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UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhallit uppdraget att ut-
foéra en marknadsvardebedémning av rubricerat varderingsobjekt.

1.2 Syfte och andamal

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med utgangspunkt av
marknadsvardebeddémning utférd av undertecknande foretag. Marknadsvardebeddém-
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 2025-06-16.

1.4 Sarskilda forutsattningar
| varderingen forutsatts lamnade uppgifter fran uppdragsgivare.

Beddmda hyror fér externa hyresgaster forutsatts i varderingen och bedéms marknads-
massiga. Varderaren har ej tagit del av hyreskontrakt och nagon mer ingaende kontroll,
an en ren rimlighetskontroll, av om de lamnade uppgifterna ar korrekta har ej skett.
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2 VARDEBEDOMNING SAMMANFATTNING

2.1 Varderingsobjekt

Registerbeteckning Lindesberg Torp 22:3
Adress Sddra Bangatan 1

Kommun Lindesberg

Omrade Frovi

Upplatelseform Aganderatt

Lagfart F-1169-25-18

Nybyggnadsar 1901

Vérdear 1929

Anvéndning Hyreshusenhet (Typkod 325)

2.2 Allman beskrivning

Varderingsobjektet ar belaget i Frévi och intill Frévis centralstation. Omgivande bebyg-
gelse utgérs av hyreshus och villor. Byggnaden ar uppférd 1901 i 3 plan och kallare.
Kallargrund av betong. Fasad av puts och yttertak av plat. Fonster, 2-glas kopplade.
Sammanlagd uthyrningsbar area uppgar till 1 120 kvm. Uppvarmning med fjarrvarme.
Tomtarealen uppgar till 1 004 kvm. Grusad uppfart med flertalet parkeringsplatser.

2.3 Ekonomiska forhallanden

Hyresintakter bedéms till 868 Tkr/ar, motsvarande 750 kr/kvm LOA. Hyran beddéms
marknadsmassig och avser varmhyra inkl. fastighetsskatt. Drift- och underhallskostna-
derna uppskattas till ca 537 Tkr/ar, motsvarande ca 480 kr/kvm och avser |6pande drift
och underhallskostnader samt periodiserat underhall. Fastighetsskatten uppgar till 14
Tkr. Vakansrisken bedéms langsiktigt till 12,0% (se avsnitt 7.3) och beaktas i driftnetto-
prognosen (11.2). Direktavkastningen beddms till 12,2% inklusive tilldgg och justeringar.
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2.4 Marknadsvirde

Marknadsvarde per juni 2025
2 600 000 KRONOR
Tvamiljonersexhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall
2 470 tkr - 2 730 tkr

Kr/m? uthyrbar area: 2 321
K/T (Marknadsvarde/Taxeringsvérde): 1,89
Direktavkastning 2025 (totalt kapital)

Mot utgaende driftnetto: 8,3%

Mot bedémt driftnetto: 12,2%
Bruttokapitaliseringsfaktor 2025

Mot marknadsmassig hyra: 3,00
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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 férekommande fall enligt bilaga 2. Varde-
ringsinstitutet ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa ar
lamnade av uppdragsgivaren, fastighetsdgaren, 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 2025-06-16 av Erik Laurén. Vid besiktningen deltog fastig-
hetsagaren. Vardebeddmningen grundar sig pa fastigheternas standard och skick vid
besiktningen. Besiktningen utgors av en oversiktlig okular syn av byggnader samt mar-
kagoslag och ar inte av sadan karaktar och omfattning att den uppfyller saljarens upp-
lysningsplikt eller kdparens 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 séljaren, 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
Stadsplan: Alen m.fl. 1969-09-08
Tomtindelning: Alen 1969-12-11

Nuvarande anvandningsomrade 6verensstammer med varderingsobjektet gallande bestammel-

ser.

5.2 Tomt
Tomtareal uppgar till 1 004 kvm. Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och av-
lopp.

5.3 Andel i samfillighet och gemensamhetsanldaggningar

Ingen inskriven information hittades.

5.4 Forsakring

Forsakringbolag Lansférsakringar enligt Iamnad uppgift fran fastighetsagare.

5.5 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar 1901

Grundlaggnings-

forfarande Kallargrund av betong
Grundmur Sten

Béarande stomme Gjuten Betong
Kallarbjalklag Gjuten betong
Mellanbjalklag Gjuten betong
Vindsbjalklag Gjuten betong
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Taklag

Fasader

Fonster

Dorrar

Yttertak

Invandiga

golvbelaggningar

Invandiga

takbekladnader

Invandiga

vaggbekladnader

Koksstandard

Uppvarmning

Hygienutrymmen

Tvattstuga

Ventilation

Anslutning

Betongelement

Puts

2-Glas kopplat

Tra

Plat

Textil, Parkett , Epoxy belaggning, Klinker, plastmatta

Malat, Undertaksskivor

Malat, Tapet

Restaurangkdk

Via Fjarrvarme, Vattenburen,radiator

Flertalet wc/dusch, normal till god standard..

