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1. Uppdragsbeskrivning
Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgérs av marken till tomtréatten Koping Agardet 57.

Syfte
Detta vardeutlatande syftar till att bedoma marknadsvardet av rubricerad fastighet (vardet av byggratt for
handelsandamal) infor avgaldsreglering. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal
forsaljning pa den 6ppna marknaden vid en viss given vardetidpunkt. Se aven avsnitt sarskilda forutsattningar
nedan.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2024-03-05.

Uppdragsgivare

Varderingsuppdraget har erhallits av Koping kommun, genom Annika Winther.

Tomtrattsinnehavare

Tomtrattsinnehavare till tomtratten &r Quality Properties Sweden AB.

Allméanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor fér vardeutlatande" om ej annat framgar nedan.

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

De allméanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad géller datafngst och tillforlitighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-
agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2022 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS).

Vérderingen har utforts i enlighet med Samhéllsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekréftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstdelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt satt.
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Upplysningar
Svefa har inte varderat varderingsobjektet inom den senaste 2-arsperioden.

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

Sarskilda forutsattningar

Det beddémda vardet avser marken i avrojt skick samt forutsatter att den ar fastighetsbildad och att darvid
hanforliga kostnader ar erlagda (befintlig byggnation beaktas €j). Varderingsobjektet forutsatts vidare vid for-
saljning ha de plan- och marknadsmassiga forutsattningarna for att kunna pabdérjas omedelbart. Markens
lamplighet for exploatering forutsatts vara normal for omradet.

Kommunalt huvudmannaskap for allman platsmark forutsatts (galler &ven da privat markagare initierar ut-
veckling av nya byggratter).

Det bedomda vardet forutsatter att kostnader for kommunala gator/vagar pa allman plats ingar, d.v.s. ar
erlagda och séledes inte kommer att belasta koparen av marken (ingar dven normalt i jamférelsekopen.
Anslutningsavgifter for VA ingar daremot inte i det bedémda vardet (ingar normalt inte i jamforelsekopen).

I varderingen utgas fran att varderingsobjekten inte ar behaftade med nagon miljéskuld, belastande rattighet,
forelaggande av myndighet eller annan brist av stor betydelse for genomforbarheten av och fér ekonomin i
en exploatering. Detta forutsatts ha reglerats mellan parterna i samband med tomtrattsupplatelsen.

Besiktning och varderingsunderlag

Inom ramen for uppdraget har ingen besiktning utforts. Naromradet for varderingsobjektet ar sedan tidigare
kant av Svefa.

Foljande uppgifter har anvants som varderingsunderlag:

= Utdrag ur fastighetsregistret samt kartor
= Befintligt tomtrattsavtal (frn uppdragsgivaren)
= Varderingsarkiv och ortsprisdatabas vid Svefa

Vidare har underlag inhamtats och bearbetats frin kommunens planarkiv, VD-Pro samt offentlig statistik fran
SCB med flera.

Uppgifter om genomférda markanvisningar-/6verlatelser av ramark och byggréatter har inhamtats genom lag-
farna register, kommunala protokoll och genomférda bolagsforvarv, fastighetsregleringar, m.m.

4 Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 653 40 Karlstad @FA
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm



2024-03-05 Ordernummer:187 796
Tomtrétten till Képing Agérdet 57 (avgaldsunderlag)

2. Objektsbeskrivning

Varderingsobjektet och lage

Varderingsobjektet utgors av byggratter med dandamal handel, smaindustri och hantverk inom fastigheten
(uppléten med tomtratt) Agardet 57 i Kbping. Fastigheten har, enligt taxeringsinformationen, en tomtareal om
3 870 kvadratmeter.

Naromradet utgors huvudsakligen av fastigheter inom sallan- och dagligvaruhandel. Nara objektet ligger BIG
INN:s képcentrum och E18. Social och kommersiell service finns i naromradet.

Fastigheten ar vid vardetidpunkten bebyggd med ett hyreshus inrymmande lokaler, vilket bortses fran i véar-
debedomningen. Fastighetens byggratt uppgar till cirka 1 861 kvm/BTA. Byggrattstorleken har bedémts uti-
fran taxerad byggratt samt kontroliméatning i plankarta och via satellitfoto.

