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1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgors av fastigheterna Képing Platslagaren 1 samt Koping Reparatéren 6, 7 och 8.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Képings kommun genom Annika Winther.

Syfte

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvarde och metodtillampning”). Enligt uppdragsgivaren skall véarderingen anvandas som
beslutsunderlag vid eventuell verlatelse.

Vardetidpunkt
Virdetidpunkt &r 2022-09-02.

Allmanna villkor

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

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande véarderingsféretagen pa den svenska
marknaden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De
allmanna villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella
begransning.’

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for
vardeutlatandet vad galler datafangst och tillférlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion,
hur varderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur
redovisade beddmningar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far
anvandas.

De allmanna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare
som for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsdgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar oriktiga eller
ofullstéandiga.

Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

Varderingen har utférts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella fastighets-
marknaden, samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt satt.
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Upplysningar
Svefa har inte varderat varderingsobjektet inom den senaste 2-arsperioden.

Svefa kanner inte till nagon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Sarskilda forutsattningar

| vardebeddémningen har inte hansyn tagits till nagon eventuell kostnad pa grund av miljdbelastning (se
vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

Eventuellt belastande rattigheter (t ex eventuella arrendeupplatelser) bedoms rimligen ej (och férutsatts ej)
ha nagon inverkan av betydelse pa genomforbarheten av och ekonomin i en eventuell framtida exploatering
inom varderingsobjektet.

Det bedomda vardet avser marken i befintligt skick och markens lamplighet for exploatering forutsatts vara
normal.

Kommunalt huvudmannaskap for allman platsmark forutsatts (galler aven da privata markagare initierar
utveckling av nya byggratter som féranleder utbyggnad av allméan platsmark)

Fordelningen av eventuella Ovriga kostnader mellan kommun och exploatoér forutsatts regleras i
exploateringsavtal och har inte vidare beaktats i varderingen.

Det bedémda vardet forutsatter att kostnader for gator/vagar och dylikt pa allmén mark ingar, det vill séga
att det inte kommer att belasta képaren av marken (ingar aven normalt i jamforelsekdpen).
Anslutningsavgifter for VA ingar daremot inte i det bedémda vardet (ingar normalt inte i jamforelseobjekten).

Varderingsunderlag

Foljande uppgifter har anvants som varderingsunderlag:

e Information fran uppdragsgivaren om berdrda fastigheter (detaljplanelagd industrimark samt
handel, kontor och smaindustri).

Vidare har underlag inhamtats och bearbetats fran kommunens planarkiv, fastighetsregistret,
fastighetstaxeringsregistret och offentlig statistik fran SCB med flera samt Varderingsdatas ortsprisdatabas
och Svefas varderingsarkiv.

Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms tomtmark, detaljplanerad som industrimark / forséljning.
Varderingsutlatandet uttrycks som vardet i kr / kvm TA, tomtareal. Vidare inryms detaljplanelagd mark
avseende handel, kontor och smaindustri vilka uttrycks i kr / kvm BTA och kr / kvm TA.

Lagfaren agare

Lagfaren &gare till varderingsobjektet ar Képings Kommun.

Svefa AB, Vaxnasgatan 3 653 40 Karlstad @FA
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Lage
Varderingsobjektet inrymmer totalt fyra fastigheter beldgna i Képing, intill E18 . Se kartor i bilagt utdrag ur
fastighetsregistret.

Omgivningen utgérs huvudsakligen av smaindustriomrade. Social och kommersiell service finns narmast i
centrala Képing pa ca en kilometers avstand. Allmanna kommunikationer finns i form av lansbuss samt SJ-
tag. Avstandet till Vasteras ar ca 45 kilometer.
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Fastighet Tomtareal (kvm)
Koping Reparatoren 6 9355
Koping Reparatoren 7 6 688
K6ping Reparatoren 8 5929
K6ping Platslagaren 1 20824

FA
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Miljo
Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomférts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella
miljébelastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).
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Rattsliga forhallanden
| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

e Lagfaren agare

e  Adressuppgifter

e Planférhallanden

e Servitut med mera
e Inteckningar

e Taxeringsuppgifter
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Planférhallande

Varderingsobjektet omfattas av tva detaljplaner.
K&ping Platslagaren 1 tillhor detaljplan Nibble industriomrade, del av, fran 1990-11-07.
Planbestdammelserna anger &ndamal smaindustri och férsaljning med en hdgsta byggnadshdjd om 8 meter.

Genomférandetiden 16pte ut 2005-11-29.

+* + + +
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K&ping Reparatdren 6, 7 & 8 tillhor detaljplan Stré 4:2 mm, fran 1998-11-30.

Planbestammelserna anger andamal handel, kontor och smaindustri med en hdgsta byggnadshéjd om 10
meter.

Genomférandetiden 16pte ut 2014-01-04.
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Under 2021 noterades en tydlig aterhamning i svensk ekonomi, understddd av finans- och penningpolitiska
stimulanser och en utfasning av coronarestriktionerna. BNP for 2021 uppgick till +4,7 %, vilket kan jamféras
med -3,2 % under 2020.

Den starka utvecklingen har tydligt brutits av under Q1, med BNP om -0,8 % (jamfért med Q4). Enligt
Konjunkturinstitutets prognos (juni-22) vantas BNP for 2022 som helhet landa pa +2,0 % och den svenska
ekonomin beddms vara pa vag in i lagkonjunktur (som sannolikt bestar till 2025/2026).

Den ryska invasionen av Ukraina har medfért en geopolitisk osakerhet som kan fa langtgdende
konsekvenser for den ekonomiska utvecklingen. Vidare kvarstar viss osakerhet kring de langsiktiga
konsekvenserna av coronapandemin (och kortsiktigt med risk for 6kad smittspridning och aterinférda
restriktioner).

