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Sammanfattning

Varderingsobjekt Torsby Sodra Stollet 1:28

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt 7 januari 2025

Syfte eventuell forséljning

Rapport utférd 2025-01-08

Ansvarig varderare Fitore Regjepaj

av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

Upplysningar Croisette kanner inte till att det foreligger ndgon intressekonflikt i samband med detta
uppdrag.

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Torsby Sodra Stollet 1:28 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 2687

9 0 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvéarde 1,30
Initial avkastning -1,02 %

Avkastning flode 7,00 %

Avkastning restvarde 7,00 %

Nio hundratusen svenska kronor Diskonteringsrénta & 1 (2,0% inflation) 9,14 %

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

Vérderingen baseras pa den information som har tillhandahéllits av uppdragsgivaren eller en anvisad representant for
denne. Det &r viktigt att notera att om den tillhandahélina informationen visar sig vara felaktig, ofullsténdig eller
irrelevant, kan detta paverka bedémningen av fastighetens vérde.

I hdndelse av att den tillhandahéllna informationen &r inkorrekt eller bristféllig, fransager sig Croisette tillika dennes
dotterbolag, tillsammans med undertecknad fastighetsvérderare, ansvar for eventuella legala, ekonomiska eller
skattemdssiga konsekvenser som uppstar till féljd av anvédndningen av den bedémda vérderingen. Detta inkluderar
eventuella tvister eller réttsliga dtgérder som kan uppsta till foljd av de bedémda vérdena.
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1 Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet

Syfte

Uppdragsgivare

Vardetidpunkt

Allmanna villkor

Besiktning

Vérderingsunderlag

Miljébelastning

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Torsby Sodra Stollet 1:28 som bestér av ett
flerbostadshus.

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvérdet vid en forséljning
pad en Oppen och oreglerad marknad.

Enligt uppdragsgivaren kommer varderingen att anvandas som underlag vid eventuell
forsaljning.

Kronofogdemyndigheten

7 januari 2025

For uppdraget géller bilagda "Allmanna villkor for vardeutldtande" om ej annat framgar
nedan.

De allménna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare som for icke auktoriserade varderare. Croisette AB tillika deras
dotterbolag, iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsdgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for
vardebeddmningen, &r oriktiga eller ofullstandiga.

Besiktning utfordes 2024-12-05 av Frida Kalmertun i nérvaro av representanter fran
fastighetségaren.

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

Inga uppgifter har erhallits frdn uppdragsgivaren.

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

Nagon beddmning av omfattning och kostnader for eventuell miljdsanering har inte
genomforts. | vardebeddmningen har hdnsyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allménna villkor for vardeutlatande).




Torsby Sodra Stollet 1:28
2025-01-08

2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet ar beldaget i Stollet i Torsby kommun
strax intill Klaralven. Allmanna kommunikationer finns i
form av buss med héllplats péa cirka 350 meters avstand.
Via busslinjerna 209 och 600 nds Torsby, Malung, Karlstad
och Hagfors. Storre trafikled finns strax norr om Stollet i
form av E16 och riksvag 62 finns precis intill
varderingsobjektet.

Naromradet bestar i huvudsak av bostader i smahus och
mindre flerfamiljshus. | Stollet ligger Klaralvens
Folkhogskola, Norra Ny Kyrka, Coop och ett fatal
hostel/vandrarhem. Service, sdsom dagligvaruhandel,
bank, postservice, skolor och vérd finns ndrmast i Torsby
pa cirka fyra mils avstand.

Knight
Frank
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Kommun Torsby
Klarastrandsvégen 10,
Adress 680 57 Stéllet
Upplatelseform Aganderiétt
Lagfaren agare -
Tomtareal 1320 m?
Typkod 320 (Hyreshusenhet, bostéder)
Byggnad 547 000 SEK
Mark 146 000 SEK
Vardear 1963
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 1 320
kvadratmeter. De  obebyggda delarna  av
varderingsobjektet utgors i huvudsak av gronytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan (f.d.
stadsplan), vilken vann laga kraft 1969-01-31.
Planbestdmmelser anger bostadsdndamal med en
hogsta byggnadshojd om tva vaningar dar vind inte far
inredas.