"= Johannisdal
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Rattsliga forhallanden

| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgéar bland annat:

Lagfaren agare

Tomtréttsinnehavare samt tomtrattsavgéald
Adressuppgifter

Planforhallanden

Servitut med mera

Inteckningar

Taxeringsuppgifter
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Planforhallande

Varderingsobjektet omfattas av detaljplan, fd. stadsplan BYJORDEN DEL AV, STG 1016 MFL, lagakraftvun-
nen 1974-09-29. Enligt planen tillats fastigheten nyttjas for handel, smaindustri och hantverk. Hogsta bygg-
nadshojd uppgar till 9 meter. Den totala byggréattsstorleken forutsatts uppga till 1 861 kvm BTA.
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Potentiellt fororenad mark

Vid avstamning gentemot Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden framkom att var-
deringsobjektet har asatts riskklass 4, liten risk.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella
miljobelastningar inom varderingsobjektet.
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Oversvamningsrisk

Vid avstamning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgar att varderingsobjektet ej ar belaget inom ett
riskklassat omrade for 6versvamning av vattendrag de narmaste 200 aren.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts ndgon ytterligare kontroll avseende éversvamningsrisk,
eller eventuella kostnader i samband med erforderliga atgarder.

7 Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 653 40 Karlstad FA

Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2024-03-05 Ordernummer:187 796
Tomtrétten till Képing Agérdet 57 (avgaldsunderlag)

Taxering

Varderingsobjektet har vid den senaste fastighetstaxeringen asatts typkod 325 (Hyreshusenhet, huvudsak-
ligen lokaler).

Tomtratt

Allmant

Regler kring tomtréatter finns i jordabalkens 13 kap och inrattades ursprungligen ar 1907. Enligt jordabalken
kan nyttjanderatt i fastighet for visst andamal upplatas under obestamd tid mot arlig avgéld i pengar. Tomtréatt
far upplatas i fastighet som tillhor staten eller kommun, eller eljest &ar i allman &go. Tomtratt kan inte upplatas
i del av fastighet, eller i flera fastigheter gemensamt. Enligt nuvarande regler kan man havda att
tomrattsupplatelsen i princip ar evig.

Nar tomtrattsavgald skall faststallas sager jordabalkens 13 kapitel att "ratten pa grundval av det varde mar-
ken ager vid tiden for omprévningen bestamma avgalden for den kommande perioden. Vid bedémande av
markvardet ska hansyn tas till &Andaméalet med upplatelsen och de narmaste foreskrifterna som ska tillam-
pas i fraga om fastighetens anvandning och bebyggelse”. Markvardet ska i princip antas motsvara ett tankt
saluvarde pa marken i avrojt skick vid omprévningstillfallet.

En tomtrattsavgald faststalls sedan genom att avgaldsunderlaget (markens varde) multipliceras med en
avgaldsranta.

Avgaldsranta

Avgaldsrantan vid reglering for 10-arig avgaldsperiod ar numera 3,0 % enligt Mark- och miljoéverdomstolens
dom angéende Spektern 13 (mal nr F9187-16). Domen vann laga kraft under 2018, d& HD beslutade att inte
meddela Stockholms stad prévningstillstand.

Tilldten anvandning enligt tomtrattsavtalet

Enligt tomtrattsavtalet ar tillaten anvandning stormarknad i enlighet med géallande detaljplan (fd stadsplan.)
Svefa har inte kAnnedom om eventuella sidoavtal.

Nuvarande avgald

Den &rliga avgalden for Koping Agérdet 57 utgér vid véarderingstidpunkten till 11 216 kr/ar och léper ut
2025-10-01.
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3. Marknadsforutsattningar

Makroekonomi

Svensk ekonomi
Svensk ekonomi befinner sig i lagkonjunktur.

BNP véantas notera en positiv utveckling under 2024 (+1,0%) och 2025 (+2,8%), men Konjunkturinstitutets
prognos (dec-23) indikerar att lagkonjunkturen fordjupas 2024 — och att den bestar till 2026.

Konjunkturbarometern har noterat kortsiktiga upp-/nedgangar under 2023, men visar fortfarande pa ett
"mycket svagt” lage for svensk ekonomi.
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Under 2023 har den exceptionellt hdga inflationen (KPI) dampats; fran 11,7% i jan-23 till 4,4% i dec-23 (med
KPIF 2,3%). Trots den positiva utvecklingen vantas penningpolitiken vara fortsatt restriktiv under 2024 i syfte
att na inflationsmalet (KPIF, 2,0%), och i februari lamnade Riksbanken styrrantan oférandrad pa 4,0%. Det
indikerades emellertid att en sankning kan vara aktuell redan i H1 2024. Prognoser fran Konjunkturinstitutet
och de svenska "storbanker” indikerar en styrranta kring 2,5% till slutet av 2025.

Trots den svaga ekonomiska utvecklingen har arbetsmarknaden varit relativt motstandskraftig, och arbets-
I6sheten ar kvar pa en lag niva (6,5%, 16—65 ar, nov-23). Lagkonjunkturen medfor stor osakerhet, men ar-
bets-l6sheten vantas 6ka under 2024 (for att ater sjunka under 2025). Arbetslésheten vantas 6ka mest i
storstads-regionerna p.g.a. den konsumtionsberoende privata tjanstesektorn.