Det ar framst hushallen som pa kort tid fatt en klart mer negativ syn pa den ekonomiska utvecklingen till
folid av stigande rantor och hoég inflation (=>"urholkar” mdgjlighet till konsumtion, sarskilt dd& man &ven
beaktar en svag aktiemarknad och sjunkande bostadspriser).

Inflationen har 6kat starkt med en uppgang om ca 7,2 % sett till de senaste 12 manaderna (KPIF, maj-22),
framfor allt pa grund av stigande priser pa energi och livsmedel.

Riksbanken beddmer att inflationen kommer att ligga kvar éver 7 % under 2022, och att det kravs en klart
mer restriktiv penningpolitik for att motverka att den hdga inflationen blir mer langvarig. Styrrantan har
darfor hojts med 50 punkter till 0,75 %, med en prognos om en styrréanta kring 2,0 % redan till Q1 2023.
Utvecklingen ar osaker, men inflationen vantas stabiliseras kring 2,0 % under 2024/2025 (vilket mojliggor
att ven styrrantan kan stabiliseras kring 2,0 %).

Sverige star infor stora demografiska utmaningar, dven om den héga befolkningstillvaxten avtagit. En
utmaning ar den aldrande befolkningen (antalet 85+ vantas 6ka med ca 55 % till 2031). Befolkningen inom
den "yrkesaktiva” kategorin 20-64 ar vantas endast 6ka med ca 3 % vilket medfér att den redan hdga
forsorjningskvoten (andelen personer i “icke-arbetsfor” alder) okar.

Stora krav stélls pa utbyggnad av vard/skola/omsorg och stora investeringar ar att vanta i infrastruktur och
forsvar. De offentliga finanserna ar starka, men beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig sektor
kommer det sannolikt krdvas en atstramning av de offentliga utgifterna och finanspolitiken framéver.

Efter att coronarestriktionerna lattats har efterfragan pa arbetskraft dkat, och arbetsldsheten ar nu pa en
lagre niva an fore pandemin (och den lagsta nivan sedan 2008). Arbetslésheten for 2022 och 2023 vantas
uppga till 6,8 % respektive 6,6 % (att jamfoéra med 7,9 % under 2021). Utvecklingen &r emellertid oséker,
och arbetsmarknaden — och svensk ekonomi i stort — ar kanslig fér negativ omvarldspaverkan.

Coronapandemin har paskyndat naringslivets strukturomvandling, och det svenska naringslivet blir alltmer
kunskapsintensivt. Inom flera yrken ar det emellertid brist pa utbildad/kompetent arbetskraft vilket riskerar
att halla tillbaka den positiva utvecklingen. En hég — och véxande — andel av de arbetslésa saknar
efterfragad kompetens ("obalans”). Utan erforderlig kompetens finns det risk for att investeringar skjuts pa
framtiden, som till exempel nédvandiga "gréna investeringar” for att mojliggéra omstallningen till ett mer
klimat-/miljdanpassat naringsliv (och samhalle i stort). Inom vard/skola/omsorg dkar behovet av arbetskraft
pa grund av den demografiska utvecklingen, men aven har ar tillgangen till utbildad arbetskraft begransad.
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Langtidsarbetslosheten ar fortsatt hog, en negativ trend som ¢kat under coronapandemin och som riskerar
att bita sig fast (arbetslésa >24 manader narmar sig 100 000 personer). For att langtidsarbetslosa ska
kunna ta sig tillbaka till arbetsmarknaden kravs insatser med fokus pa kompentensutveckling. Just
utbildning &@r en av de stora utmaningarna, och den viktigaste faktorn till en varaktig etablering pa
arbetsmarknaden. Detta sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet.

Kommunfakta - Képing

Befolkning

Befolkningen i Koping uppgick vid arsskiftet 2021/2022 till 26 133 invanare, en 6kning med 0,2% sedan
foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen
nedan.

Koping 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Befolkning kommunen 24 854 25 237 25 376 25 557 25 950 26 116 26 268 26 214 26 085 26 133
Befolkning 20-64 ar 13 855 13 963 13 920 13 967 14 092 14 059 14 060 13 943 13 784 13 783
Tillvéxt kommunen 0,2% 1,5% 0,6% 0,7% 1,5% 0,6% 0,6% -0,2% -0,5% 0,2%
Tillvéxt 20-64 ar -0,3% 0,8% -0,3% 0,3% 0,9% -0,2% 0,0% -0,8% -1,1% 0,0%
Tillvaxt Sverige 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5% 0,7%

Flyttnettot under 2021 var +88 invanare inom kommunen. Vidare bedéms folkmangden i Koping 6ka
framgent och beraknas uppga till ca 26 390 invanare till och med 2031.

Kalla: SCB
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| nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras
andelar av den totala befolkningsmangden. Noterbart &r att andelen personer som &r 6ver 50 ar ar hogre an
riket i 6vrigt, medan andelen av de yngre alderskategorierna ar lagre.
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Medelinkomsten i Koping ar generellt lagre an riket i stort, nagot som galler inom samtliga alderskategorier,
med undantag fran alderskategorin 20—24 ar.

Alder ommunen [tkr] Lanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 178,6 164,1 155,8

25-29 ar 255,6 254,3 258,4

30-44 ar 310,4 334,8 360,1

45-64 ar 368,5 397,5 420,9

65+ ar 246,3 260,8 270,9

Totalt 20+ ar 296,3 315,4 332,1

Kalla: SCB
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Arbetsloshet
Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2021 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar 6ppet
arbetsldsa eller i program med aktivitetsstdd) uppgar arbetslosheten i Képing till 10,0 % vilket kan jamforas

med Vastmanlands 1&n som har en arbetsléshet om 9,8 % och riket i stort som har en arbetsldshet om 7,9
%.