Golv: Klinker, Plastmatta Vagg: Kakel, Plastmatta

TM/TT i kallare
Golv: Betong Vagg: Malat
FTX 3 st aggregat, 1 st utsug i kdksdel

Allmanna nat. samt fiber
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Ovrigt 22 st rum varav 7 st dubbelrum samt 1 st med 3 sangar och en-
kelrum

Konferensrum

Vandrarhem med eget kdk och badrum.
2 st balkonger.

5.6 Areor, beskrivning och alternativanvandning

OBS! Nedanstaende areauppgifter baseras pa uppgifter lamnade av uppdragsgivaren.
Ytor har ej kontroliméatts 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 1120 kvm
Summa uthyrningsbar LOA: 1120 kvm

5.7 Underhallsbehov och investeringar

Byggnationen bedéms vara i varierat skick saval ut- som invandigt. Nagra kostnader
utdver avsattning for sedvanligt periodiskt underhall bedéms inte som nédvandigt de
narmaste aren.

5.8 Servitut, inskrivningar

Ledningsratt. Akt: 1885-593.1, Andamal: Fjarrvarme, last

Nagon sarskild servitutsutredning har inte utforts.

| fastigheten finns 1 st. pantbrev uttagna till ett sammanlagt belopp av 2 000 000 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 tiligang 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 jamforbara varfér 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 dversiktlig be-
démning med hansyn till risk och potential och berdknar en evig kapitalisering av ett
normaliserat driftnetto vid full uthyrning. Driftnettot beréknas utifrdn beddmda mark-
nadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhallskostnader. Kapitaliseringen
sker med ett bedémt marknadsmassigt direktavkastningskrav.

Marknadsvardet har dven beddmts med en framatriktad avkastningsmetod. Till grund
for avkastningsmetoden ligger en kassaflodesanalys med ett fem- eller ett tioarigt
kassafléde 6ver 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 realrdnta 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 utforts 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 utférts 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.

0 - - - 100 ja

Hyresgast Lokaler 1120

Uthyrbara areatyper

o -

7.2 Areor och hyror

Nedan visas en sammanstallning av areorna och beddmda marknadsmassiga hyror.
Hyrorna avser varmhyra inkl. fastighetsskatt. Moms tillkommer for verksamheter som
ar momspliktiga. Inre och yttre samt tekniskt Idpande underhall bekostas av fastighets-

agaren.

Lokaler 1120 0 0 868 775
0 868 775

Summa/snitt 0]
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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 12,0% 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 537 tkr/ar och bedéms félja inflat-
ionstakten.

Lokaler 0 0 537 480 290
Summal/snitt 0 0] 537 480

Foérdelning bedémd DoU [tkr]

= | okaler
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7.5 Taxeringsvarde

Taxeringsvarden redovisas i nedanstaende tabell.

Typkod 325
Vardear 1929

Bostader [tkr] Lokaler [tkr] Industri [tkr] EEeIlI#LNG!
Byggnad 0 924
Mark
Taxeringsvarde
Hyreshusenhet, lokaler

7.6 Fastighetsskatt

Den totala fastighetsskatten som bedéms komma att belasta fastigheten redovisas i

nedanstaende tabell.

Areatyp 2025 2026 2027 2028
Lokaler
Fastighetsskattesats [%] 1,0 1,0 1,0 1,0
Upprakning av taxeringsvarde [%)] 1,0 1,0 1,0 1,0
Beddmd utv taxeringsvarde [tkr] 1375 1389 1403 1417
Fastighetsskatt [tkr] 14 14 14 14

2029

|
1,0

1431

Summa fastighetsskatt [tkr]

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 kostnadsékningar och sjunkande svensk kon-
junktur har inneburit att inflationen varit historiskt hdg, vilket nu bérjat att avta. Aktiebor-
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 6kande kostna-
derna har satt press pa Ionsamheten hos manga féretag.

Svensk ekonomi

Den svenska exportmarknaden véaxer langsamt och férvantas gora sa aven néasta ar.
Svensk BNP fortsatte att sjunka under det andra kvartalet 2024 och lagkonjunkturen
bestar, aven om rantesankningarna har bidragit till att viss optimism forvantas under
hdsten 2024. Konjunkturinstitutet beddmer att arbetslosheten kommer att vara nagot
lagre under nasta ar och uppga till 8,2 %. Antalet konkurser fortsatter att vara hég 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 dkat pa
grund av fortsatt héga 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 barjar
stabiliseras efter en turbulent tid.
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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. Jamfért med samma manad i fjol
var arstakten 11,2 % i augusti.