Offentlig sektor — som star for ca 1/3-del av arbetsmarknaden — ses som stabil, men inom delar av det privata
naringslivet kommer sysselsattningen minska (som bygg/fastighet och "konsumtionskansliga” verksamheter
som hotell/restaurang och handel).
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Naringslivet blir alltmer kunskapsintensivt, vilket medfort brist pA kompetent arbetskraft som i sin tur riskerar
att halla tillbaka utvecklingen. Utan erforderlig kompetens finns det risk att investeringar skjuts pa framtiden,
som t.ex. "grona investeringar” for att mojliggéra omstallningen till ett mer klimat-/miljdanpassat naringsliv.
Bristen pa utbildad arbetskraft ar sarskilt tydlig inom vard/skola/omsorg dar den demografiska utvecklingen
medfor stor efterfragan.

Langtidsarbetslosheten ar fortsatt hog, vilket pa en osaker arbetsmarknad riskerar att bli permanent (150 000
arbetslosa >12 manader). Utbildning &r en viktig parameter till en varaktig etablering pa arbetsmarknaden,
sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar, framfor allt p.g.a. den aldrande befolkningen. Till 2030
kommer ca 21% av befolkningen vara >65 ar. Befolkningen inom den "yrkesaktiva” kategorin 20—65 ar vantas
6ka med ca 3,3% till 2030, medan antalet 65+ ar vantas 6ka med ca 11,1% och 85+ ar med ca 40,7%.

De offentliga finanserna &r relativt starka, vilket mojliggor investeringar i vard/skola/omsorg. Pa sikt ar en
Okande forsorjningskvot, d.v.s. andelen personer i “icke-arbetsfor” alder, en stor utmaning. Sannolikt kommer
det att kravas en atstramning av de offentliga utgifterna och finanspolitiken.

Kommunfakta - Kbping

Befolkning

Befolkningen i K6ping uppgick vid arsskiftet 2022/2023 till 26 120 invanare, en 6kning med 0,0% sedan fo-
regaende ar. Flyttnettot under 2022 var 26 invanare inom kommunen.

Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen nedan.

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Befolkning kommunen 25 237 25 376 25 557 25 950 26 116 26 268 26 214 26 085 26133 26 120
Befolkning 20-64 &r 13 963 13 920 13 967 14 092 14 059 14 060 13943 13784 13783 13748
Tillvéxt kommunen 1,5% 0,6% 0,7% 1,5% 0,6% 0,6% -0,2% -0,5% 0,2% 0,0%
Tillvéixt 20-64 &r 0,8% -0,3% 0,3% 0,9% -0,2% 0,0% -0,8% -1,1% 0,0% -0,3%
Tillvéxt Sverige 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5% 0,7% 0,7%
Klla: SCB

axna FA
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Befolkningsutveckling
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I nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer som &r éver 50 ar ar hogre an
riket i Gvrigt, medan andelen av de yngre alderskategorierna ar lagre.

Aldersférdelning
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Kéilla: SCB

Medelinkomsten i Képing ar generellt lagre &n riket i stort, ndgot som géller inom samtliga alderskategorier,
med undantag fran alderskategorin 20—24 ar.
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2024-03-05

Lanet [tkr] Riket [tkr]

20-24 ar 200,9 175,7 165,8
25-29 ar 275,9 267,0 270,3
30-44 ar 326,5 346,3 374,0
45-64 ar 386,1 412,3 440,3
65+ ar 251,8 267,3 279,1
Totalt 20+ ar 310,0 326,9 346,1
Kdilla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2022 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar dppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslosheten i Koping till 8,5 % vilket kan jamforas
med Vastmanlands lan som har en arbetsléshet om 8,3 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 6,8%.

Oppet arbetslosa och stkande i program med aktivitetsstod i procent av
befolkningen
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mKoping = Vastmanlands lan m Sverige
Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger framst pa tillverkning och utvinning samt vard och omsorg.
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Andel anstéllda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiforsorjning, ..
Byggverksamhet
Handel —
Transport och magasinering
Hotell- och..
Information och..
Finans- forsékringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster —
Offentlig forvaltning och..
Utbildning
Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Oké&nd verksamhet
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Kdélla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Képing pa
plats 286 i rankingen for 2022, vilket ar en férsamring med 8 platser jamfort med féregaende ar.

4. Exploateringsforutsattningar for varderingsobjektet

Lokala marknadsférutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Kopings tatort avseende fastigheter som inrymmer kontor
och lokaler for handel/verksamheter (typkod 325, 326) har de senaste aren varit att betrakta som lag med
endast tio lagfarna éverlatelser sedan 2017. Kopare har i huvudsak varit lokala fastighetsholag och egenan-
vandare. Séljare har till 6vervagande del varit egenanvandare eller privatpersoner. Prognosen for det narm-
aste aret ar att omsattningen kommer att vara fortsatt 1ag.