Varderingen forutsatter att nodvandiga myndighetslov
har erhallits innan byggnadens uppférande.

Uthyrbar area

Den totala uthyrbara arean uppgar till 335 kvadratmeter
(taxerade uppgifter) fordelat pa sju lagenheter. Det finns
tvad lagenheter om 3 rum och kok och fem ldgenheter
om 1 rum och kok. | dagslaget ar hela byggnaden
vakant.

Ytfordelning

Lokalslag
Bostader

Totalt

croisette.
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Area (m2)
335
335
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Byggnadsbeskrivning

Byggnaden uppfordes 1963 och ar i 2-plan plus kéllare
och inrymmer sju bostadslagenheter. Byggnadens
inre och yttre skick samt installationer bedoms som
nagot eftersatta. Vissa delar av taket &r i behov av
renovering. Fonsterna ar till dvervagande del i behov
av renovering eller i behov av att bytas ut.

Ytskikten i vatrummen utgors i huvudsak
vatrumsmatta pad vaggar och golv och vissa badrum
har klinkergolv och kaklade vaggar. Badrummen ar
utrustade med wc, handfat och badkar alternativt
dusch eller duschkabin. Vitvarorna ar delvis i behov av
att uppgraderas.

Koken har aldre skapinredning och golv i plastmatta.
Bankskivorna ar i tra och ovanfor bankskivorna ar
vaggarna kaklade i vitt. Vitvarorna ar delvis i behov av
att uppgraderas. De flesta vardagsrum har golv i
parkett men &vriga rum har golv i plastmatta
alternativt laminat och tapetserade vaggar.

| kallaren finns en tvattstuga utrustad med
tvattmaskin och torktumlare. | kallaren finns
kallarforrad till samtliga ldgenheter.

Investeringsbehov

Med anledning av det eftersatta skicket har kostnader
for renovering om 1 200 000 kronor bedéomts som
nodvandiga under 2025. Bedomningen &r behaftad
med mycket stor osakerhet.

. P 9 Knight
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Sammanfattande teknisk beskrivning

Grundlaggning Kallargrund
Stomme Betong
Bjalklag Betong
Fasadmaterial Puts

Fonster 2-glas
Yttertak Betongpannor
Varmekalla Fjérrvarme

Uppvarmningssystem  Vattenburna radiatorer

Ventilationssystem Sjélvdrag

Hissar Nej

Certifiering -

Energiklass -

Fiber Nej

Ovrigt Tvattstuga i kéllare
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3 Hallbarhet

| enlighet med vérderingsstandarder ska avstdmningar goéras mot offentliga register avseende miljdbrister och
miljdinvesteringar. Vidare ska information erhéllen av uppdragsgivare eller indikationer noterade vid besiktning vilka
indikerar en forhojd risk for miljoskador séarskilt noteras.

Miljocertifiering

| Sverige anvands i dag ett antal olika system for att miljocertifiera byggnader. De olika systemen &r mer eller mindre
anpassade for certifiering av nybyggnation, ombyggnation och befintliga byggnader och deras drift. Annu gér det inte
att faststélla en sérskild "miljopremie” pa fastigheters marknadsvérde da det inte skett tillrdckligt manga transaktioner
pad den svenska marknaden for att det ska ga att fa fram ett resultat som &r statistiskt sakerstéllt. Det gar dock att
urskilja monster, s& som lagre driftsrelaterade kostnader och attraktiviteten for grona hyresavtal bland hyresgéaster
och investerare. En &g energiforbrukning och darmed l&ga driftskostnader innebar en positiv paverkan pa framtida
driftnetton och saledes pé fastighetens marknadsvarde. Certifieringssystemen LEED och BREEAM kréver storre
utredningar och beaktar till exempel framtida Gversvamningar och andra klimatrelaterade risker. En kdpares risk torde
alltsd vara mindre omfattande vid forvarv av en miljocertifierad fastighet &n en icke miljécertifierad, sarskilt om
fastigheten &r certifierad enligt ndgot av de mer omfattande systemen.

Varderingsobjektet saknar miljécertifiering.

