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1. Sammanfattning
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Varderingsobjekt  Varderingsobjektet utgors av fastigheten Svenljunga Grenhult 1:12.
Uppdragsgivare Grenhult HVB AB (org.nr 556756-2003), genom Pontus Larsson.
Syfte Véarderingen syftar till att beddoma varderingsobjektets marknadsvarde (se

vidare under avsnitt 5 "Definition av marknadsvarde och metodtillampning”).
Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvédndas som beslutsunderlag vid
kreditgivning.

Vardetidpunkt 2022-09-07

Sarskilda Se sarskilda forutsattningar i avsnitt 2.
forutsattningar

Objektstyp Inom varderingsobjektet bedrivs HVB-verksamhet.

Marknadsvarde Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutladtandet bedéms marknadsvardet
av varderingsobjektet vid vardetidpunkten till:

5 500 000 kr

Fem miljoner femhundratusen kronor

Resulterande Marknadsvéarde / m? 10 000
nyckeltal Marknadsvarde / taxeringsvérde -
Bruttokapitalisering, ar 1 9,1
(marknadsvérde / arshyra ar 1)
Direktavkastning, initial 7,70%
(aktuellt driftnetto / marknadsvérde)
Direktavkastning, ar 1 7,70%
(driftnetto &r 1 / marknadsvarde)
Marknadsmassig direktavkastning 7,70%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Svenljunga Grenhult 1:12.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Grenhult HVB AB (org.nr. 556756-2003), genom Pontus Larsson.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoéma véarderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvarde och metodtillampning”). Enligt uppdragsgivaren skall véarderingen anvandas som
beslutsunderlag vid kreditgivning.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2022-09-07.

Allméanna villkor

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

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

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutldtandets omfattning, forutsattningar for
vardeutlatandet vad galler datafdngst och tillforlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion,
hur varderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur
redovisade bedémningar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far
anvandas.

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

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren 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 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

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

Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskdannedom om den aktuella fastighets-
marknaden, samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Upplysningar

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

Séarskilda forutsattningar

I den f.d. ekonomibyggnaden péa varderingsobjektet pagar renovering av badrummen. Denna vardering gors
som om pagaende renovering vore fardigstalld.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utfordes 2022-08-26 av Erik Memmi pa Svefa. Vid besiktningen deltog
Jens Pettersson som representant for fastighetségaren.

Vid besiktningen har ett urval av lokaler, allménna utrymmen och tekniska installationer studerats.
Foljande uppgifter har erhallits fran fastighetsagaren:

e Areauppgifter
e Uppskattade drift- och underhallskostnader
e Inhamtade tekniska uppgifter fran forvaltare vid besiktning

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

3. Véarderingsobjekt

Objektstyp

Inom vérderingsobjektet kommer HVB-verksamhet bedrivas. Verksamheten har licens for nio klienter/
brukare.

Ursprungligen utgjorde varderingsobjektet en gard med djurhalining men har under senare tid anvants som
stédboende for personer med bl.a. missbruksproblematik.

Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjektet &r Grenhult Hvb AB.

Lage
Varderingsobjektet ar belaget pa landsbygden mellan Svenljunga och Ullared drygt 5 km nordost om
tatorten Mardaklev. Gatuadressen ar Grenhult 2. Se kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgérs huvudsakligen av skogsmark med inslag av 6ppna marker. Mataffar finns narmast i
Mjoback pa ca 1,5 mils avstdnd. Samhallsservice finns i dvrigt framst i Svenljunga pa ca 2,5 mils avstand.
Inga allménna kommunikationer finns i nérheten.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 8 008 kvadratmeter.

Pa varderingsobjektet finns ett f.d. gardscentrum med ett tilloyggt bostadshus, troligen det ursprungliga
bostadshuset, samt en ekonomibyggnad som till stora delar byggts om till boende. Déarutéver finns ett
vedforrad, en byggnad med tva separata rum utan kok eller badrum och darutéver finns carport med ca 4
bilplatser.

Den obebyggda delen av varderingsobjektet utgors framst av grasmatta och gardsytor.

Byggnadsbeskrivning

Det ursprungliga bostadshuset inrymmer tva plan ovan mark. P& nedervaningen finns entré med hall,
allrum, matsal, ett stérre kok, kontor, tvattstuga, toalett, pannrum samt ett rum for boende. Pa
ovanvaningen aterfinns atta rum for boende samt tva toaletter. | entrén och koket finns golv av klinker, i
ovriga rum plastmatta. Toaletterna ar helkaklade och enligt uppgift troligtvis renoverade efter 2010. Kdket ar
av storkokstyp med kakel pa golv och i bra skick, troligtvis gjort efter 2010 enligt uppgift. Byggnaden som
helhet bedéms ha ett normalt skick men en lagre standard.