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

350 35(

Kalla: Byggfakta

8.2 Omradesbeskrivning

Geografi och befolkning:

Lindesbergs kommun ligger i den norra delen av Orebro 1an och praglas av ett kuperat
landskap med skogar, sjoar och vattendrag. Kommunens storsta tatort ar Lindesberg,
som ocksa fungerar som centralort. Andra viktiga orter i kommunen ar Froévi, Fellings-
bro, Stora och Guldsmedshyttan. Kommunen har en befolkning pa cirka 23 300 perso-
ner (2023, MSCI), varav en stor del bor i centralorten Lindesberg. Resterande befolk-
ning ar spridd 6ver de mindre orterna och landsbygden. Diagrammet nedan visar be-
folkningsutvecklingen sedan ar 1995 till ar 2023.
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Forbindelser och vagnat:
Lindesbergs kommun har goda kommunikationer med bade vag- och jarnvagsforbin-
delser.

Riksvag 50 passerar genom kommunen och knyter samman Lindesberg med Orebro i
soder och Borlange i norr.

Lindesbergs jarnvagsstation erbjuder tagférbindelser till Orebro och vidare mot Stock-
holm och Géteborg.

Busstrafiken, som tillhandahalls av Lanstrafiken Orebro, férbinder centralorten med
mindre orter och narliggande kommuner.

Narmaste flygplats ar Orebro Airport, cirka 50 km sdder om Lindesberg, med reguljara
inrikes- och utrikesflyg.

Naringsliv:

Lindesbergs naringsliv har en lang tradition av industri och hantverk, men aven handel,
vard och besdksnaring ar viktiga sektorer. Kommunen har cirka 1 400 registrerade fo-
retag, dar bade sma och medelstora féretag spelar en viktig roll i den lokala ekonomin.

Bland de stérsta arbetsgivarna finns Meritor AB, som ar en stor aktér inom fordonsin-
dustrin, samt Lindesbergs lasarett, som &r en viktig del av Region Orebro lans sjuk-
vardsverksamhet. Kommunen sjalv ar ocksa en av de storsta arbetsgivarna, framst
inom skola, vard och omsorg.

Besdksnaringen ar en vaxande sektor, med attraktioner som Lindesbergs golfklubb,
Siggebohyttans bergsmansgard och Lindessjon. Friluftsliv, vandring och fiske ar popu-
lara aktiviteter, och kommunen arbetar aktivt for att utveckla turism och foretagsklimat
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genom stdd och radgivning till féretagare.

Byggande i kommunen:
Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 3000 m? (ar 2019)
och 6ver 20 000 m? (ar 2017) (MSCI). Se diagram nedan:

25000
20000

15000

m2

10000 |

5000 - [

Ml | HHHIH.H 1l
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— Total area

8.3 Fastighets- och hyresmarknad

Fastighetsmarknaden for lokalfastigheter i Lindesbergs kommun, bedéms avtagande.
Det har skett ett fatal forsaljningar och efterfragan bedéms god under senare ar med
ett begransat utbud.

Hyran for lokaler belagna likt varderingsobjektet samt vardear 1929 beddéms ligga i in-
tervallet 650 till 900 kr per kvm, medel pa 775 kr per kvm och utgdér varmhyra inklusive
fastighetsskatt.

Direktavkastningen bedéms ligga i intervallet 8,0 till 10,0 % och medel pa 9,0 % med en
langsiktig vakansniva pa 12 %.
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ORTSPRISMETOD

Ortsprismetoden baseras pa forsaljningar av likartade fastigheter, sa kallade jamférelse-
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 benamns nedan nettokapitaliseringsmetod.

9.1 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pa liknande transaktioner i regionen och dess férsaljningspris
och nyckeltal. For att finna jamforbara objekt som salts har sdkningar gjorts i Lindesbergs
kommun under perioden 2021-01-01 och framat. Materialet omfattar fastigheter med typ-
kod 325 samt en kopeskilling som Overstiger taxeringsvardet. S6kningen genererade 16
transaktioner efter gallring. Materialet har ett medelvarde pa 5 137 kr’kvm. Medeltalet for
K/T ligger pa 2,12.