For kontor i bra lagen i Koping bedéms marknadsmassiga hyresnivaer normalt ligga i intervallet 600 — 1 000
kronor per kvadratmeter uthyrbar area beroende pa lage, skick, standard etc. och den marknadsméassiga
vakans-/hyresrisken beddms normalt ligga i intervallet 6,0 — 10,0 procent. Direktavkastningskravet bedéms
normalt variera mellan 6,5 — 9,0 procent. For specialanpassade lokaler bedéms hyresnivan ligga over
ovanstaende intervall.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar
Varderingsobjektet har ett for orten bra lage i anslutning till andra verksamheter och med néara anslutning till
E18.

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper sd@ som lage m.m. bedéms efterfragan som
relativt normal. Sannolik koparkategori beddoms i forsta hand vara egenanvandare alternativt en lokal eller
regional aktor.
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5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det bedémda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna Gverlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig séljare i oberoende stallning till varandra, efter sedvanlig mark-
nadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av tvd metoder; ortsprismetod och taxeringsme-
tod. UtifrAn resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande bedémning av marknadsvérdet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper, ex-
empelvis utifrdn 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 taxeringsvéarde.

Taxeringsmetod

Taxeringsmetoden utgér frdn 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 % av marknadsvardet tva ar innan taxeringsaret. Vardet anges
inklusive vag/gata, markanlaggningar och betald anslutning till kommunalt vatten och avlopp. Justering gors
i de fall dessa saknas.

6. Vardering av mark for handelsandamal

Ortsprismetoden

| den lokala delmarknaden (K6ping) saknas forvarv av byggratter, som kan jamforas med varderingsobjektet,
under den senaste 10-arspersioden. Aven inom 6vriga delar av Vastmanland och Malardalsomradet saknas
kanda relevanta jamforelseobjekt. Ortsprisanalysen har darfor utokats till att omfatta objekt/kdp inom na-
gorlunda jamforbara delmarknader i det relativa naromréadet.

Kdpen beddms vara redovisade exklusive anslutningsavgift for VA, eventuella extraordindra exploaterings-
kostnader, t.ex. grundforstarkning m.m. Ortsprisunderstkningen avser obebyggd tomtmark for hyresfastig-
heter (typkod 310). Inom sokomradet har drygt 300 lagfarna kop gjorts sedan januari 2015. Efter gallring med
avseende pa orena kop (intressegemenskap), lage, hyreshusmark for bostader och i 6vrigt p.g.a. bristande
jamforbarhet aterstar nio dverlatelser vilka redovisas i tabellen nedan.

Forsaljningar har skett for priser pa i spannet cirka 185 — 1 625 kr/kvm BTA med ett snitt pa cirka 690 kr/kvm
BTA. Beaktat en beddmd utveckling av priserna sedan férvarvstidpunkterna indikerar ett medel om ca 760
kr/lkvm BTA i dagens niva.

14 Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 653 40 Karlstad EFA
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm
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Kommun Fastighet Képedatum  Pris Tkr BTA Kr/kvm BTA Tomtreal (TA) Kr/kvm TA
Kristinehamn SUNNEBERG 1:41 2023-08-15 1560 4000 390 4871 320
Fagersta LERBROHAGEN 1 2023-05-01 150 316 475 687 218
Kristinehamn NEBULOSAN 10 2022-01-13 2600 1600 1625 3538 735
Strangnas VAXELN 1 2021-11-30 4000 5000 800 1712 2336
Karlskoga STROMSBRO 2 2019-09-04 810 3078 263 3078 263
Saffle PORTEN 3 2019-04-25 375 750 500 4527 83
Hammard BARSTAD 1:48 2018-12-06 570 1352 475 5456 104
Fagersta FAGERSTA 3:96 2018-06-26 787 4263 185 7157 110
Kristinehamn BUFFELN 8 2018-06-07 3000 3084 1095 6923 433
Karlskoga MOTORBROMSEN 6 2016-10-31 495 825 716 9248 54
Karlskoga BROMSPEDALEN2 2015-01-30 541 504 1073 3183 170

Medel: 1353 2 252 691 4 580 439

Objekten avser huvudsakligen tomtmark for hyreshus med planlagt &ndamal fér handel och verksamheter.
Nebulosan 10 som &r belagen i Kristinehamn &ar dock planlagd med andamal fér kontor och bostader.

Objekten har salts till priser som varierar mellan ca 185 — 1 625 kr/kvm BTA taxerad byggratt. Medelpriset
ligger i niva ca 690 kr/kvm BTA, beaktat vardeutveckling bedéms det motsvara cirka 760 kr/kvm i dagens
niva.

Medelpriset uttryckt i kronor per kvadratmeter tomtareal (TA) ligger i niva cirka 440.