Konstruktion

Grundlaggning Troligen platta pa mark

Stomme Tra

Fasadmaterial Tra

Yttertak Plat

Fonster 2-glas

Takhojd Ca2m

Teknik

Uppvarmning Pelletspanna kopplad till vattenradiatorer
Ventilation Sjélvdrag

Brandlarm Sammankopplade brandvarnare

Den ombyggda ekonomibyggnaden utgdrs av tva plan samt en kallare/suterrangvaning. P& entréplan finns
en separat del med personalrum och toalett. Darutéver en boendedel med fem rum, ett allrum och en
toalett. Takhojd pa ca 2,5 m. Godkand kamin finns. Fran denna boendedel leder en trappa upp till
ovanvaningen dar fem rum finns, allrum, stérre genomgaende hall, forrdd, métesrum och tva toaletter. P&
ovanvaningen gar takhgéjden upp till nock, ca 5 m. Golven pa saval neder- som ovanvaning utgors av en
blandning av trd, plast och klinker. Badrummen &r under renovering. Skicket beddms som normalt och
standarden som lagre.

I den f.d. ekonomibyggnadens entréplan finns ocksa en separat del med gym och ett litet solarium. Bada av
enkel standard. | byggnadens kallar-/suterrdngplan finns aven grovtvéttstuga, en storre oinredd kallarlokal
och ett mindre verkstadsutrymme.

Konstruktion

Grundlaggning Krypgrund

Stomme Tra

Fasadmaterial Plat

Yttertak Plat utanpa den &ldre trafasaden

Fonster Blandat mellan nyare 3-glasfénster och 2-glas
Takhojd Ca 2,5 m pa nedervaning, hogre pa ovanvaning

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Teknik

Uppvarmning Direktverkande el

Ventilation Sjalvdrag

Brandlarm Sammankopplade brandvarnare

Gemensam djupborrad brunn for dricksvatten for bada byggnaderna och avseende avlopp en
trekammarbrunn fér respektive byggnad.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 550 kvadratmeter fordelat enligt nedan:

Uthyrbar area
% Antal
Vérd eller barnomsorg 550 100 -
Summa/Medel 550 100 0

Flexibilitet och alternativanvandning

Lokalerna beddms delvis vara flexibla i sin utformning. Mgjlig alternativanvandning skulle kunna vara i form
av vard- eller stodboende som inte kraver handikappanpassade lokaler eller annan boendeverksamhet
sadsom vandrarhem eller liknande.

Miljé

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden.

- . Mycket stor risk
L
\_/ . Star risk
“-.Grenhult
Mémlig risk
Leln] & .
o e $ - @ Liten risk

Ej riskklaszade

. Kanslig Markanvandning

. Mindre Kanslig Markanvéndning

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella
miljébelastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allméanna villkor for vardeutlatande).

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Rattsliga forhallanden

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

e Lagfaren agare
Adressuppgifter
Planforhallanden
Servitut med mera
Inteckningar
Taxeringsuppgifter

Planforhallande
Varderingsobjektet omfattas inte av detaljplan.

4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Efter en tydlig inbromsning i svensk ekonomi i Q1 (BNP, -0,8 %) noterades en relativt stark tillvéxt i Q2
(BNP, +3,8 %). Sverige vantas emellertid ga in i lagkonjunktur under 2023, en lagkonjunktur som sannolikt
bestar till 2024/2025. Konjunkturinstitutets prognos (aug-22) ligger pa 2,4 % for 2022 respektive 0,5 % for
2023.

Den ryska invasionen av Ukraina har medfort en stor geopolitisk osékerhet som kan fa langtgéende
konsekvenser, och det kvarstar viss osakerhet kring de langsiktiga konsekvenserna av corona-pandemin.

Inflationen ar historiskt exceptionellt htg; ca 8,0 % sett till de senaste 12 manaderna (KPIF, juli-22), framfor
allt p.g.a. stigande priser pa energi och livsmedel. Riksbanken bedomer att inflationen kommer vara fortsatt
hdg under 2022/2023, och att det kravs en tydligt restriktiv penningpolitik for att motverka att den hoga
inflationen blir an mer langvarig. | juni héjdes styrrantan med 50 punkter till 0,75 %, med en prognos om en
styrranta kring 2,0 % redan till Q1 2023. Utvecklingen &r oséaker, men inflationen vantas stabiliseras kring
2,0 % under 2024/2025 (vilket mojliggor att &ven styrrantan kan stabiliseras kring 2,0 %).

Hushallen har en tydligt negativ syn pa den ekonomiska utvecklingen, vilket medfor ett minskat utrymme for
konsumtion och investeringar.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar, framfor allt p.g.a. den aldrande befolkningen (till 2030
kommer ca 25 % av befolkningen vara 65+). Befolkningen inom den "yrkesaktiva” kategorin 20-64 ar vantas
endast 6ka med ca 3 % till 2030, medan antalet 85+ ar vantas 6ka med ca 55 %. De offentliga finanserna ar
starka, vilket mojliggor nédvandiga investeringar i vard/skola/omsorg (och teknisk infrastruktur). P& sikt ar
emellertid en 6kande forsorjningskvot (=andelen personer i “icke-arbetsfor” alder) en stor utmaning.

Det hdga elpriset utgor ett stort problem for den resursintensiva basindustrin som till stor del ar beroende av
laga priser (och en infrastruktur som sakerstaller tillforlitlig leverans av erforderlig el). Med fortsatt hoga
priser foljer en risk for omfattande neddragningar, och t.o.m. konkurser. Vidare finns en risk att investeringar
skjuts pa framtiden, dven investeringar som syftar till en langsiktig omstallining till en mer klimat-
/néllbarhetsanpassad industri.