Fastighets- Kopeskilling Overlatel- Area Area Area Kopeskilling/ Typ- KIT- Virde-
Antal Datum  beteckning Distrikt (kSEK) seform (m?) boa loa area (SEK/m?) Areal kod Virde ar
1 2022-09-28 KYRKBERGET 19:8 Lindesberg 1 800 Lagfart 187 187 9625 1136 325 3,70 1929
1 2022-09-15 SNACKAN 10 Lindesberg 2 800 Lagfart 400 400 7000 565 325 2,57 1929
1 2021-12-28 HOGEN 2 Lindesberg 6 700 Lagfart 1400 1 400 4785 2044 325 2,96 1966
1 2021-09-01 LEJONET 17 Lindesberg 4125 Lagfart 815 815 5061 1523 325 1,04 1989
1 2021-04-30 TORP 22:7 Nasby 4750 Lagfart 1828 1828 2598 5743 325 1,14 1989
1 2021-03-19 STORA 6:6 Guldsmedshyttan 675 Lagfart 460 460 1467 616 325 1,23 1985
1 2021-01-29 LINDESHYTTAN 7:3 Lindesberg/Ramsberg 7 598 Lagfart 1401 1401 5423 4084 325 2,23 1994
Medel: 5137 2,12

9.2 Areametod

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

Delvarde
Areatyp Area[m?] [ke/m?] | [tkr]
Lokaler 1120 2 000 2 240
Summa/snitt 1120 2 000 2 240
Areametoden 2 240
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9.3 Nettokapitaliseringsmetod, direktavkastning

Metoden avser en dversiktlig beddmning med hansyn till risk och potential och berak-
nar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto vid full uthyrning. Driftnettot be-
raknas utifran bedémda 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 Bedomt driftnetto  kap. Delvarde
Areatyp [tkr] | [kr/m?  [tkr] [tkr] [tkr] | [kr/m?] [%] [tkr]
Lokaler 868 775 537 14 317 283 9,0 3 544
Summa/snitt 868 775 537 14 317 283 9,0 3 544

Nettokapitaliseringsmetoden 3 544

9.4 Sammanfattande vardebedémning ortsprismetod

Mot bakgrund av varderingsobjektets driftnetto och standard bedéms flera av referens-
objekten som likvardiga.

Varderingsobjektets driftnetto samt geografiska lage medfor att varderingsobjektet be-
doéms ligga nagot under medel for ortsprismaterialet med motsvarande 9,0 % nettokapi-
talisering.

Vid en sammanvagd beddmning av varderingsobjektets lage, hyresniva, skick och
standard s& beddmer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten enligt ortsprismet-
oden uppgar till motsvarande 2 582 kr/kvm LOA och 2,10 K/T. Fér tillagg och juste-
ringar se Sammanfattande vardebedémning (11.2).

Varderingsmodell [tkr]
Areametod 2 240
Nettokapitaliseringsmetod 3544

Sammanvagt varde ortsprismetoden 2 892
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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 foér 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 ARSi

T Utveckling [%] 12 mén |
Drift- och underhallsutveckling 2,5 20 2,0 2,0 2,0%
Hyresutveckling 0,0 2,0 2,0 2,0 2,0%
Vakans- o hyresférlustgrad (Vid full uthyrning) 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0

Intakter och kostnader [tkr]

Hyra 868 885 903 921 940
Vakans- och hyresforlust 87 89 90 92 94
Drift och underhall 550 548 559 570 581%
Fastighetsskatt 14 14 14 14 14‘
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 Oi

Driftnetto 217 235 240 245 250

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 11,0 %, ar 5 till 11,0 och for restvardesberakning bedéms kalkylrantan uppga till 9,0
%.
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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
2,0

11,0

217

AR 2
2,0

11,0

235

AR3 AR4 AR 5E
2,0 2,0 2,0i

11,0 11,0 11,01
|

9,0i

240 245 250

873
1572
2 445
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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 bruttointdkter. Bruttokapitaliseringsfaktorn
ar ett satt att gora priser jamférbara. Denna metod anvands med férdel vid tillagg och
avdrag for exempelvis vakanser och évriga 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 2240
Nettokapitaliseringsmetod 3 544

Justeringar
Tillagg hyra p-plats, férrad m.m.:
Tillagg mark:

Omreglering av tomtrattsavgéld

Renovering
Bedomt varde ortsprismetoden, efter justeringar 2 892
Beddmt varde avkastningsmetoden 2 445

0
0
Avdrag medelvakans: 0
0
0

Mindre byggnader genererar oftare en hogre kdpeskilling raknat per kvadratmeter vilket
tilsammans med varderingsobjektets geografiska lage avspeglas i jamférelse med orts-
prismaterialet.