Oppet arbetsldsa och sékande i program med aktivitetsstéd i procent av
befolkningen
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Kdlla: Arbetsformedlingen

Naringsliv

Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger framst pa tillverkning och utvinning samt vard och omsorg.

Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiforsonning,..
Byggverksamhet
Handel —
Transport och magasinering
Hotell- och..
Information och..
Finans- forsakringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster —
Offentlig forvaltning och_
Utbildning
Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Okand verksamhet

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
=Koping = Svernge

Kalla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pd kommunernas naringslivsklimat, hamnar Képing
pa plats 278 i rankingen for 2021, en forsamring med en plats jamfort med foregaende ar.
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Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Fastighetsmarknaden har under flera ar noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader.

Investeringsmarknaden tog en kort, coronarelaterad "paus” under varen 2020, men utveckling under 2020
och 2021 var i praktiken opaverkad av lagkonjunkturen.

Transaktionsaktiviteten under 2021 var exceptionellt stark, med en investeringsvolym om ca 287 mdkr (>10
mkr). Detta kan jamféras med 2019 och 2020 med nivaer kring 190 mdkr, vilket da utgjorde en historiskt
hég transaktionsaktivitet. Aven oaktat Akelius/Heimstaden (ca 37 mdkr i Sverige) noterades 2021 ett nytt
rekord pa den svenska fastighetsmarknaden.

Vidare noterades en hog aktivitet pa borsen med ett antal intressanta strukturaffarer; som Castellums bud
pa Kungsleden, Corems uppkdp av Klévern och SBB:s forvarv av Offentliga Hus. Om dessa inkluderas
uppgick den totala transaktionsvolymen fér 2021 till ca 400 mdkr.

2022 har noterat en stark indelning pa investeringsmarknaden. Transaktionsvolym uppgick till ca 55,3 mdkr
i Q1 och ca 56,5 mdkr i Q2 (totalt +1 % jamfort med 2021, ett exceptionellt starkt ar pa
investeringsmarknaden). Det kan emellertid noteras att transaktionsvolymen i juni minskade med nastan 40
% jamfért med juni 2021.

140,0
120,0
100,0 .
20,0
60,0
=
40,0 .
= H B
20,0 . - ] I
. I B B H H
Q2 Q3 Q2 Q3 Q4 o1 Q2
‘ 2022

2021

m Bostader ~Industri = Lokaler =Mark & dvigt = Special
Kdlla: Svefa

Koépare har i huvudsak varit svenska investerare, varav en stor andel institutionellt kapital. Det finns ett
tydligt investeringsintresse fran utlandskt kapital, men med ett mer “snavt’ investeringsfokus
(storstadsmarknader, nischade portfoljer). Det kravs vanligen en betydande investeringsvolym for att
motivera utlandska aktorer att ta steget in pa en ny marknad, vilket ocksa talar for indirekta
fastighetsinvesteringar.
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Den laga transaktionsaktiviteten i Q2, med ett antal avbrutna/uppskjutna affarer, ar i huvudsak ett resultat
av en svag kreditmarknad och skilda férvantningar hos kdpare/séljare. Nagra tydliga tecken pa stigande
direktavkastningskrav har annu inte noterats, med det rader en stor osakerhet pa investeringsmarknaden.
Prognosen for 2022 ar en klart lagre transaktionsvolym an 2021, och en tydlig risk for stigande
direktavkastningskrav inom flertalet segment och geografiska delmarknader.

Kreditmarknaden har tydligt forsvagats under 2022, vilket kan exemplifieras av den 10-ariga
statsobligationsrantan som oOkat kraftigt, och aven for "traditionell” bankfinansiering noteras klart samre
villkor. For den hogt belanade fastighetssektorn kan detta fa stora konsekvenser. Da kostnad for lanat
kapital stiger forsamras avkastningen pa eget kapital, och da stigande kapitalkostnader kombineras med
svarigheter att erhalla finansiering far det stor paverkan pa investeringsmarknaden med stigande
direktavkastningskrav och minskad transaktionsaktivitet till f6ljd.

Ser man till enskilda segment kan noteras en fortsatt relativt god efterfragan pa bostadsfastigheter, men
marknaden bedéms vara nagot mer “avvaktande” under 2022 (med risk for stigande direktavkastningskrav
pa grund av inflation och stigande kapitalkostnader). Att Svea Hovratt satt tydliga begransningar pa
hyresutvecklingen for presumtionshyra vantas medféra en svagare marknad fér nyproduktion (och for
fastigheter i befintligt bestand som nyttjar presumtionshyra).

Pa den kommersiella fastighetsmarknaden finns risk for en mer "polariserad” investeringsmarknad, med
tydligare skilinader i direktavkastningskrav mellan kvalitativa objekt och mindre-kvalitativa objekt.

Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgdr intressanta investeringar, sarskilt med hyresgast fran
offentlig sektor. Det finns en osakerhet kring lokalhyresmarknadens langsiktiga utveckling "post-corona”
som till viss del aven paverkar investeringsmarknaden. Digitalisering, hem-/distansarbete och fokus pa
flexibla lokaler/hyresavtal vantas medféra minskad lokalefterfragan.

Till f6ljd av e-handelns tillvaxt, nagot som onekligen "hjalpts” av corona, samt attraktiva triple-net-avtal med
stabilt kassaflode till 1ag risk finns ett stort investeringsintresse for logistikfastigheter (saval férvarv som
nyproduktion). Det kan emellertid noteras att e-handeln noterat en tydlig minskning under 2022 (men ligger
fortfarande pa en klart hdgre niva an fére pandemin).