Arbetslésheten for 2022 och 2023 vantas minska till 6,8% respektive 6,6 % (att jamféra med 7,9 % under
2021). Aterhamtningen &r emellertid oséker och arbetsmarknaden &r kanslig fér negativa signaler.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Coronapandemin har paskyndat naringslivets strukturomvandling, och det svenska naringslivet blir alltmer
kunskapsintensivt. Inom flera yrken &r det brist p& kompetent arbetskraft vilket riskerar att halla tilloaka den
positiva utvecklingen. Utan erforderlig kompetens finns det risk for att investeringar skjuts pa framtiden, som
t.ex. ndédvandiga "grona investeringar” for att mojliggdéra omstallningen till ett mer klimat-/miljdanpassat
naringsliv. Inom vard/skola/omsorg 6kar behovet av arbetskraft p.g.a. den demografiska utvecklingen, men
aven har ar tillgangen till utbildad arbetskraft begransad.

Langtidsarbetslosheten ar fortsatt hdg, en negativ trend som o6kade under coronapandemin och som
riskerar att bita sig fast (antalet arbetsldsa >24 manader narmar sig 100 000 personer). For att skapa
forutsattningar for att langtidsarbetslésa ska kunna komma tillbaka till arbetsmarknaden kravs insatser med
fokus pa kompentensutveckling. Utbildning &ar den viktigaste faktorn till en varaktig etablering pa
arbetsmarknaden, séarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av néringslivet.

Kommunfakta - Svenljunga

Befolkning

Befolkningen i Svenljunga kommun uppgick vid arsskiftet 2021/2022 till 10 864 invanare, en 6kning med
1,1% sedan foregdende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden
redovisas i tabellen nedan.

Svenljunga 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Befolkning kommunen 10 239 10 299 10 365 10 506 10 679 10 659 10 683 10 780 10751 10 864
Befolkning 20-64 &r 5592 5 595 5573 5 604 5691 5 644 5 607 5 636 5583 5 655

Tillvéixt kommunen -0,4% 0,6% 0,6% 1,4% 1,6% -0,2% 0,2% 0,9% -0,3% 1,1%

Tillvéixt 20-64 ar -0,9% 0,1% -0,4% 0,6% 1,6% -0,8% -0,7% 0,5% -0,9% 1,3%

Tillvéxt Sverige 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5% 0,7%

Kélla: SCB

Flyttnettot under 2021 var +118 invanare inom kommunen.

Befolkningsutveckling
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I nedanstdende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen fér olika aldersgrupper samt deras
andelar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer som &r 6ver 50 ar ar hdgre an
riket i 6vrigt, medan andelen av de yngre alderskategorierna ar lagre.
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Aldersfordelning
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Kélla: SCB

Medelinkomsten i Svenljunga ar generellt lagre an riket i stort, nagot som galler inom samtliga
alderskategorier med undantag frn alderskategorin 20—24 ar.

Alder ommunen [tkr] Lanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 190,2 162,8 155,8
25-29 ar 250,0 260,2 258,4
30-44 ar 318,5 352,3 360,1
45-64 &r 344,4 414,2 420,9
65+ ar 237,1 268,4 270,9
Totalt 20+ ar 289,6 327,9 332,1
Kélla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik fér 2021 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar 6ppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslésheten i Svenljunga till 5,8 % vilket kan
jamféras med Vastra Gotalands lan som har en arbetsloshet om 7,4 % och riket i stort som har en
arbetsloshet om 7,9 %.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Oppet arbetsldésa och sdkande i program med aktivitetsstdd i procent av
befolkningen
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Kdlla: Arbetsférmedlingen

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

Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energifarsornning, ..
Byggverksamhet
Handel o
Transport och magasinenng
Hotell- och ..
Information och..
Finans- forsaknngsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Féretagstjanster
Offentlig forvaltning och..
Utbildning
Vard och omsorg, sociala. . —
Kulturella och personliga..
Okand verksamhet

0% 5% 10% 15% 20% 25%
= Svenljunga = Sverige

Kdlla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar
Svenljunga pa plats 173 i rankingen for 2021, en forbattring med 35 platser jamfort med foregéende ar.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Svensk fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Fastighetsmarknaden har noterat en langsiktig positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom i praktiken samtliga geografiska delmarknader och fastighetssegment.

2022 har noterat en stark inledning p& investeringsmarknaden med en transaktionsvolym om ca 55,8 mdkr i
Q1 och 62,5 mdkr i Q2. Det finns ett fortsatt investeringsintresse for kvalitativa fastigheter, men
osdkerheten pa fastighets-/investeringsmarknaden har okat (i huvudsak p.g.a. stigande kredit-
[finansieringskostnader och skilda forvantningar hos koépare/séljare). Transaktionsaktiviteten minskade
patagligt i juni (-40 % jamfort med 2021), och indelningen av Q3 har noterat en tydlig "avmattning” i
transaktions-/projektaktivitet med ett flertal avbrutna/uppskjutna anbudsprocesser.