| 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 2 600 000 Kr och med ett vardeintervall mellan 2 470 000 Kr och
2 730 000 K.
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12 SLUTLIG VARDEBEDOMNING
Forutsattningar

Vardebeddémningen 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 forséljning 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: 2 321
K/T (Marknadsvéarde/Taxeringsvéarde): 1,89
Direktavkastning 2025 (totalt kapital)
Mot utgaende driftnetto: 8,3%
Mot bedémt driftnetto: 12,2%
Bruttokapitaliseringsfaktor 2025
Mot marknadsmassig hyra: 3,00

Orebro 2025-07-20
Varderingslinstitutet Norra AB

%rik Laur/én /
Ekonom/Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

e NIl

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 férandras med -146 Tkr. Om drifts- och underhallskostnaderna ékar med
20 kr/kvm férandras vardet med -9,7%, medan om vakansgraden 6kar med 2% kom-

mer vardet att forandras med -182 Tkr vilket motsvarar -7,4%.

Alt varde Diff Tkr

1 2 366 -79 -3,2%
1 2299 -146 -6,0%
20 2679 234 9,6%
20 2207 -238 9,7%
2 2263 -182 -7,4%
Kanslighetsanalys
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Senaste andringen i allmanna
delen
2009-03-03

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2025-05-02

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-06-13

Darav landareal Darav vattenareal

BILAGA Il FASTIGHETSDATAUTDRAG
038 Allman+Taxering 2025-06-16
Fastighet
Beteckning UUID:
Lindesberg Torp 909a6a74-09b1-90ec-e040-
22:3 ed8f66444c3f
Nyckel: Lan- och kommunkod
180068736 1885
Distrikt Distriktskod
Nasby 214007
Socken: Frovi
Adress
Sbédra Bangatan 1
718 30 Frovi
Lage, karta
Omrad N (SWERE E (SWERE
e FO99TM) F 99 TM)
Stor fastighetskartaLiten
1 6692128.2 \520547.9 fastighetskartaFastighetskartaOrtofoto
Areal
Omrade Totalareal
Totalt 1 004 kvm 1 004 kvm

Anteckningar

Innehall

Utmatning 2025-04-28, 590 000 sek, jamte ranta och
kostnader, 01-234147-25

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 2.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivhingsdag

1 2.000.000 SEK 2015-12-03

Rattigheter

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp

Fjarrvarme Last Ledningsratt
Bildningsatgard: Ledningsatgard

Anmarkning:

Planer, bestimmelser och fornlamningar
Planer Datum

Stadsplan: Alen m.fl. 1969-09-08

Inskrivhingsdag Akt

D-2025-

2025-04-30 00149790: 1

Akt
D-2015-00562927:2

Rattighetsbeteckning
1885-593.1 Akt

Akt
18-FRO-284 Akt
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Planer Datum
Plananmarkning: Genomfdrandetiden har utgatt

Tomtindelning: Alen 1969-12-11
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, lokaler (325)
438529-5

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxeringsvarde

. X . .. . darav
Taxeringsar  Taxeringsvarde

2022 1.375.000 SEK 924.000 SEK
Varderingsenhet lokalmark 301630213.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
451.000 SEK 1885026

Byggratt ovan Riktvarde
mark byggratt
1 004 kvm 449 SEK/kvm

Varderingsenhet lokaler 301630211.

Taxeringsvarde Lokalyta
924.000 SEK 1120 kvm

Artal for

hyresniva 406.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1901 1929

Atgird
Fastighetsrattsliga atgarder
Avsondring Fasta

Agoutbyte Fig 3,4
Agoutbyte Fig 5
Agoutbyte Fig26,27

Hyra Under byggnad

Akt

18-FRO-285 Akt

darav
byggnadsvarde markvarde

451.000 SEK

Datum Akt
1869-03-17 Akt
1945-10-16 18-NAS-325 Akt
1959-07-24 18-NAS-511 Akt
1964-03-20 18-NAS-557 Akt
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Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Agoutbyte 1969-11-21 18-NAS-620 Akt

Ledningsatgard 2009-03-03 1885-593 Akt

Avskild mark

Lindesberg Torp 22:5

Ursprung

Lindesberg Torp 1:2

Tidigare Beteckning
Beteckning

T-Frévi Torp 1:108

T-Frovi Alen 16

Ajourférande inskrivhningsmyndighet
Lantmateriet Kontorbeteckning: Eksjo
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

Omregistreringsdatum Akt

1969-12-15 18- Akt
FRO-
285
1987-11-04 1885- Akt
87/32
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Fastighetskarta. Markeringen visar lage for varderingsobjektet. Kalla Metria
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och byggnader. Kélla: Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla: Metria
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