Energideklaration

Genom att gora en energideklaration far fastighetsdgaren en god Gverblick dver byggnadens energistatus och
inomhusmiljo. Det gér ocksa att se hur det & mojligt att anvanda mindre energi utan att sénka kvalitén pa
inomhusmiljon. En energideklaration ar giltig i 10 &r och det &r fastighetségares ansvar att denna uppréatta eller
fornyas. Byggnader som ska ha en energideklaration ar byggnader med en golvarea som overstiger 250 m2 och ofta
besoks av allménheten, byggnader som upplats med nyttjanderatt samt byggnader som &r nyuppforda eller som ska
séljas. Bland annat industrier och verkstéader ar undantagna fran kravet pd energideklaration. | energideklarationen
anges en energiklass for byggnaden, frdn A — G. Denna baseras pa byggnadens energiprestanda jamfort med tilldten
energiprestanda for en ny byggnad. Som exempel kan ndmnas att energiklassen for en byggnad som uppfyller kraven
for en ny byggnad ar klass C.

Byggnaden inom véarderingsobjektet saknar giltig energideklaration.

Socialt utsatt omrade

Utsatta omraden ar geografiskt avgransade platser med Iag socioekonomisk status och dér de kriminella har en
inverkan péa lokalsamhéllet. Polisen delar in de utsatta omradena i tre kategorier, Utsatt omrade, Riskomrade och
Sarskilt utsatt omrade.

Viarderingsobjektet &r inte beldget i ett utsatt omrade.



Torsby Sodra Stollet 1:28 i P9 Knight
Toreby Stdra tcle croisette. | @ 3 Knidh

Oversviamningsrisk

En undersokning av oversvamningsrisker har gjorts
genom att studera MSB:s karttjanst for Kust- och
Flodoversvamning.  Karteringarna  med  klimat-
anpassade 100-arsfloden, 200-arsfloden samt BHF
(beraknat hogsta flode) visar flodesdata fran dagens
klimat som har anpassats utifrén klimatscenarier till att
avse klimatet kring slutet av seklet. Beraknade
aterkomstvérden inklusive landhdjning presenteras for
skattat varde ar 2100.

Varderingsobjektet &r inte beldget i ett riskklassat
omrade for kustéversvamning vid klimatanpassat 200-
arsfléde. Varderingsobjektet &r inte beldget i ett omrade
som riskerar drabbas av 6versvdmningar fran storre
vattendrag vid klimatanpassat 200-arsflde.

Inom ramen for detta uppdrag har ingen vidare  Flodsversvamning (200-4rsfide). Kalla: MSB & MSCI
undersokning gjorts av Oversvamningsrisker och
eventuella ekonomiska konsekvenser.

Potentiellt fororenad mark

Vidare har en undersokning av potentiella markfororeningar inom varderingsobjektet har gjorts genom att studera
Lansstyrelsens EBH-karta. De allra flesta omraden som &r eller kan misstankas vara fororenade har kartlagts av
Lansstyrelsen och kommuner.

Inom varderingsobjektet finns inga konstaterade eller potentiella féroreningar.

Ingen information har erhallits av uppdragsgivare eller fastighetsdgare om tidigare skadlig verksamhet pa fastigheten,
paverkan av nuvarande verksamhet, miljostérande material i byggnader eller andra miljoproblem i form av utslapp
och féroreningar frdn omgivningen. Varderingen forutsatter saledes att det inte finns tidigare eller nuvarande skadlig
verksamhet inom varderingsobjektet, miljostorande material i byggnader eller andra miljdproblem fran omgivningen.
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4 Generella marknadsforutsattningar