Till de segment som noterar ett relativt l1agt intresse pa investeringsmarknaden hoér "upplevelserelaterade”
fastigheter som hotell, café/restaurang, viss handel o.d. Under 2021/2022 har det emellertid noterats ett
antal transaktioner som mdéjligen indikerar att investerarna ater ser handelsfastigheter och kvalitativa hotell
som intressanta investeringsobjekt.

Samhallsfastigheter ar inte lika konjunkturs-/marknadsberoende som kommersiella fastigheter, men det
bedéms finnas en viss risk for stigande direktavkastningskrav som ett resultat av stigande kredit-
[finansieringskostnader.

De "fysiska” klimatriskerna har stort fokus, vilket ocksa vantas paverka investerings-/fastighetsmarknaden i
allt hégre utstrackning (sarskilt vid nyproduktion). Klimatrelaterade risker medfor finansiella risker, vilket i sin
tur paverkar forutsattningarna — och kostnaderna — pa forsakrings-/kreditmarknaderna. Det kan fa stora
konsekvenser for "kapitalintensiva” tillgangar som fastigheter.

Det ar fortsatt relativt god efterfrdigan pa& mark/byggratter och projektfastigheter (forutsatt
bostadsbyggnation), men det finns en osakerhet kring prisutvecklingen pa privatbostadsmarknaden och hur
detta paverkar de ekonomiska forutsattningarna foér kommande projekt. Den stora risken pa
projektmarknaden utgérs emellertid av stigande byggkostnader. Detta sarskilt da utvecklingen pa
privatbostadsmarknaden medfér att det sannolikt blir svart att ’kompensera” detta genom hogre pris/hyra ut
mot kund.
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Beaktat de projektekonomiska forutsattningarna — i kombination med politiska initiativ som restriktioner vad
galler presumtionshyrans utveckling och det avskaffade statliga investeringsstddet — vantas
projektaktiviteten minska. De langsiktiga konsekvenserna ar osékra, men marknaden under 2022 bedéms
som "avvaktande”.

Lokala marknadsfoérutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Képings kommun avseende industri- och lagerfastigheter
ar lag men normal fér liknande kommuner av samma storlek. Det som omsatts ar foretrddesvis mindre
fastigheter dar kdpare och saljare i huvudsak ar lokala aktorer.

Direktavkastningen for industri -och lagerfastigheter i Képings kommun varierar normalt i intervallet
8,0 — 10,0 %.

For hyresfastigheter i Koping med butiker eller kontor bedéms marknadsmassiga hyresnivaer (varmhyra)
normalt ligga i intervallet 500 — 1 000 kr/kvm uthyrbar area och den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken
beddms normalt ligga i intervallet 5,0 — 15,0 %.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet har ett, for andamalet, bra lage intill Europavag E 18.

Efterfragan pa varderingsobjektet beddms sammantaget som normal. Sannolik k&parkategori bedéms
framst vara lokal eller regional aktér samt egenanvandare.

3. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna &verlatas vid
vardetidpunkten mellan en villig kdpare och en villig saljare i oberoende stéllning till varandra, efter
sedvanlig marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardebeddémningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultaten av dessa metoder gérs en sammanfattande beddmning av marknadsvardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebér att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifran objektstyp, lage, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt. Képeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende pa
en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Metodtillampning

Marknadsvardebedémningen av denna typ av objekt sker vanligen genom ortsprismetoden. Metoden
bygger pa jamférelser med forsaljningar av sa langt mdjligt likvardig mark. Utifran inhamtat ortsprismaterial
ar det generellt svart att dra nagra langtgaende slutsatser om marknadsvardet. Marknadsvarde ar beroende
av belagenhet, beskaffenhet och dvriga vardepaverkande faktorer. Den vardefaktor som ar ojamforligt mest
avgorande ar lage, typ och planforhallande. | andra hand ar skillnader i exempelvis areal,
avkastningsformaga och Ovriga villkor vardepaverkande. Svarigheten kan vara att for specialfastigheter
eller "udda” objekt hitta jamférbara noteringar.
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Laga varden —————— Hoga virden
Gata Industri Handel

Park Kontor Bostader
Jordbruk

Taxeringsmetod

Taxeringsmetoden utgar fran tomtmarkens taxerade riktvarde. Taxeringsmetoden ar schablonmassig och
bor endast ses som ett stod till ortsprismetoden. Taxeringsvardet bygger pa noterade priser vid lagfarna
kop under en lang tidsperiod och ska motsvara 75 procent av marknadsvardet tva ar innan taxeringsaret.
Vardet anges inklusive vag/gata, markanlaggningar och betald anslutning till kommunalt vatten och aviopp.
Justering gors i de fall dessa saknas.

4. Vardering

Nedan redovisas de generella principerna for hur tomtmarkens varde utvecklas genom planprocessen. For
den aktuella marken inom Koping Platslagaren 1 finns en radande detaljplan som anger andamal
smaindustri och forséljning. Varderingsobjektets skede i férloppet indikeras i bilden nedan av den bla
markeringen.

Varde
Fardig tormtmark
Tomtmark:
Ratomtmark Tomtvarde
Tarrtvarde
Rétomtvarde
Rémark .
Farvantningsvarde T|d
Warde pagdends markanvandning
Owarsiktsplan My detaljplan My detaljplan Lantmater- Byogkdar tomt
Upprattas anas foerattring klar  {schaktad,
tormter tildade  ansluten Gl
Eostader fir WA Bt )
uppforas

Med anledning av att det skett fa forsaljningar av obebyggda industrifastigheter i Képings kommun har
sokomradet av ortsprisanalysen utvidgats och en ortsprisundersékning har genomforts avseende
obebyggda industrifastigheter (typkod 411 & 400) beldgna i kommuner med beddmda liknande
marknadsférutsattningar som Képing. Efter gallring av orena kdp samt kdp som saknar jamférbara nyckeltal
aterstar elva objekt. Jamférelseobjekten i ortsprismaterialet har salts i intervallet ca 20 till 340
kr/kvadratmeter tomtareal med ett snitt pa ca 96 kr/kvadratmeter tomtareal.