100.0 .

40,0
|

|

200 - I- I
. L
o2 03

B = u 1 ] .
m B ]
a4 az a3 o4 a1 a2
2021 2022

mBoslader oindusti = Lokaler =Mamk & dwigl = Special
Kdlla: Svefa

Det finns en tydlig samsyn pd marknaden om en fortsatt |&g transaktionsvolym, med stigande direkt-
avkastningskrav och sjunkande marknadsvarden under Q3/Q4, inom i praktiken samtliga geografiska
delmarknader och fastighetssegment.

Kreditmarknaden har tydligt forsvagats under 2022. Den 10-ariga statsobligationsrantan har okat kraftigt,
och aven ’traditionell” bankfinansiering har noterat klart samre villkor med h¢jda rantor och sankt
belaningsgrad. For den vanligen hogt beldnade fastighetssektorn medfér det att kostnad for lanat kapital
stiger, vilket férsamrar avkastningen pa eget kapital.

Med de stigande kredit-/finansieringskostnaderna foljer ett 6kat fokus pa "hég-avkastande” fastigheter.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgor fortsatt intressanta investeringar. En tydlig fordel pa den
kommersiella fastighetsmarknaden &r de inflationsskyddade hyresavtalen som “realvarde-sakrar”
investeringen (det maste emellertid noteras att marknadshyran inte nodvandigtvis foljer inflationen). Vidare
finns det en osadkerhet kring lokalhyresmarknadens langsiktiga utveckling “post-corona” som till viss del
aven paverkar investeringsmarknaden (digitalisering, hem-/distansarbete och fokus p& flexibla
lokaler/hyresavtal vantas medféra minskad lokalefterfragan, med risk for pressade hyresnivéer och tkande
vakanser).

Till foljd av e-handelns tillvéxt och attraktiva triple-net-avtal har logistikfastigheter noterat en stark utveckling
under senare ar, men det finns en férvantan om en tydlig "rekyl” vad galler direktavkastningskrav.

Handelsfastigheter utgor ett diversifierat segment, dar livsmedel och lagprishandel vantas utvecklas relativt
starkt. Hushallens minskande konsumtion medfér emellertid en tydlig risk for viss detaljhandel (vilket aven
kan noteras for café/restaurang, hotell/spa o.d.)

Samhallsfastigheter ar inte lika konjunkturs-/marknadsberoende som kommersiella fastigheter, men till fljd
av utvecklingen pa kredit-/fastighetsmarknaden véntas direktavkastningskraven stiga (vilket till viss del &ar
ett resultat av att investerare efterfragar mer "hég-avkastande” fastigheter).

Bostadsfastigheter utgor fortsatt stabila investeringar, men for "lag-avkastande” objekt och nyproduktion har
det under Q3 noterats stigande direktavkastningskrav. Marknaden for nyproduktion har aven paverkats av
de stigande bygg-/exploateringskostnaderna, det avvecklade investeringsstddet, och att Svea Hovratt satt
tydliga begransningar pa utvecklingen for presumtionshyra.

Enligt Boverket (prognos, juni-22) finns ett behov om ca 63 400 nya bostader per ar under 2022 — 2030 (for
att mota prognostiserad befolkningsutveckling och "latent” behov p.g.a. tidigare otillracklig nybyggnation).
Det ar fortsatt efterfragan pad mark/byggratter och projektfastigheter, sarskilt inom storstadsregionerna och
universitets-/nhogskoleorter. Den stora risken pa projektmarknaden utgérs av stigande bygg-
lexploateringskostnader, sarskilt da utvecklingen péa privatbostadsmarknaden medfor att det sannolikt blir
svart att "kompensera” detta genom hogre pris/hyra ut mot kund. Beaktat de projektekonomiska
forutsattningarna vantas projektaktiviteten minska, vilket i sin tur medfor en avvaktande marknad med
sjunkande marknadsvarden for bostadsbyggréatter.

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

Marknadsforutsattningar vard- och omsorgboenden

Vard-/omsorgsboende utgor ett av de mest attraktiva investeringssegmenten med ett stort antal investerare
— saval lokala/regionala bolag som nationella, "nischade” aktérer — som efterfragar stabil avkastning till lag
risk (offentligt finansierad verksamhet, stabila hyresgaster, langa hyresavtal, lag vakans-/hyresrisk).

Direktavkastningskraven har uppvisat en stadigvarande positiv (sjunkande) utveckling, sarskilt for moderna
objekt inom tillvaxtmarknader dar det tecknats ett l&ngt hyresavtal med aktor fran offentlig sektor.
Aldreboende har generellt n&got lagre direktavkastningskrav jamfort med LSS-boende. Med hyresgast fran
offentlig sektor erhalls vanligtvis ett nagot lagre direktavkastningskrav jamfort med om verksamheten drivs
av en privat operatér, men forutsatt en hyresgast med stabil ekonomi och mangarig erfarenhet ar
differensen i huvudsak endast symbolisk (offentligt finansierad verksamhet).