Ortspriser nationellt

En jamforelse har &ven gjorts mot forsaljningar nationellt (med nagorlunda liknande marknadsforutsattningar
som Koping) dar priserna varierar mellan ca 290 — 3 100 kr/kvm BTA dar medelpriset hamnar pé cirka 940
kr/lkvm BTA (beaktat vardeutveckling cirka 1 050 kr/kvm BTA).

Koépe-
summa
(kr/kvm
marka-

real)

Bygg- Kope-
Fastig- Kommun & Léage Planférhéllan- rattsvo- summa

Areal Kopare & Séljare

hetstyp Omréade [A-C] den lym [BTA  (kr/st alt

alt st] BTA)

MIMS Invest AB /

Byggratt  Simrishamn, 7 DP: Handel,

Handel  Simrishamn B 604 Slmrlsh;T:s kom- sep21  conrum. 3000 500 197
x s Propulus Discount
Byggratt  Morbylanga, 6 C e
x A / Mérbylanga kom-  aug-21  DP antagen 6 005 350 350
Handel Broféstet 005 mun
Byggratt Ystad, Ny-  oklas- 1 Oparcius AB / Ys- - .
Handel brostrand sat 201 tad kommun maj-21  DP: Handel. 1200 400 400
Byggratt  Skovde, Stall- 31 SHF Zinken AB/ )
Handel siken A 538 Skovde kommun jul-20 8200 1154 300
Byggratt Néssjo, 7 KA BMN AB / Nas- .
Handel Sorangen B 967 sj6 kommun feb-20 1300 796 130
x M . . ) DP: Handel, 1
Byggratt  Orkelljunga, 2 Privatperson / Pri- . o '
. g jan-20  van, max 5m, 25 604 290 72
Handel Orkeljunga 414 vatperson % fér bebyggas
u u Propulus Discount
Byggratt Varnamo, 12 2 ;
Handel Bredasten A 407 1 AB / B&ramo i nov-19 1435 3101 359
Varnamo AB
"DP: handel (ej
« . u livsmedel) och
?’gr?éztlt H_‘;Q;ggs' D 0%)% SBB / Jefast nov-19 verksamhet (icke 11200 536 375
! storande fér om-
givningen), 10m"
Markanvisning
Byggratt Nassjo, 9 Propulus Discount ; avseende extern-
Handel Soréangen B 174 11/ Nassjo kommun nov-19 handel i 3100 385 130
Soérangen
Mariestads kom- DP med en bygg-
Byggratt Mariestad, 11 mun/ Scandinavian ) . ;
Handel Haggarden B 940  Property Develop- nov-19 ratt om cirka 1 1850 1351 209
ment 850 kvm BTA
15 Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 653 40 Karlstad FA
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Landskrona Bet-

Byggratt  Landskrona, 8 fr .
réet 1 AB/Lands- aug-19 DP: Handel. 5400 940 586
Handel Borstahusen 654 krona kommun
Bvaaritt Nassio 30 Biltema Real Estate
Y99 $ass|o, B Sweden AB/Nas-  maj-19 7 200 417 100
Handel Soréangen 000
sj6 kommun
Vetlanda Trekanten
Byggratt Vetlanda, Fastighets AB / )
Handel Centrum A 369 Vetlandia Bostader ~ 2P" 19 798 600 1298
AB
N Lo e Lo Markanvisning,
Byggratt Alingsas, C PEAB / Alingsas jan-19  oklart andamal 1 700
Butik Stadsskogen kommun “lokaler"
Coop kdper tomt
for livsmedelsfor-
u ; NSF Il Retreal séljning. Uppfor 2
Byggratt  Motala, Cent- 2 MotalaLinden AB/ jul-18 800 kvm BTA. 2 800 893 927
Handel rum 698
Motala Kommun Byggkostnad upp-
skattad till 40 - 50
mkr.
Byggréatt  Gislaved, An- 3 Gislaveds kommun g
Handel derstorp 190 / Privatperson maj-18 1070 1542 517
Kdp av byggratt
for bostéder och
Byggratt Alingsas, c Tommy Byggare / apr-18 lokaler. Angivet 1 700
Handel  Stadsskogen Alingsas kommun P pris for lokalbygg-
ratt 700 kr/kvm
BTA.
Norrgardens For-
Byggratt Eksjo, 2 valtningsaktiebolag )
Handel  Centralt A 537 | ABEksjo Industri- €18 424 1651 216
byggnader
Alserio Holding AB I;r?dg)nrqgﬁr::é";—n
Byggratt Tjorn, 2 | Gecom AB och - )
Handel Kallekarr ¢ 827 Per Albin Fastig- jan-18 E;?zﬁtéidk;égg 2000 1000 o7
hetsbyra 000 kvm BTA.
4150 kr/kvm BTA
for bostadsrétt,
1750 kr/lkvm BTA
u Riksbyggen / for kooperativ hy-
?gr%ztlt gtvﬂior:gzu&;, A Stenungsunds jan-18 resratt och 1500 1 1500
9 9 kommun kr/kvm BTA for lo-
kaler. | samtliga
fall avses ljus
bruttoarea.
940

Resultat

Marknadsutvecklingen efter forsta delen av 2022 med bl.a. klart hogre kapitalkostnader och 6kande produkt-
ionskostnader har medfort en mycket avvaktande marknad med en nedgang vad galler betalningsviljan inom
samtliga segment inklusive byggréatter.