Den berérda fastigheten Koping Platslagaren 1 har en tomtareal pa 20 824 kvm varpa ortsprismaterialet
baserats pa fastigheter med en tomtareal om minst 6 000 kvm.
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Kommun Fastighet Kopedatum Pris Tkr Kr/kvm Typkod Areal
Kdping FORSALJAREN 5 2022-02-22 12 000 323 400 37 189
Sala GARDET 3 2017-09-08 1500 220 411 6 816
Kungsor SLIPAREN 2 2021-04-12 1740 138 411 12 639
Surahammar  STALTORP 1:45 2021-04-30 600 80 411 7 547
Kungsor PELAREN 3 2019-08-01 960 80 411 12 000
Arboga MORTEN 3 2017-09-01 989 80 411 12 368
Kungsor PELAREN 2 2019-07-11 309 47 411 6 543
Kungsor SKILLINGE 2:289 2017-05-04 2500 45 411 55 387
Fagersta BORRMASKINEN 7 2017-06-01 524 40 411 12 950
Norberg SPANNARHYTTAN 2:21  2019-06-28 300 38 411 7917
Norberg SPANNARHYTTAN 2:19  2016-09-13 208 30 411 6 911
Norberg DAVIDSBO 1:150 2021-10-05 143 20 411 7172
Medel: 1814 95 13 477

Med beaktande av fastighetens specifika egenskaper, som geografiskt lage, naromradets utbud
(mikrolaget), exploateringstid/maojligheter samt dess efterfragan pa marknaden bedéms varderingsobjektets
varde sammantaget ligga 6ver snittet for det redovisade ortsprismaterialet avseende ortspriser inom
detaljplanerat omrade. Bedomt mellan 100 - 120 kr / kvadratmeter tomtareal.

Fastigheten har exponering mot E18 vilket beaktats i beddmningen som en positiv parameter likasa att
detaljplanen tillater férsaljning utdver smaindustri. Fastighetens relativt stora markareal samt dess form har
beaktats som en mindre positiv parameter.
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Marknadsvarde vid eventuell avstyckning avseende Kdping Platslagaren 1

Alternativ 1

-

12.274
(9.774)

Enligt information fran uppdragsgivaren har tva aktoérer reserverat ytorna ovan om 12 274 respektive 8 900
kvadratmeter. (Svart respektive rod markering).

Utifran ovan namnt ortsprismaterial, med beaktande av de tilltnkta fastigheternas specifika egenskaper,
som geografiskt ldge, naromradets utbud (mikrolaget), exploateringstid/mojligheter samt dess efterfragan
pa marknaden beddéms varderingsobjektets varde sammantaget ligga Over snittet for det redovisade
ortsprismaterialet avseende ortspriser inom detaljplanerat omrade. Bedomt mellan 130 - 150 kr /
kvadratmeter tomtareal.

Avstyckning Tomtareal (kvm) Virde Kr/kvm TA
Svart markering 12 274 1700 000 138
Rod markering 8900 1300 000 146
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Alternativ 2

-

ca 2.500

= F

Vidare har diskussion forts kring ytterligare ett scenario kring avstyckning av fastigheten Koping
Platslagaren 1 dar avstyckningen bestar av tre nya fastigheter om 9774, 8 900 respektive 2 500
kvadratmeter.

Se beddmd marknadsniva nedan:

Avstyckning Tomtareal (kvm) Kr/kvm TA
Svart markering 9774 1350 000 138
Rod markering 8900 1300 000 146

BIa markering 2500 350 000 140

Notera att det dlaggs kdparen att betala de lantméterikostnader som tillkommer vid eventuell tomtindelning
etc.
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Taxeringsmetod

Varderingsobjektet ar belaget inom vardeomrade 1983064 i Kdpings kommun. Enligt fastighetstaxering
(2019-2024) har riktvardet for tomtmark i vardeomradet satts till 120 kr/lkvm tomtareal avseende industri.

Vardeomrade 1983064, Industri, 2019-2024

Virdeomradesnummer
1923064
Fastighetstyp | vardeomradet

Industri

4 Husta r' \‘. Maur;.;
B '\“
Mista ( Q. \
| W L " -
N\ - ik \ Dijurghreiskaned
/-" B, 1y @ Lantmateriet
Mark

Rekommenderat varde krfkvm

120

Nedan redogors for Skatteverkets riktlinjer for justering av riktvarden vid avsaknad av markanlaggningar
och VA-anslutning:

Riktvarde far industrimark, Justering av riktvardet (%) om Justering av riktvardet (%) om
kr/kvm (TA) VA-anslutning saknas tomtanlaggningar saknas
< 40 o ___._ zl{] _____

cofbie0 30 40 T T
180-400 T T3pTTTTTTTTTTTTTTTTTggTTTTTTTTTY
450- 70 krikvm TA 180 kr/kvm TA
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En exploatering forutsatts krava nya markanlaggningar (till markanlaggningar for industri rdknas hardgjord
yta och sténgsel) och nyanslutning till VA varpa ett varde om ca 36 kr/kvm tomtareal erhalls efter justeringar
enligt ovan (30% respektive 40%). Upprakning med forutsattningen att taxeringsvardet motsvarar 75
procent av marknadsvardet ger marknadsvarde om ca 50 kr/kvm tomtareal uppraknat till marknadsvarde.