Det geografiska laget ar till viss del underordnat det stabila kassaflodet vilket gor att investerare visar
intresse aven for objekt som ligger utanfor storstads-/regionstader (férutsatt andamalsenliga lokaler och en
demografisk utveckling p& orten som borgar for god langsiktig efterfragan).
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Marknaden har blivit mer "kommersiell” med en 6kande andel privata operatorer (vilket kan vara en politisk
kanslig fraga). Vidare har andelen privata fastighetsagare okat (sarskilt vid nyproduktion), med ett stort
antal aktorer med intresse for saval forvarv och projektutveckling/nyproduktion som langsiktig forvaltning.

Det finns ett stort behov av investeringar i befintligt bestand for att sékerstélla langsiktigt andamalsenliga
lokaler (saval ur ett boende- som ett arbets-/personal-perspektiv).

Investeringsmarknaden vantas bli nagot mer “polariserad” framdver, med en 6kad differentiering vad galler
marknadsforutsattningar mellan kvalitativa respektive mindre kvalitativa fastigheter.

Marknaden for vard/skola/omsorg ar knuten till politik, vilket medfor viss risk. Det ses inte som orimligt —
sarskilt beaktat en marknad som blir alltmer "kommersiell” — att det dppnas upp for fastighetsskatt,
vinstbegransningar for privata verksamheter eller andra politiska initiativ som kan vara svara for investerare
att hantera.

Lokalhyresmarknaden

Fastigheter for vard-/omsorgsboende &r uppforda, eller atminstone anpassade for, aktuell verksamhet.
Nyproduktion sker forst efter att hyresavtal tecknats med en operator (vid nyproduktion &r det i princip ett
krav. med 15 — 20-arsavtal) och det finns en férvantan om att hyresgasten kommer att forlanga
hyresforhallandet sa lange lokalerna ar andamalsenliga for aktuell verksamhet.

Aven med en fastighet/lokaler som &r anpassade for aktuell verksamhet, kan det vara viktigt att (IAngsiktigt)
beakta mdjligheten att omstélla lokalerna till annan typ av verksamhet/boende (som studentboende,
kollektivboende eller dylikt som kan se ett mervéarde i gemensamma lokaler/funktioner).

Den demografiska utvecklingen &r avgoérande for langsiktig efterfrdigan, saval pa investerings- som
hyresmarknaden. Pa tio ars sikt vantas antalet invanare 80+ tka betydligt, vilket medfor ett 6kat behov av
olika typer av vard-/omsorgsboende. Marknaden ar darmed inte lika konjunkturberoende som for
kommersiella lokaler i 6vrigt. Vidare ar verksamheten vanligen offentligt finansierad, aven da verksamheten
bedrivs av en privat aktor.

Marknadsmassiga hyrorna varierar inom ett stort intervall beroende pa lokalernas anpassning till aktuell
verksamhet (“funktionalitet’), hyresavtalets 16ptid och ansvars-/kostnadsférdelning, andel boende i
forhallande till personal- och gemensamhetslokaler, m.m. Det &r sarskilt viktigt att beakta vilken, om nagon,
service/vard som ingdr i boendet. Vidare ar det relevant att beakta huruvida "tillgang” till boendet styrs av
kommunalt beslut, eller om det ar en "6ppen” marknad.

I nyproducerade/moderna vardboenden har hyror noterats kring 2 000 — 3 000 kr/kvm uthyrbar area (med
noteringar som overstiger detta intervall) beroende pa typ av boende och specialanpassning da hyresnivan
till stor del bestams av investeringskostnadens storlek och kontraktslangder. For aldre lokaler ligger hyrorna
generellt 1agre, dar skillnaderna till stor del beror p& skick/standard samt hur pass andamalsenliga lokalerna
ar for aktuell verksamhet

Den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken bedoms vara lag. | det aldre bestadndet kan det emellertid
kravas relativt stora investeringar for att sakerstalla att lokalerna pa sikt ar dndamalsenliga for aktuell
verksamhet.

Det har noterats en viss press pa hyresnivaerna p.g.a. okad konkurrens (fler aktorer p& marknaden) samt
nagot svagare marknadsforutsattningar for de privata operatorerna ("corona-effekt” samt lagre politisk
genomférandekraft hos kommunerna att handla upp avtal med privata vard-/omsorgsaktorer => Gkande
vakanser, hogre risk).

Den langsiktiga vakans-/hyresrisken bedéms sammantaget vara fortsatt 1dg, men &aven
lokalhyresmarknaden vantas bli mer “polariserad” framdver, med en okad differentiering vad galler
marknadsforutsattningar mellan kvalitativa respektive mindre kvalitativa fastigheter.
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Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet ar belaget pa landsbygden mellan Ullared och Svenljunga vilket ar ett samre lage for
vanliga hyresbostader i kommunen. Fran varderingsobjektet ar det relativt langt till narmsta stérre mataffar
och annan samhéllsservice dven om det otillgéngliga laget i vissa avseenden kan vara positivt for vissa
typer av stod- och vardboenden.