Vidare kan en mer avvaktande nyproduktionsmarknad tillsammans med kostnadsokningar framgent ytterli-
gare dampa betalningsviljan for byggréatter. Den underliggande efterfrdgan ar pa vissa hall fortsatt relativt
god, framst vad galler markanvisningar i tidigare skeden, men i viss man aven for byggklar mark med ratt
forutsattningar. Foregaende galler dock primart vid en forvantat lagre prishild an tidigare med hansyn till
marknadsutvecklingen.

16 Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 653 40 Karlstad FA
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Inga direkt jamforbara objekt har aterfunnits i ortsprismaterialet varfor nagon saker slutsats ej kan dras utifran
ortsprismetoden. Med beaktande av ovanstdende jamforelsekop, varderingsobjektets lage inom regionen,
mikrolage pa orten, lokala marknadsforutsattningar, prisutveckling pa marknaden m.m. bedéms marknads-
vardet for byggratter for handel vid vardetidpunkten ligga inom intervallet 700 — 900 kr/kvm BTA vilket
motsvarar cirka 1 300 000 till 1 675 000 kronor utifrdn taxerad BTA om 1 861 kvm. Det bedémda vardet
motsvarar cirka 335 till 430 kr/kvm tomtareal.

Industrimark

Som ytterligare referens har aven en jamforelse gjorts mot genomférda industrimarkskop (typkod 411).

Kopen ar genomforda efter januari 2019 i K6ping och visar pa ett medelpris om cirka 110 kr/kvm tomtareal.
Objekten har salts for mellan cirka 20 — 325 kr/lkvm tomtareal med en medeltomt om cirka 3 000 kvadratmeter.

Prisbilden for industrimark enligt ovan beddéms indikera en rimlig korrelation utifran ett bedémt marknadsvarde
om ca 800 kr/kvm BTA (ca 385 kr/kvm TA) avseende byggratter for handel.

Figuren nedan illustrerar en generell prisbild for olika typer av exploateringsmark.

Laga virden = Héga virden
Gata Industri Handel

Park Kontor Bostader
Jordbruk

17 Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 653 40 Karlstad EFA
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Taxeringsmetod

Varderingsobjektet &r belaget inom vardeomrade 1983064 avseende hyreshus och dgarlagenheter. Vid den
allméanna fastighetstaxeringen for hyreshus 2022 har riktvardet for tomtmark for lokaler i det aktuella varde-
omréadet satts till 1 100 kr/kvm BTA for lokaler (se utdrag fran Skatteverkets hemsida nedan).

AGARDET 57, KOPING, Hyreshus och dgarliagenheter, 2022-2024 - ligger i virdeomrade 1983064

=\ \ ‘ {'7 / g Virdeomradesnummer
\ \ Sylta’ 1 W : 1983064
: = . . J Fastighetstyp i virdeomradet
' i . Hyreshus och dgarlagenheter
ping’

Stro Cra

\ Vastersorby

Fantetorp
WO .
A |
' i Macksta
S \
| :
/ — M
"_———-.n '/A.' i
\ .
-\.v = pu Aku,;. -
*\» Matiro
* © Lantmateriet

Byggratt, kr/lovm BTA lokaler 1100

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

Riktvarde for tomtmark (kr/kvm Justering av riktvardet for Justering av riktvardet far

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

18 Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 653 40 Karlstad @FA
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En exploatering forutsatts krava nya markanlaggningar och nyanslutning till VA varpa ett varde om ca 660
kr/lkvm BTA erhalls efter justeringar enligt ovan (40%). Upprakning med forutsattningen att taxeringsvardet
motsvarar 75 procent av marknadsvéardet ger ett marknadsvarde om ca 880 kr/kvm BTA uttryckt i 2020 ars
niva.

Resultat

Beaktat en generell prisutveckling sedan ar 2020 och med ledning av ovanstadende bedéms marknadsvardet
enligt taxeringsmetoden uppga till cirka 900 kr/kvm BTA.

Taxeringsvardemetoden &r schablonmassig och bdr endast ses som ett stdd till ortsprismetoden.

