningsratt, samfalligheter och 6vriga rattigheter eller
skyldigheter som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
hanforligt tillvarderingsobjektet.

Vérdeutldtandet omfattar &dven, i forekommande fall, il
varderingsobjektet horande fastighetstillbehor och
byggnadstillbehdr, dock €j industritillbehor i annan omfattning én vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag frén
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, varfor
ytterligare utredning av legala forhéllanden och dispositionsratt ej
vidtagits. Vad géller legala forhallanden utéver vad som framgar av
Fastighetsregistret har dessa enbart beaktats i den omfattning
information darom lamnats skriftligen av uppdragsgivaren/agaren
eller dennes ombud. Férutom det som framgar av utdrag frén
Fastighetsregistret samt av  uppgifter som lémnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud har det forutsatts att
varderingsobjektet inte belastas av icke inskrivna servitut,
nyttjanderattsavtal eller andra avtal som i ndgot avseende begrénsar
fastighetségarens  radighet Over egendomen samt  att
varderingsobjektet inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller
andra gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

FORUTSATTNINGAR FOR VARDEUTLATANDE

Den information som innefattas i vardeutldtandet har insamlats fran
kallor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har
endast kontrollerats genom en allman rimlighetsbedomning. Vidare
har forutsatts att inget av relevans for vardebedomningen har
uteldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varderaren har forlitat
sig p& dessa areor och har inte méatt upp dem pa plats eller pa
ritningar, men areorna  har  kontrollerats genom  en
rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara uppmétta i
enlighet med vid varije tillfélle gallande "Svensk Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra nyttjanderétter,
har vérdebedomningen i férekommande fall utgatt fran géllande
hyres- och arrendeavtal samt dvriga nyttjanderéattsavtal. Kopior av
dessa eller andra handlingar utvisande relevanta villkor har erhallits
av uppdrags- givaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet  forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sasom
planforhallanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga
myndighetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i
utldtandet.

MILJOFRAGOR
Vardebedomningen galler under forutsattningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sanering eller
att det foreligger ndgon annan form av miljomassig belastning.
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44

6.2

72

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren inte for
den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredje man som
en konsekvens av att vardebedomningen ar felaktig pa grund av att
varderingsobjektet ar i behov av sanering eller att det foreligger nagon
annan form av miljomassig belastning.

BESIKTNING, TEKNISKT SKICK

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utlatandet &r baserad péa oversiktlig okular besiktning. Utférd
besiktning har €j varit av sadan karaktér att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kdparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken. Varderingsobjektet forutsatts ha det skick och den
standard som okularbesiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Varderaren 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

sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella kunskaper
for att upptécka.

funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos
byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller elektriska
komponenter.

ANSVAR

Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till foljd av
fel i vardeutldtandet skall framstédllas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av varderingen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till foljd av
fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid varderingstidpunkten.

VARDEUTLATANDETS AKTUALITET

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvérde forandras over tiden &r den véardebeddmning som
aterges i utldtandet géllande endast vid vérdetidpunkten med de
férutsattningar och reservationer som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som redovisas i
utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifrén ett scenario som,
enligt vérderarens uppfattning, aterspeglar fastighetsmarknadens
férvantningar om framtiden. Vardebeddmningen innebér inte nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflodes- och vardeutveckling.

VARDEUTLATANDETS ANVANDNING

Innehallet i vérdeutlatandet med tillhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte som
anges i utlatandet.

Anvdnds vardeutlatandet for réattsliga  forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1. Vérderaren ar fri
fran allt ansvar fér skada som drabbat tredje man till foljd av att denne
anvant sig av vardeutlatandet eller uppgifter i detta.

Innan véardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till
i nagot annat skriftligt dokument, maste vérderingsforetaget
godkanna innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.
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