Varderingsobjektet ar visserligen ombyggt till boendeverksamhet fran att tidigare ha varit en "vanlig” gard,
men lokalerna ar i vissa avseende inte lika andamalsenliga for den verksamhet som bedrivs dar som
nyuppforda objekt. Detta ar till nackdel for objektet i differentieringen mellan kvalitativa och mindre
kvalitativa objekt. Efterfraigan pa varderingsobjektet bedoms sammantaget som nagot samre. Sannolik
koparkategori bedoms framst vara lokal/regional aktor alternativt en aktor inriktad pa samhallsfastigheter.

Nedan redovisas en sammanfattning avseende véarderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor och mojligheter: Svagheter och hot:
e  Mindre konjunkturkénslig verksamhet o Perifert lage
o Naturskont lage e  Starkt beroende av en hyresgéast

e Delvis beroende av politiska beslut
e F.d. ekonomibyggnaden varms upp genom
direktverkande el

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

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

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

Ortsprismetod

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

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet
forvantas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som
kan harledas fran ortsprismetoden. Kassaflodesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets
betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens férvantningar baseras kalkylen
istéllet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedomningar.
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6. Vardering

Det kan konstateras att det ar svart att finna nagra direkt jamforbara transaktioner pa den lokala marknaden
och aven pa nationell niva ar det svart att finna transaktioner avseende just HVB-hem. En overgripande
analys av forsalda vard- och omsorgsboenden har darfér genomforts p& nationell niva. Nyproduktion eller
objekt med nyare bebyggelse har uteslutits (vilkka har statt for merparten av forsaljningarna under de
senaste aren). Undersokningen har resulterat i ett antal transaktioner under de senaste aren, som bedéms
vara av intresse:

e | december 2020 forvarvade Estea Omsorgsfastigheter fem fastigheter i Boras till ett underliggande
fastighetsvarde av 221,5 mkr. Séljare var Willhem. Fastigheterna som ar belagna inom Boras tatort
ar fullt uthyrda till Bords stad och inrymmer aldreboende samt vardbostader. Den totala uthyrbara
arean uppgar till cirka 6 600 kvadratmeter. Objekten bedoms som helhet ha ett bra skick och en
god standard med hansyn till byggér. Priset motsvarar cirka 33 500 kr/kvm och direktavkastningen
beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,1-4,2 %.

e Fastigheterna Sjobo Hemmestorp 1:15, Burldv Arlév 20:29 och Malmé Spaden 10 forvarvades av
K2A Fastigheter i januari 2020 till ett underliggande fastighetsvarde av 45 mkr. Séljare var Dufeke
Sateri AB. Objekten omfattar cirka 3 900 kvadratmeter och innehaller vard- och omsorgsboenden.
Objekten bedéms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka
11 500 kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar,
till cirka 6,0 - 6,25 %.

Fastigheten Eslov Karrstorp 2:17 strax utanfér Stehag i Eslov kommun férvarvades av K2A
Fastigheter under december ménad 2019 till ett underliggande fastighetsvarde av 31 mkr. Saljare
var SIG Invest. Objektet omfattar cirka 1 500 kvadratmeter och innehaller vardboende i sin helhet
uthyrt till Attendo. Objektet bedéms som helhet ha ett bra skick och en normal standard. Priset
motsvarar cirka 20 700 kr/kvm och direktavkastningen beddms, med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,75 - 6,0 %.

e | juni 2018 forvarvade Region Gotland, genom en fastighetsoverlatelse, fastigheten Gotland Bro
Duss 2:2 till ett pris om cirka 52 mkr. Séljare var Nordisk Renting som i sin tur forvarvade objektet
av Region Gotland under 2006. Objektet ar belaget p& landsbygden norddst om Visby och
inrymmer aldreboende om 3 630 kvadratmeter uthyrbar area. Region Gotland har varit hyresgast i
fastigheten sedan de salde den 2006. Priset motsvarar cirka 14 300 kr/lkvm och direktavkastningen
beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 6,5 %.

e | oktober 2018 forvarvade SBB en portfolj med tio fastigheter i Hoganas av Jefast. Transaktionen
sker genom en bolagsdéverlatelse till ett underliggande fastighetsvarde av 289 mkr. Tva fastigheter
avser samhallsfastigheter med en total uthyrbar area om cirka 5 200 kvadratmeter dar det bland
annat bedrivs utbildning och LSS-verksamhet. Storsta hyresgast ar Hoganas kommun som svarar
for 88 % av hyresintékterna. Aterstdende hyreslangd uppgaér till 10 &r. Resterande &tta fastigheter
inrymmer bostader med totalt 152 lagenheter Over en total boarea om knappt 13 900 kvadratmeter.
Av det totala hyresvéardet kan cirka 66 % hanforas till bostaderna. Priset motsvarar cirka 15 200
kr/kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka
4,6 %.

Objekten har salts till priser som varierar mellan cirka 11 500 och 33 500 kr/kvm uthyrbar area.
Direktavkastningarna varierar i huvudsak mellan 4,0 och 6,5 % dar objekt i mer perifera lagen noterar
direktavkastningskrav i den 6vre delen av intervallet.
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D4 varderingsobjektet utgdrs av ett f.d. gardscentrum som styckats av, har &ven en ortsprisanalys gjorts av
kop gjorda efter 2018-01-01 avseende bebyggda lantbruksenheter (typkod 120) mindre &n 5 ha. Efter
gallring av orena kop aterstar 12 kop med kopeskillingar mellan ca 570 — 4 700 tkr med ett medelpris om
2 300 tkr och en medelareal om 3 ha.