Trots den pdgdende ldgkonjunkturen som uppstod efter den ryska invasionen i Ukraina och en langre period av kade
byggkostnader, kraftigt stigande inflation, energikris och hojda rantor har dock utsikterna borjat ljusna da flertalet
positiva makroekonomiska signaler borjat ske i vastvarlden och Sverige. Trots okad arbetsloshet och konkurser tyder
det mesta pé att 2024 blev aret for den ekonomiska vandningen. Detta forutsatter dock att inflationstakten nu fortsatt
stannar kvar pa laga nivder samt att inga Ovriga kriser, nationellt som internationellt uppstéar eller trappas upp.
Riksbanken flaggade vid rantebeskedet i april 2024 for att en réantesénkning redan under forsta halvaret av 2024 inte
ar utesluten, vilket i maj blev starten for en rad rantesankningar efter att inflationstakten tydligt avstannat p& mer
tillfredstallande nivéer. Inflationen har sjunkit markant fran december 2022 da inflationen (KPIF) var som hogst och
uppgick till 10,2 procent. Ytterligare rantesédnkningar skedde darefter augusti, oktober och november. | december
sénkte Riksbanken styrrantan fran 2,75 procent till 2,50 vilket var véntat, enligt de flesta storbankernas prognos. Ser
man till ett globalt perspektiv, har det under senaste ménaderna observerats att langrantor sjunkit och efter en lang
period av successiv forsvagning av den svenska kronan, skedde en viss aterhamtning men forsvagningen har sedan
fortsatt.

Inflation (KPIF) 2010 - november 2024 Arlig forandring KPIF, KPIF exkl. energi & KPI
med prognos for december 2024 till och med 2020 - nov 2024 med prognos till och med 2027
2025
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Kalla: Riksbanken Kélla: Riksbankens penningpolitiska rapport, november 2024

| november 2024 uppgick inflationen (KPIF) till 1,8 %. KPI landande under november pa 1,6 procent. Inflationen (KPI)
har minskat eller legat p& samma niva i snart tva ar. KPI talet kom for oktober 2024 in pa 415,51 och blir sdledes det
man kommer indexera hyror med infor ar 2025. Det &r en svar balansgéng som Riksbanken stér infor nar inflationen
skall hdmmas med &tstramande penningpolitik och samtidigt undvika en allt for djup lagkonjunktur.

Det ar fortfarande osékert hur hojda rantor kan hanteras av foretag och privatpersoner i Sverige. Fastighetsforetagens
beldningsgrad och réntetalighet blir avgorande nyckeltal for foretagen men ocksa for bankerna om konjunkturen
forsvagas och avgor om prisfallen blir stora eller inte. Stora prisfall och ddarmed samre nyckeltal skulle paverka den
finansiella stabiliteten. Hushallens skulder och bostadspriser har under lang tid okat snabbare &n inkomsterna. Dock
uppgick den arliga tillvaxttakten avseende total utldning till hushallen till 0,3 procent under januari, vilket var den lagst
observerade nivan sedan uppmatningen startade 2006. Sedan dess har nivan okat ndgot. | oktober uppgick den arliga
tillvaxttakten avseende total utlaning till hushallen till 1,3 procent.
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5 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden

En stor del av de transaktioner som skett sedan varen
2022 har skett till folid av behov att frigora kapital,
minska skulder och finansiera obligationsforfall,
huvudsakligen till  folid av hojda réantor och
driftskostnader. Trots detta kan konstateras utav utforda
kop att kopeskillingen per kvadratmeter stannat pa
fortsatt hoga nivaer. Anledningen till detta ar sannolikt
att mer attraktiva objekt faktiskt lyckats séljas dar
betalningsviljan &r fortsatt hdg, snarare &n mer svarsalda
och mindre attraktiva objekt i fastighetsbolagens
bestand.

Direktavkastningskraven har generellt stigit for samtliga
segment under de senaste aren. Marknaden bedéms ha
lattat ndgot under 2024 och 2025 till foljd av de positiva
makroekonomiska signalerna  som talar for en
mjuklandning i ekonomin med sannolikt fler kommande
rantesankningar under aret.

Under den relativt langa lagranteeran betraktades
bostader som ett av de mest attraktiva segmenten, men
med réantehdjningar har det ldgavkastande segmentet
drabbats sarskilt hart i kombination med hyror som
slapat efter inflationen och som inte kunnat indexeras pa
samma satt som kommersiella kontrakt. Langsiktigt
beddms det dock rdda en efterfrdgan till folid av
bostadsbrist i Sverige och bostadssegmentet bedoms fa
en aterhdmtning nar rantorna borjar atergd till lagre
nivaer.

TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE

PER SEGMENT 2019-2024YTD *
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Hyresmarknaden

Befolkningsméangden i kommunen uppgick i slutet av
2023 till cirka 11 390 invanare, vilket gor Torsby till den
10:e storsta av Varmlands lans 16 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen ar negativ och
antalet invanare har minskat med tva procent de senaste
fem aren, vilket motsvarar cirka 330 personer.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 70
nya bostéder vilket 6kat bostadsbestandet i kommunen
med 1,7 procent vilket i sin tur kan jamféras med
rikssnittet kring 6,2 procent. | slutet pd 2023 gick det
cirka 1,9 inv8nare per bostad i kommunen. Motsvarande
nivd for hela landet var 2,02 invdnare per bostad.

Torshys kommun placerar sig pad 37:e plats i Svenskt
Naringslivs ranking av det lokala foretagsklimatet 2023.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat
mellan 7,6 och 14,1 foretag de senaste fem aren och
uppgick under 2022 till 9,9, vilket kan jamforas med
rikssnittet kring 11,8. Den storsta privata arbetsgivaren i
kommunen ar Note Torsby AB med cirka 275 anstallda.
Medianinkomsten i kommunen &r cirka 298 500 kronor,
212:e hogsta nivan av Sveriges 290 kommuner.

Fastighetens lage utgor ett bedomt C-lage for bostader i
kommunen. Hyresobjekt for liknande nivaer i omraden
bedoms variera mellan 700 — 1 000 kr per kvadratmeter
uthyrbar area. Vakanserna i ett lage motsvarande
varderingsobjektet bedéms variera mellan 4,0-6,0
procent.

. P9 Knight
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Nyckeltal Varde Rank*
Befolkningsmangd 2023 11387 10
Skattesats 2024 337% 7
Medianinkomst (kr/ar) 2022 298 346 9
Invanare per bostad 2023 7,90 14
Andel hogskoleutbildade 2023 16,7% 8
Nyféretagande (per 1000 inv)
2029 9,90 3
Oppen arbetsldshet 2023 42% 2
* Placering vid ranking av lénets samtliga 16 kommuner
FARDIGSTALLDA BOSTADER /
BEFOLKNINGSUTVECKLING
40
20
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-20
-40
-60
-80
-100
-120
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@ Befolkning Bostader
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61% 37%
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6 Varderingsmetodik

Marknadsvérde

Marknadsvérde-
beddmning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa en dppen
och oreglerad marknad.

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och
avkastningsmetod.

Utifran resultaten av dessa metoder gors en samlad bedémning av marknadsvardet.

Ortsprismetoden innebar att véarderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, lage, hyresgédstssammansattning.
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.

Avkastningsmetoden innebéar att de betalningsstrommar (driftnetto) samt det restvarde
som fastighetsinnehavet forvantas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylranta
baserad pa de direktavkastningskrav som kan hérledas fran ortsprismetoden.

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

De faktiska véardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhdliskostnader, som finns
tillgangliga anvands i den mén de kan anses spegla en marknadsmaéssig niva. Nar faktiska
uppgifter om varderingsobjektets betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte
speglar marknadsmassiga forvantningar baseras kalkylen istéllet pa varden som bedoms
vara normala for det aktuella véarderingsobjektet med hansyn till rddande
marknadssituation.
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7 Ortsprismetod

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

Fro.m. 2022-01-01

Typkod 220, 320, 321

Kommuner: Hagfors, Sunne och Torsby
Bortgallrade k&p Total area < 150 m2

K/T mindre an 1
Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap

Det har sedan januari 2022 genomforts ett 30-tal kop av bostadsfastigheter i de presenterade kommunerna ovan,
efter gallring av kop kvarstar nio kop. Objekten har salts till priser som varierar mellan 2 000 och 5 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area med ett genomsnitt kring 4 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area.

Nedan foljer ett urval av jdmforbara affarer.

RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

Vardebedomning har skett med beaktande av jamforelseobjektens forutsattningar vid forvarvstidpunkten i
forhallande till varderingsobjektets specifika egenskaper. Hénsyn har &ven tagits till eventuell
vardeutveckling sedan respektive forvarvstidpunkt.