Resultat

Med ledning av ovanstaende beddms marknadsvardet enligt taxeringsmetoden uppga till ca 50 kr/kvm
tomtareal.

Taxeringsvardemetoden ar schablonmassig och bér endast ses som ett stod till ortsprismetoden.

Vardering byggratter

Avseende Koping Reparatdren 6, 7 & 8 dar detaljplanen anger handel, kontor och smaindustri tillampas
vardering av byggratter vilket presenteras nedan.

| den lokala delmarknaden (K&ping) saknas forvarv av byggratter i nartid. Ortsprisanalysen har darfor
utokats till att omfatta objekt/kdp inom nagorlunda jamférbara delmarknader.

Képen beddms vara redovisade exklusive anslutningsavgift fér VA, eventuella extraordindra
exploateringskostnader, t.ex. grundférstarkning m.m. Ortsprisundersékningen avser obebyggd tomtmark for
hyresfastigheter (typkod 310). Inom sékomradet (Vastmanland, Sédermanland, Dalarna och Orebro 13n)
har drygt 100 lagfarna kop gjorts sedan januari 2008. Efter galling med avseende pa orena kop
(intressegemenskap), lage, hyreshusmark for bostader och i 6vrigt p.g.a. bristande jamférbarhet aterstar
atta dverlatelser vilka redovisas i tabellen nedan.

Kopesumma | Kopesumma

(kr/st alt (kr/kvm
BTA) markareal)

Lage
Fastighetstyp Omrade [A- | Areal Kopare & Siljare Kopedatum Planforhallanden
C

Kommun &

Byggrattsvolym
[BTA alt st]

Byogréit Osrsrbbr; B a0 %’g:é?‘é;’e'ﬁpo’f; jun-19  Handel, kontor 3760 1755 1737
" ChopChop 10 AB /
Bvogrtt g’::gfé B 42 NorskeByggklosser  dec-18  Handel, livsmedel 2130 1408 1147
AB
N Orebro, Sandtorpets ’
Bvogrtt Sédra B,y  FastighetsAB/ jan-1s  [landetel 1331 1364 450
Grusgropen Orebro kommun !
. N Detaljplan, industri,
Byggratt Orebro, 1 JE Bygg AB/ ~ o,
Industri/Lager Ormesta ¢ 751 Orebro kommun okt-14 33 % . 1751 250 250
exploateringsgrad
Byggratt Orebro, 4 JG Optotech Ab / Kontor och handel
Kontor Aspholmen B 591 Orebro kommun aug-14 (ej livsmedel) 1147 1601 400
" Orebro, Reklamproffsen .
Bvogrtt Sédra B,y  Fastigheter AB/ aug-1q  Handel el 1323 1364 450
Grusgropen Orebro kommun !
Byggratt Orebro, 12 Porsche Center / Handel, gj
Handel G Stdra B 000 Orebro kommun nov-13 livsmedel 3960 1970 650
rusgropen
Byggratt Orebro, 5 Norske Byggklosser
Kontor Rosta ¢ 190  Ab/ Orebro kommun feb-09 Kontor 2200 525 223

Samtliga forséljningar som kvarstar efter gallring &r placerade i Orebro kommun. Objekten har salts till
priser som varierar mellan 223 och 1 737 kr/kvm tomtareal motsvarande 250 och 1 970 kr/lkvm BTA taxerad
eller bedomd byggratt. Medelpriset ligger i niva ca 1 280 kr/kvm BTA.
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Vidare har jamforelse gjorts mot kommuner inom Varmland med liknande marknadsforutsattningar som
Koping vilka presenteras nedan:

Fastighet Kopedatum Pris Tkr Byggratt BTA, Kr/kvm BTA Lokaltyp Markareal Kr/kvm TA
bedomd eller taxerad (kvm)
Filipstad TRUCKEN 3 2016-06-16 490 3070 160 Butik Dollarstore 15036 33
Karlskoga STROMSBRO 2 2019-09-04 810 3078 263 Lokaler ospec 3078 263
Saffle PORTEN 3 2019-04-25 375 750 500 Snabbmatsrestaurang 4527 83
Karlskoga MOTORBROMSEN 6 2016-10-31 495 925 535 Lager 9248 54
Karlskoga BROMSPEDALEN 3 2016-12-16 500 720 694 Butik/lager, rérfirmor 2222 225
Kristinehamn BUFFELN 8 2018-06-07 3000 3084 973 Lokaler ospec 6923 433
Karlskoga BROMSPEDALEN 2 2015-01-30 541 504 1073 Snabbmatsrestaurang 3183 170
Eda KOJAN 4 2017-10-13 24218 20130 1203 Biltemabutik 20130 1203
Hagfors PORTVAKTEN 1 2019-03-01 462 300 1550 Lokaler ospec 14301 33
3432 3618 772 8739 277

Tabellen bestar av nio dverlatelser som salts till priser som varierar mellan 33 och 1 203 kr/kvm tomtareal
motsvarande 160 — 1 550 kr/kvm BTA taxerad eller bedomd byggratt. Medelpriset ligger i niva ca 770
kr/kvm BTA eller ca 280 kr/kvm tomtareal (TA).

Exploateringsgrad

Antagen exploateringsgrad inom fastigheterna bedéms till 20 — 40 % avseende Koping Reparatéren 6, 7 &
8 vilket motsvarar ca 2 800 kvm BTA, 2 000 kvm BTA respektive 1 800 kvm BTA.

Resultat

Med beaktande av att ortsprismaterialet ar relativt bristfalligt kan ej nagon saker slutsats dras utifran
ortsprismetoden. Med beaktande av ovanstaende jamforelsekdp, varderingsobjektets lage inom regionen,
mikrolage pa orten, lokala marknadsforutsattningar, prisutveckling pa marknaden med mera, bedéms
marknadsvardet for byggratter for handel/kontor/smaindustri vid vardetidpunkten ligga inom intervallet 500 —
700 kr/lkvm BTA.