19 Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 653 40 Karlstad FA
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7. Slutsatser

Resultat

Ortsprismetoden Cirka 700 — 900 kr/kvm BTA
Taxeringsmetoden Cirka 900 kr’lkvm BTA
Marknadsvéarde

| den sammanvagda marknadsvardebedomningen laggs storst tonvikt vid resultatet fran ortsprisanalysen och
mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedoms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2024-03-05 till:

1 500 000 kronor

Motsvarande cirka 806 kr/kvm BTA
eller cirka 388 kr/kvm TA

Karlstad 2024-03-05

Sofia Eliasson Dennis French

Fastighetsekonom Fastighetsekonom

av Samhallsbyggarna aukt. fastighetsvarderare av Samhallsbyggarna aukt. fastighetsvarderare
Bilagor

Bilagal Bilder

Bilaga 2 Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga 3 Allmanna villkor for vardeutlatandet
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

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

KOPING AGARDET 57 2023-05-10 2020-06-08 09:34 2024-03-01

Nyckel: 190047439
UUID: 909a6a75-e05e-90ec-e040-ed8f66444c3f
Fastigheten &r upplaten med tomtratt.

ADRESS

Barnhemsgatan 58
731 33 Koping
Distrikt: Kdping

Nr: 214011

LAGE, KARTA

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

1 6598568.6 555369.6

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 3870 kvm 3 870 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-2114 1/1 1968-03-27 68/453

KOPINGS KOMMUN

731 85 KOPING

Kop: 1968-02-23 Andel: 1/1

Ingen kopeskilling redovisad.
Lagfartsanmarkning: Anmérkning Akt: 87/2952

TOMTRATTSINNEHAV

‘

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556459-6731 1/1 2020-05-28 D-2020-00211712:1
Quality Properties Sweden AB

BOX 95

731 22 KOPING
Fusion: 2019-08-20

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
U-KOPING STG 1015A 1976-02-13

U-KOPING AGARDET 57 1988-10-26 19-ARJ-388
Upplatelsedag Inskrivningsdag Akt

1974-06-01 1974-10-16 74/1734

Andamal Avgald

STORMARKNAD 11 216 SEK

Avgéaldsperiod Perioddatum fran

10 ar 1975-10-01

Tidigaste uppsagningsdatum Efterfoljande uppséagningsperiod Inskrénkningar

1995-10-01 20 ar Annan rattighet an pantratt eller nyttjanderatt far ej upplatas

Anmarkning: NY AVGALD MM 84/3267

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning eller avtalsrattighet.

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 5 750 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

1 Datapantbrev 760 000 SEK 1974-10-16 74/9597
Utbyte: 87/4414

2 Datapantbrev 3000 000 SEK 1985-06-19 85/9632A

Utbyte: 87/4416
Sammanfdring:

87/4418
3 Datapantbrev 50 000 SEK 1985-06-19 85/9632B
Utbyte: 87/4417
4 Datapantbrev 1 690 000 SEK 1985-06-19 85/9633
5 Datapantbrev 250 000 SEK 1986-02-19 86/2263
RATTIGHETER
Andamal Rattsforhallande  Rattighetstyp Datum Akt
LEDNING Last Officialservitut 19-KOP-427.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
stadsplan: BYJORDEN DEL AV, STG 1016 MFL géllande 1974-04-29 19-KOP-418
Senast ajourféring: 2022-10-15 1983 K-179
Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A75-E05E-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidanlav5

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2024-03-04 11:25



PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Anmarkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
DELVIS UPPHAVD,AKT 1983-279

Taxeringsenhet

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsar

HYRESHUSENHET, HUVUDSAKLIGEN LOKALER (325) 2022
414918-4

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxvéarde Taxvéarde byggnad Taxvéarde mark Areal

5762 000 SEK 3715000 SEK 2 047 000 SEK 3870 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556459-6731 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
Quality Properties Sweden AB Tomtrattsinnehavare

BOX 95

731 22 KOPING

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 37937401

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

2047 000 SEK 1983064

Yta byggratt Riktvarde byggratt

1861 kvm 1100 SEK/kvm

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 37936401

Id hyresmark: 37937401

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

3715 000 SEK 1983064

Vardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar

1974 1974 2005

Lokalyta Under byggnad Hyra

1571 kvm Nej 965 000 SEK/ar

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Gemensamhetsanlaggningar

KOPING AGARDET GA:1

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
avstyckning 1974-08-09 19-KOP-427

KOPING INNERSTADEN 2:914

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A75-E05E-90EC-E040-ED8F66444C3F
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidan2 av 5
2024-03-04 11:25




KARTA DIREKT
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor ar 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 &r utarbetade med utgangspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2023-04-06 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller

liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1 Vardeutldtandets omfattning 32 Mot bakarund d f . 31 rd

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutldtandet angiven fast -2 Mot ff“ %run EV dva somk ramgar i" ' ar:jsvarar_ var eralrlen
egendom eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och |nt3_ or den skada skom kan dsamkas ude fgggg"’af_e“ efler
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter och tredje man som en konsekvens av alt varaebedomningen ar
ovriga rttigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag fran felaktig pa”grund a\é attfl_va:giermgsoob jeket ar i behOV av
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet. sanering eller att det foreligger nagon annan form av

miljomassig belastning.