Med hansyn till varderingsobjektets skick, standard och ldge bedoms direktavkastningen variera mellan
6,75 = 7,25 procent.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 2 400 — 3 300 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 800 000 och 1 100 000 kronor.
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8 Avkastningskalkyl

Kalkylperiod Fran och med januari madnad 2025 till och med december méanad ar 2034.
Inflations- | kalkylen har ett inflationsantagande om 2,0 procent anvants under kalkylperioden.
antaganden

Antagandet grundar sig pad en samlad bedémning av prognoser framtagna av ledande
kreditinstitut sdsom Riksbanken och Konjunkturinstitutet. Se kapitel 3 "Generella
marknadsforutsattningar”.

Direktavkastning

Direktavkastningskravet har i mojligaste man bedémts med utgédngspunkt fran
genomforda forséljningar av likvardiga fastigheter pd marknaden och vid behov
kompletterats med statistik och erfarenhet. De i varderingsobjektet ingdende
hyreskontrakten och byggnaderna &satts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifran dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad beddmning viktats till
7,00 procent for restvardet.

Kalkylrénta

Kalkylrantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedoms till 9,14 procent

Hyror

Inga uppgifter om hyresnivaer har erhéllits och hyresnivan har istallet bedomts utifran
statistik och erfarenhet som kommit Croisette tillhanda i egenskap av radgivare. Nedan
foljer en sammanstalining dver bedémda marknadshyror. | kalkylen antas ldgenheterna
kunna hyras ut Idpande under 2025 i takt med att renoveringarna fortskrider och
marknadshyran baseras pa att renoveringarna genomforts.

Sédra Stollet 1:28, Torsby

Namn Yta Typ Total hyra (inkl. tillagg) Marknadshyra

(m?) (Tkr) (kr/m?) (kr/m?)
Summa / snitt 335 0 1 000
Bostader 335 Bostader, vakant - - 1000

Hyrorna ar redovisade inklusive varme och ovriga driftsrelaterade tilldgg. For en mer
detaljerad redovisning framgar av hyresgastforteckningen i bilaga 1.

Vakanser

Vid véardetidpunkten ar samtliga Idgenheter vakanta och bedoms i varierande méan behéva
renovering av ytskikt innan inflyttning kan ske. | kalkylen antas lagenheterna kunna hyras
ut Idpande under 2025 i takt med att renoveringarna fortskrider. Den langsiktiga vakans-
/hyresrisken for objektet har i genomsnitt bedomts till 5,0 procent.

Drift och underhall

Inga faktiska drift- och underhdllskostnader har erhdllits. De har istallet bedomts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av varderingsobjektets nuvarande skick, standard

14
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och ansvarsfordelning mellan fastighetsdgare och hyresgast. Kostnaden for drift- och
underhall har bedémts till 475 kronor per kvadratmeter och ar.

Investeringar/ Med anledning av det eftersatta skicket har kostnader for renovering om 1 200 000 kronor

hyresgést- bedomts som nodvandiga under 2025. Beddmningen &r behaftad med mycket stor

anpassningar osakerhet.

Fastighetskatt For flerbostadshus utgar en fastighetsavgift om 1 630 kronor (2024) per lagenhet. Om 0,3
procent av taxeringsvardet ger en lagre avgift ar det denna summa som utgor
fastighetsskatten.

Fastighetsskatten uppgar darmed ar 2025 till cirka 2 100 kronor.

RESULTAT — AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedéms till cirka 2 700 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 900 000 kronor (se bilaga 1).
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Varderingsforutsattningar
Varderingsobjekt
Vardetidpunkt
Syfte

Ortsprismetoden

Bedémt intervall, totalt

Avkastningskalkylen

Avrundat varde, totalt

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

Torsby Sodra Stollet 1:28
7 januari 2025

eventuell forsaljning

cirka 800 000 — 1 100 000 kronor
cirka 2 400 — 3 300 kr/m? uthyrbar area

cirka 900 000 kronor
cirka 2 700 kr/m? uthyrbar area

Knight
n Fraﬂk

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedoms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Torsby Sodra Stollet 1:28 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
SEK/m?