Fastigheten Koping Reparatéren 6 har exponering mot E18 och beddoms varpa dess marknadsvéarde bor
ligga hogre an dvriga. Fastigheten Reparatdren 7 har viss avvikande form varpa marknadsvardet bor ligga
lagre.

Fastighet Kr / kvm BTA

Képing Reparatoren 6 643
Képing Reparatéren 7 575
Koping Reparatoren 8 611
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Taxeringsmetod (byggratter)

Varderingsobjektet ar belaget inom vardeomrade 1983064. Vid den allmanna fastighetstaxeringen for
hyreshus 2022 har riktvardet for tomtmark for lokaler i vardeomradet satts till 1 100 kr/kvm BTA for lokaler
(se utdrag fran Skatteverkets hemsida nedan).

Vardeomrade 1983064, Hyreshus och agarlagenheter, 2022-2024

Virdeomradesnummer
1923064
Fastighetstyp i vardeomradet

Hyreshus och dgarlagenheter

Mista F \ r. .J.‘; \ ._'II'
\ ;\J Djurgardn.lmd
¥ 7 s 1 @ Lantméteriet
Mark ~
Byggrate, krikvm BTA bostider ]
Byggratt, kr'kvm BTA lokaler ( 1100

Nedan redogors for Skatteverkets riktlinjer for justering av riktvarden vid avsaknad av markanlaggningar och
VA-anslutning:

Riktvérde for tomtmark (kr/kvm Justering av riktvardet for Justering av riktvardet for

BTA) tomtmark om bade mark- tomtmark om VA-anslutning
anldggning och VA-anslutning  finns men markanlaggning
saknas saknas

< 800 50 % 30 %

| 800-1 500 40 % | 25%

1 600-3 000 30 % 20 %

3 200-5 000 20 % 15 %

5 200 eller mer 1 000 kr/kvm bruttoarea, BTA 750 kr/kvm bruttoarea, BTA

En exploatering forutsatts krdva nya markanlaggningar och nyanslutning till VA varpa ett varde om ca 660
kr/kvm BTA erhalls efter justeringar enligt ovan (40%). Upprakning med forutsattningen att taxeringsvardet
motsvarar 75 procent av marknadsvardet ger ett marknadsvarde om ca 880 kr/kvm BTA uttryckt i 2020 ars
niva.
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Resultat

Med ledning av ovanstaende bedéms marknadsvardet enligt taxeringsmetoden uppga till ca 880 kr/lkvm
BTA.

Taxeringsvardemetoden ar schablonmassig och bor endast ses som ett stdd till ortsprismetoden.
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5. Slutsatser

Resultat Kdping Platslagaren 1 (Industrimark / forsaljning)

Ortsprismetoden cirka 100 - 120 kr / kvm TA
Taxeringsmetoden cirka 50 kr / kvm TA

Fastighet Tomtareal (kvm) Virde Kr/kvm TA
Koping Platslagaren 1 20824 2 300 000 110

Resultat Képing Reparatdren 6, 7 & 8 (Byggratter handel, kontor, smaindustri)

Ortsprismetoden cirka 500 — 700 kr / kvm BTA
Taxeringsmetoden cirka 880 kr / kvm BTA

Fastighet Tomtareal (kvm) Bedémd BTA Virde Kr/kvm TA Kr / kvm BTA
K6ping Reparatoren 6 9355 2 800 1800 000 192 643
Képing Reparatoren 7 6 688 2 000 1150 000 172 575
K6ping Reparatoren 8 5929 1800 1100 000 186 611

Karlstad 2022-09-02

Sofia Eliasson Marcus Takner

Fastighetsekonom av Samhallsbyggarna auktoriserad
Fastighetsvarderare Fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

KOPING PLATSLAGAREN 1 2021-03-22 2019-04-03 13:07 2022-08-01

Nyckel: 190118199

UUID: 909a6a76-f0fd-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt: Kdping

Nr: 214011

ADRESS

Adress
Kramstagatan 10, 12, 14, 16, 18, 8
731 50 Koping

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6597798.7 554269.0

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 20 824 kvm 20 824 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-2114 1/1 1973-09-12 7311296

KOPINGS KOMMUN
731 85 KOPING
Expropriation: 1973-06-12 Andel: 1/1

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten ar gravationsfri.

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
Detaljplan: NIBBLE INDUSTRIOMRADE, DEL AV 1990-11-07 1983-146
Genomf. start: 1990-11-30 1983 PL 288

Genomf. slut: 2005-11-29
Senast ajourféring: 2009-02-17

Detaljplan: DEL AV NIBBLE INDUSTRIOMRADE, OMRADE VID KRAMSTAGATAN 2008-11-19 1983-P113
Laga kraft: 2008-12-15 1983 PL 378
Genomf. start: 2008-12-15 SLM1983 631/2018

Genomf. slut: 2014-01-04
Registrerad: 2009-02-17
Senast ajourféring: 2021-03-22

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet B Taxeringsar
INDUSTRIENHET MED VARDE < 1000 KR (499) 2019
713116-4

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde Areal
10000 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
212000-2114 1/1 Med &gare jamstalld Primarkommuner, borgerliga

KOPINGS__ KOMMUN
731 85 KOPING

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2007-03-05 1983-897
Fastighetsreglering 2021-03-22 1983-2020/40

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning
KOPING STRO 4:29 2014-12-09 1983-1223

Omregistreringsdatum Akt

KOPING STRO 4:2

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING UUID 909A6A76-FOFD-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidan 1 av 4
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2022-08-02 08:52
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