En Oversiktlig ortsprisanalys avseende bebyggda smahusenheter (typkod 220) i Svenljunga kommun for
perioden 2020-01-01 fram till idag har aven gjorts. Efter gallring av orena kop aterfinns 304 Gverlatelser
mellan 10 — 8 700 tkr, med majoriteten mellan 1 000 — 3 000 tkr. Priset beror givetvis pa objektets l4ge och
skick och det ska namnas att majoriteten av Overlatelserna avser objekt belagna i tatorter i Svenljunga
kommun. Medelpriset uppgick till ca 1 200 tkr motsvarande ca 11 300 kr/kvm BOA.

Resultat

Noterbart avseende forvarven av vard- och omsorgsboendena ovan, &ar att investeringar i publika
fastigheter till huvuddelen sker med fastigheter som hyrs pa langa kontrakt med avtalstider mellan 10 och
20 ar eller langre. Kommunen som ofta &r indirekt hyresgast ses ocksd 6verlag som en trygg och saker
investering, vilket medfor en press nedat pa avkastningskraven. De flesta av ovanstdende noteringar avser
objekt for LSS-boende eller annan verksamhet med lokaler som har krav pa handikappanpassning eller
annan specialanpassning pa& ett satt som varderingsobjektet inte har. Viss ledning avseende
varderingsobjektets vardenivd bedoms ocksd kunna fas utifrdn privatbostadsmarknaden for bade
gardscentrum och smahus.

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets
marknadsforutsattningar ovan, beddéms ortsprismetoden indikera ett varde for varderingsobjektet i den
nedre delen av det redovisade intervallet avseende vard-och omsorgsfastigheter. Dock bedéms totalvardet
ligga 6ver medelpriset av forsélda "gardscentrum” beaktat varderingsobjektets varde i byggnaderna och
mojligheten till just boendeverksamhet. Vardenivaerna bedéms dock ligga under smahusens medelvarde
per kvm BOA beaktat varderingsobjektets perifera lage och stora boarea.

Sammantaget bedéms ortsprismetoden indikera ett varde mellan 8 000 — 11 000 kr/kvm, vilket motsvarar
ett totalt varde i intervallet om cirka 4 000 000 — 6 000 000 kronor.

Avkastningskravet beddms dock ligga i den 6versta delen bland de ovan redovisade noteringarna avseende
vard- och omsorgsfastigheter. Sett till varderingsobjektets perifera lage och dess lagre niva av
andamalsenlighet och specialanpassning jamfért med noteringarna ovan over sdlda vard- och
omsorgsboenden beddms ett rimligt intervall inom vilket direktavkastningskravet fér narvarande varierar for
fastigheter liknande varderingsobjektet till mellan 6,5 och 7,5 %.

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden loper pa 10 ar fran och med 2022-09-01.

Inflation
Under 2022 och 2023 har anvants ett inflationsantagande om 7,0 % respektive 3,0 %, darefter 2,0 %.

Inflationsantagandet ar baserat p4 en samlad beddémning av prognoser fran Riksbanken, Konjunktur-
institutet och de ledande bankerna.

Direktavkastningskrav, kalkylranta och restvarde

Direktavkastningskravet har i den man majligt bedémts med utgangspunkt frdn p& marknaden genomforda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och
erfarenhet. De i varderingsobjektet ingaende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade
direktavkastningskrav utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till cirka 7,50%.
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Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en [6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en
fastighetsrelaterad risk som exempelvis beror pa véarderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa
anvandningsmojligheter. | praktiken beddms kalkylréntan ofta genom att inflationsanpassa
direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Restvardet utgdrs av marknadsvardet som fastigheten beddms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet
bedoms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedémt
direktavkastningskrav, vilket fér varderingsobjektet har bedomts till cirka 7,50%.

Hyror

Tabellen nedan visar utgaende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Samtliga lokaler nyttjas internt av
fastighetségaren och dessa har darfor asatts marknadsmassiga hyresnivaer i kalkylen.

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Tkr Kr/m? NES Tkr Krim?  Krlplats Tkr Krim2  Krlplats Tkr Krim?  Krlplats
Vard eller barnomsorg 605 1100 - 605 1100 - 0 - 605 1100 -
Summa/Medel 605 1100 605 1100 0 0 0 0 605 1100

Hyrorna &r redovisade exklusive varme och 0&vriga driftsrelaterade tillagg. Ersattning for eventuell
fastighetsskatt ar exkluderad fran hyrorna.

Hyresutvecklingen for lokalerna bedoms folja forvantad inflationsutveckling, med undantag for ar 2022 och
2023 da ett antagande gjorts om 3 % arlig hyresutveckling.

| hyresgastforteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis utgdende hyresnivaer, bedomda
marknadsmassiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.