900 000 SEK ==
Initial avkastning

Avkastning flode
Avkastning restvarde

Nio hundratusen svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0% inflation)

Stockholm 2025-01-08

Fitore Regjepaj
Civilingenjor Lantmateri

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

g Kalwetin
Frida Kalmertun
Civilingenjor Samhallsbyggnad

Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Avkastningskalky! & tabeller
Utdrag ur fastighetsregistret
Allmanna villkor for vardeutlatande

2687
1,30
-1,02 %
7,00 %
7,00 %
9,14 %
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E FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST

FASTIGHET (@ %
TORSEY SODRA STOLLET 128

Objektidentitet: 003637 2-5a3 2-00ec-e040-edafe 5444037
Lan: Komimun:

17, virmland 37, TORSBY

Owriga noteringar:

Socken: Morra Ny

Lantmaterikontor

LID.HT!-l.Ii.TE-RI-EI', BOX 288, 651 07 KARLSTAD Kontor: SL20 Tel: 0771-636363

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt

5-NORRA NY STOLLET SODRA 1:28 19E3-06-07 1766-B9/1

URSPRUNG (D)
TORSEY SODRA STOLLET 1-17

.,

TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT @

Fastighetsnyckel {far): Distrikt:
170124709 2130892, Norra Ny

ADRESS Q

Adress: Postne Postort: Kemmundel:
Klarastrandsvagen 10 68051 stollet Torsby

'AREAL (@) )

Totalareal: warav land: Varav vatten:
1320 kvm 1320 kv 0 kv
0,13 ha 0,13 ha 0 ha

LAGE, KARTA (0 Q

L 6697557,17 204581 82 BT0L1043 66 1360481

ANDEL | SAMFALLIGHET ¢

Inga andelar i samfallighet hittades.

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING ﬁ

Inga gemensamhetsanldggningar hittades.

INSKRIVNING ALLMANT (D A
Beraknad aktualitet inskrivningsdelen: 2024-12-05 Senaste andring for fastigheten: 2024-D8-15
Inskrivningskontor

2024-12-06 104921 Sidal/4
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Lantmateriet, Kontor: Uddevalla 761 B0 MORRTALIE Tel: 0771-636363
fastighetsinskrivning
ALDRE FORHALLANDE @
LE8/2703, 26,06, LOO/1671, ADG/ 10847 AR/ 33025, AD7/10506, ADS/33326, ADR/1057, ADD/L6E], ADR/33027, L05/32841, ADE/33923, ADG/2629, LOG/2628 3
=
[LAGFAHI’ -
e A
I N
INTECKNINGAR 11 _
Antal inteckningar: 1 st, Summa: 600 000
Datapantbrey: Foretradesordning 1
Belopp: SEK B0 000
Bkt 001661 Beviljad
Inskrivningsdag: 2000-03-03
he ’
¢ B!
ANTECKNINGAR 0 w
Anteckning 2024-08-14 Utmatning 2024-08-13, 133 541 sek [Beslutsnummer 12244453078]  [-2024-00253203:1 Beviljad
anteckning 2024-08-14 Utmatning 2024-08-13, 247 272 sek {Beslutsnummer 12244453060)  D-2024-00258204:1 Beviljad
anteckning 2024-03-18 Utmitning 2024-08-13, 133 841 sek (Beslutsnummer 1224445199E8)  [-2024-D0258205:1 Beviljad
anteckning 2024-08-14 Utmatning 2024-08-13, 247 272 sek (Beslutsnummer 12343518549) D-2023-00258206:1 Beviljad )
— '
[-TIDHSARE AGARE -
2024-12-06 10:49:21

Sidal/4
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AVTALSRATTIGHETER @ &
Inga avtalsrattigheter hittades. )

[PLAHEH OCH MARKREGLERINGAR

Planer
mamm (typ) At Senaste andring Berord kormman

OMRADE KRING NORRA MY KYRKA (Byggnadsplan) 17-P-963 2023-02-16 Torsby
Status: Gallande Beslutsdatum: 1964-06-22