KOPING REPARATOREN 6 2021-10-11 2021-10-26 09:24 2022-08-01

Nyckel: 190120834
UUID: cb8902e2-7d23-9ebd-e040-ed8f5e447a9a
Distrikt: Kdping

Nr: 214011

PAGAENDE ARENDEN

Status Datum Arende
Lantmateriforrattning pagar 2022-01-12 210505

ADRESS

Adress
Kramstagatan 6
731 50 Kdping

LAGE, KARTA
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6597981.1 554458.3

AVSKILD MARK

Beteckning B
KOPING REPARATOREN 7, 8
Beskrivning: Ej sammanlaggning/avstyckning

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 9 355 kvm 9 355 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-2114 1/1 1973-09-12 73/1296

KOPINGS KOMMUN

731 85 KOPING

Expropriation: 1973-06-12 Andel: 1/1

Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 12/5343, Anmarkning Akt:
12/961

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten &r gravationsfri.

RATTIGHETER

Andamal . Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt
STARKSTROM Last Ledningsratt 1993-12-07 1983-345.1
Senast andrad: 2021-10-08

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

Detaljplan: STRO 4:2 MM 1998-11-30 1983-P25
Laga kraft: 1999-01-04 1983 PL 317
Genomf. start: 1999-01-05 SLM1983 631/2018

Genomf. slut: 2014-01-04
Senast ajourforing: 2020-07-31

Detaljplan: DEL AV NIBBLE INDUSTRIOMRADE, OMRADE VID KRAMSTAGATAN 2008-11-19 1983-P113
Laga kraft: 2008-12-15 1983 PL 378
Genomf. start: 2008-12-15 SLM1983 631/2018

Genomf. slut: 2014-01-04
Registrerad: 2009-02-17
Senast ajourféring: 2021-03-22

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, TOMTMARK (411) 2019
736855-4

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvéarde Taxvéarde byggnad Taxvarde mark Areal

2636 000 SEK 2 636 000 SEK 21972 kvm

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form

212000-2114 1/1 Lagfaren agare / Primarkommuner, borgerliga
KOPINGS KOMMUN Tomtréattsinnehavare

731 85 KOPING
Véarderingsenhet industrimark 301301301

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

2 636 000 SEK 1983064

Areal Riktvarde tomtareal Riktvarde byggratt

21972 kvm 120 SEK/kvm

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING UUID CB8902E2-7D23-9EBD-E040-ED8F5E447A9A Sidan L av 5

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2022-08-02 08:52



ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder

Datum
Ledningsatgard

Akt
2012-10-09 1983-1129

KOPING STRO 4:2

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING UUID CB8902E2-7D23-9EBD-E040-EDSF5E447A9A
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidan2 av 5
2022-08-02 08:52
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VérderingsData @@ ®

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
KOPING REPARATOREN 7 2021-10-11 2021-10-26 09:24 2022-08-01

Nyckel: 190124787
UUID: 25cfdae9-da83-453b-9a55-a0faef24db31
Distrikt: Kdping

Nr: 214011

PAGAENDE ARENDEN

Status Datum Arende
Lantmateriforrattning pagar 2022-01-12 210505
ADRESS

Adress

Kramstagatan 4
731 50 Kdping

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6597949.4 554542.9

AREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 6 688 kvm 6 688 kvm 0 kvm

1 6 688 kvm 6 688 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

212000-2114 11 1973-09-12
KOPINGS KOMMUN

731 85 KOPING
Expropriation: 1973-06-12 Andel: 1/1

Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 12/5343, Anmarkning Akt:
12/961

73/1296

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten &r gravationsfri.

RATTIGHETER

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt

STARKSTROM Last Ledningsratt 2012-10-09 1983-1129.1
Senast andrad: 2021-10-08

STARKSTROM Last Ledningsratt 1993-12-07 1983-345.1

Senast andrad: 2021-10-08

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet
INDUSTRIENHET, TOMTMARK (411)
Ej taxerad, preliminar klassificering

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2021-10-08 1983-2021/25

KOPING REPARATOREN 6

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING UUID 25CFDAE9-DA83-453B-9A55-A0FAEF24DB31 Sidan 1 av 4
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2022-08-02 08:52
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VérderingsData @@ ®

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
KOPING REPARATOREN 8 2021-10-11 2021-10-26 09:24 2022-08-01

Nyckel: 190124786
UUID: 2cbc2ae7-0ce6-40fb-882b-8589569b6499
Distrikt: Kdping

Nr: 214011

PAGAENDE ARENDEN

Status Datum Arende
Lantmateriforrattning pagar 2022-01-12 210505
ADRESS

Adress

Kramstagatan 2
731 50 Kdping

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6597900.2 554516.2

AREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 5929 kvm 5929 kvm 0 kvm

1 5929 kvm 5 929 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

212000-2114 11 1973-09-12
KOPINGS KOMMUN

731 85 KOPING
Expropriation: 1973-06-12 Andel: 1/1

Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 12/5343, Anmarkning Akt:
12/961

73/1296

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten &r gravationsfri.

RATTIGHETER

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt

STARKSTROM Last Ledningsratt 2012-10-09 1983-1129.1
Senast andrad: 2021-10-08

STARKSTROM Last Ledningsratt 1993-12-07 1983-345.1

Senast andrad: 2021-10-08

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet
INDUSTRIENHET, TOMTMARK (411)
Ej taxerad, preliminar klassificering

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2021-10-08 1983-2021/25

KOPING REPARATOREN 6

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING UUID 2CBC2AE7-0CE6-40FB-882B-8589569B6499 Sidan 1 av 4
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2022-08-02 08:52
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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 Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 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 galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits 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 framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
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

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

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

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.
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