1.2 Virdeutldtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till 33 Om |nforr'naf|on €l e“rhal_les om en byggnad ar_njlljﬁcgrt_|f|erad
varderingsobjektet horande fastighetstillbehér och byggnads- antas det i vardebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad . . .
som framgar av utlitandet. 4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran som b?Sk”VS ! utlata_ndej[ ar bas<_arad pa 0\{er5|ktllg o!'<ular
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom besiktning. Utford besiktning har e] varit av sadan karaktr att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, d?lr(] L_Jppfyll_llitr saljlgr(:nz ui[()plyslrgng;pjl|ktcjell)le|r|(kopa\r/§p3 ur_]der-
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och s%_nll?gtsr;“l t??tlgh d tapk_ K hOL a atend. dar erlnc?s-
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala férhallanden ije‘;.. € b Ofﬂts? S ha d'ek S(;C .gcb Iitn S arlil?fr"”stom en
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart Okulara besiktningen Indikerade vid besikiningstifiialet
beaktats i den omfattning information darom lamnats B . R .
skriftligen av uppdragsgiva?en/égaren eller dennes ombud. 4.2 \{arcleraren tarolnget ansvar for dolda fel eller |cI§e uppenbara
Forutom det som framgéar av utdrag fran Fastighetsregistret forhalll(arll:jenopa elz(gengc;mfr}, unfler marl;en fe__llfzr I byggnaden,
samt av uppgifter som ldamnats av uppdragsgivaren/dgaren somns ulle paverka vardet. nge_ar?svar as for: )
eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsobjektet » sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller kunskaper for att upptacka.
andra avtal som i nagot avseende begransar fastighetsagarens o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet Over egendomen samt att varderingsobjektet inte nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
belasta}s av _betungande utgifter, avgifter e_IIer gndra elektriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet « Brister i de delar som ei besiktats
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende. ]

R e N o 5 Ansvar
31 FDoernut?r?ft;?rlr?a%ﬁ)rnfosro\rﬁr?ner:gfleitgg die vardeutlatandet har in- 51 Ev_entuella §kadesténgsansprék tll f5ljd av pé_visad ska:da tj”
. samlats fran kallor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga foljd av fel.' vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller \r/iird:r:;ngstldpunkten (datum for undertecknande av. varde-
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har gen).
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats . . PR .
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts 5.2 f%?t dn;?/XIfEaIiavsakr?jiﬁg?:nsgralr(aznsmgﬁs ;g;bza;g'sadvis;i?;é!!
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av ol tidounk P PP
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av ringstidpunkten.
Qéléiisﬁﬁtielrjr;;;;eggln|ngsformaga har gjorts om det ej namnts 6 Virdeutlitandets aktualitet
' 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhdllits markDadsvar(_je f?randras over tiden ar de_n vq_rdebfedomnlng
genom uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud. Varder- som aterg_es |_gtla}tandet gllande endast vid vardgt!dppnktoen
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem med de forutsattningar och reservationer som angivits i utlat-
pa plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats andet.
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara . . ) .
uppmétta i enlighet med vid varje tillfélle géllande ~Svensk 6.2 Framtl'da n 90h utbfetg]nlngar samt vardeutve_ckllng som
Standard” redovisas i utlatandet_l forekommande fall, hzflr gjoorts utifran

' ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra fa}_stighetsmqunaq_en_s f(‘jrvuéntningell_r om framtidep. Vérdepe-
nyttjanderatter, har vardebedémningen i forekommande fall domnlngen '“”ebaf inte nagon utfastelse om faktisk framtida
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga Kassaflodes- och vardeutveckling.
nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar .. o ;
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags- ! Vardgutla'tarjdets an vandande —_— . A
givaren/agaren eller dennes ombud. 7.1 Innehallet i vérdeutlatandet med tlllhprgnde bllag_or tillhor

uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga som anges i utlatandet.
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdésom ) x . o s i
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig- 72 Anvands vardeutlatgndet_ for rattsllg_a forfoganden, ansvarar
hetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i ut- varderaren endast_for direkt elloer indirekt skada som kan
&tandet drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1.

’ Varderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje

3 Miljofragor man till fljd av att denne anviént sig av vardeutlatandet eller

3.1 Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller Uppgifter i detta.
lr)i)rllgggl?g?;tltngé? f\éig?ggelgsr?%gﬁt?nr"gf f%rmlq g?/h?n\glj%yms'airs]ieg; 7.3 Innan vérdeutlégandet eller delar av det reproduoceras eller
belastning refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-

: ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utldtandet skall &terges.
7.4 Tredje part far ej anvdnda vérdeutlatande utan skriftligt

godkannande av varderaren.
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