AnméErkning Markreglaring: GEMOMFORANDETIDEN
HAR UTGATT

‘anmarkning Markreglering: BEROR SAMF MARK

MER INFORMATION

Det finns 1 byggnad/er pa fastigheten. ik efter InfoByez.
Det finns 7 Iigenhet/er pd fastizhetan. 5ok efter 3genheter. )

rTA]I‘EH]HG @

Hyreshusenhet, bostader, typkod 320

Baslutsar (1 2022
Taweringsid: 2034616
Taweringsvarde kr: 593 000

Tan.enhet avser:
TORSBY S00DRA STOLLET 1:28

Sidal 4

2024-12-D6 10:40:21
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Varderingsenheter

Hyreshus bostad Hyrashus bostadsmark

warderingsenhats nummer: 1 Wirderingsenhetsnummer: 1

Tawwvarde kr: 547 000 Tax.varde kr: 146 000

Tawwvarde kr:[fire ev. just. sdregna 54T 000 Taw.varde kr-[fare ev. just. sSregna 145 000

fidrh.) fidirtu)

riktvirdeomsade: 1737116 Riktvardeomrade: 1737116

Vardedr: 1963 BygEratt i kvm: 410

Arshyra k- 231 D00 Tillhiir bygznad: LT

Unider uppforande- Mej

Lizger pd tomt: 0533042022

Mybygenadsar: 1963

Area kvm: 335

Tillhdr bygpnad: 1

hamtodes J024-12-06 10:45-22

KW Lantredianiat, Skeitevaniat och infoTredar

2024-12-06 10049:21 Sidad 4
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Allmanna villkor for vardeutlatande

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighetsstrategi AB,
Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &ar utarbetade med utgangspunkt fran God Véarderarsed, upprattat av Sektionen For
Fastighetsvéardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade vérderare inom Samhaéllsbyggarna. Villkoren géller fran 2023-04-06 vid vardering av
hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller
foljande;

1.2

1.3

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 till varderingsobjektet.

Vérdeutldtandet omfattar &dven, i forekommande fall, il
varderingsobjektet horande fastighetstillbehor och
byggnadstillbehdr, dock ej 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 dispositionsrétt 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/dgaren
eller dennes ombud. Férutom det som framgér av utdrag fran
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 begransar
fastighetsdgarens  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 allméan rimlighetsbedémning. Vidare
har forutsatts att inget av relevans for vardebeddmningen har
uteldmnats av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen
kontroll av hyresgésternas betalningsférmaga har gjorts om det gj
nd@mnts specifikt i utlatandet.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhéllits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varderaren har forlitat
sig pa 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 varje tillfélle géllande "Svensk Standard”

Vad avser hyres- och arrendeférhéllanden eller andra nyttjanderétter,
har vérdebedomningen i férekommande fall utgatt fran géllande
hyres- och arrendeavtal samt 6vriga nyttjanderéattsavtal. Kopior av
dessa eller andra handlingar utvisande relevanta villkor har erhallits
av uppdragsgivaren/dgaren 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 &r i behov av sanering eller
att det foreligger ndgon annan form av miljmassig belastning

32

33

42

6.2

72

7.3

7.4

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vérderaren 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.

Om information ej erhalles om en byggnad &r miljdcertifierad antas det
i vérdebedomningen att byggnaden ej &r certifierad.

BESIKTNING, TEKNISKT SKICK

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utlatandet &r baserad péa oversiktlig okular besiktning. Utford
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 den okulara besiktningen 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:

. sddant som skulle kréva specialistkompetens eller
speciella kunskaper for att upptacka.

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

. Brister i de delar som ej besiktats

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 innebar inte nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflédes- och vardeutveckling.

VARDEUTLATANDETS ANVANDNING

Innehallet i vérdeutldtandet med tillhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvédndas i sin helhet till det syfte som
anges i utldtandet.

Anvands vardeutldtandet for réattsliga  forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utldtandet anvands enligt 7.1. Varderaren ar
fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till féljd av att
denne anvént sig av vardeutldtandet eller uppgifter i detta.

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

Tredje part far ej anvanda vardeutlatande utan skriftligt godkdnnande
av varderaren.

2023-04-06
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Malmo (HQ) Goteborg Halmstad Stockholm
Hyllie Boulevard 8c Vasagatan 43A Storgatan 19 Tulegatan 2A