Vakanser

Varderingsobjektet betraktas vid vardetidpunkten som fullt uthyrt.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% % Antal % %
Vérd eller barnomsorg 550 100 - 550 100 - 0 0 - 0,0% 0,0%
Summa/Medel 550 100 0 550 100 0 0 0 0 0,0% 0,0%

*Enskilda kontrakt som innehdller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvindningsomradet.

For denna typ av fastigheter, som normalt férvarvas av egenanvandare, tas hansyn till eventuell vakans-
Ihyresrisk i kalkylrantan, ndgot som aven gjorts i denna vardering.

Drift och underhall

De totala drift- och underhallskostnaderna for varderingsobjektet har bedémts med ledning frdn erhallina
uppskattade kostnader samt genom statistik och erfarenhet.

Beddmd D&U-kostnad

Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

*Kr/m?2 Kriplats Tkr *Krim2  Kriplats Tkr *Krim2  Kriplats Tkr *Kr/m?  Kriplats
Vard eller barnomsorg 182 330 - 85 155 - 83 150 - 14 25
Summa/Medel 182 330 85 155 83 150 14 25
* Kostnad/m2 inkluderar ej lokaltyperna G, 03 och S.

Kostnaden for planerat/periodiskt underhdll avser en schabloniserad annuitetsberakning Gver varderings-
objektets livslangd.

Drift- och underhallskostnader ar redovisade exklusive varme (forutom viss grundvarme for ej uthyrbara
delar) och hushéllsel da kallhyra ar det normala vid hyresforhallanden.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden beddmts folja férvantad inflationsutveckling.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Investeringar och hyresgastanpassningar

Inga investeringar, utéver periodiskt underhall, har bedémts nédvandiga under kalkylperioden.

Taxeringsvéarde och fastighetsskatt-/avgift
Varderingsobjektet har vid fastighetstaxeringen asatts typkod 823 (Specialenhet, vardbyggnad).

For specialfastigheter utgar ingen fastighetsskatt.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till 10 212 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 5 600 000 kronor (se bilaga 1:1).

Kéanslighetsanalys

For att visa hur avkastningsvardet paverkas da vissa indata foérandras har en kanslighetsanalys utforts med
utgdngspunkt fran resultatet i avkastningsmetoden. Kanslighetsanalysen har utférts gallande hyror, drift-
och underhallskostnader, inflation, vakanser och direktavkastning vid kalkylperiodens slut samt fér hela
perioden enligt féljande tabell:

Forandring Vardeforandring
Tkr )

Hyra lokaler % 10,0% 816 14,5%
Drift och underhall % 10,0% -254 -4,5%
Inflation %-enheter 1,0% -565 -10,1%
Vakans lokaler %-enheter 5,0% -408 -7,3%
Direktavk. restv. %-enheter 0,5% -179 -3,2%
Direktavkastning %-enheter 0,5% -351 -6,3%

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 4 000 000 — 6 000 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 5 600 000 kronor

I den sammanlagda marknadsvardebedomningen laggs i detta fall storst tonvikt vid resultatet fran
avkastningsanalysen da ortsprismetoden utgar fran objekt som i olika avseenden skilier sig fran
varderingsobjektet.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéoms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2022-09-07till:

5 500 000 kr

Fem miljoner femhundratusen kronor

vilket ger féljande berdaknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m? 10 000
Marknadsvarde / taxeringsvarde -
Bruttokapitalisering, ar 1 9,1
(marknadsvarde / rshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 7,70%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, ar 1 7,70%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)

Marknadsmassig direktavkastning 7,70%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvéarde)

Goteborg 2022-09-07

- ' ] e Nesefrs e ————
i

Erik Memmi Andréa Josefsson

Civilingenjor Lantmateri Civilingenjor
av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgéastférteckning samt tabeller

Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Svenljunga Grenhult 1:12 Bilaga 1:1

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2022-09-01
Vardear: -

Tax.varde: -
Typkod: 823

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Inflation 7,00% 3,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Viktad direktavkastning 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50%
Kalkylranta ~ 15,03%  10,73% 9,65% 9,65% 9,65% 9,65% 9,65% 9,65% 9,65% 9,65% 9,65%

Viktad direktavkastning for restvardeberakning 7,50%
Ekonomisk vakans
Bostader 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Lokaler 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Garage / P-platser
Totalt 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Delar Delar
Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m2, styck) 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0o
Hyra lokaler (+) 1100 202 623 642 655 668 681 695 709 723 737 501
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans bostader (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans garage mm (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 3} o o o
Rabatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra 1100 202 623 642 655 668 681 695 709 723 737 501
Drift och underhall (-) -330 -61 -194 -200 -204 -208 -212 -217 -221 -225 -230 -156
- varav Administration (-) -14 -15 -15 -15 -16 -16 -16 -17 -17 -17 -18
- varav Drift & Lépande UH (-) -28 -91 -94 -96 -98 -100 -102 -104 -106 -108 -110
- varav Periodiskt UH () -28 -88 -91 -93 -95 -96 -98 -100 -102 -104 -107
Fastighetsskatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt &ter (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtrattsavgald (-) ) ) 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar 770 142 429 442 451 460 469 478 488 498 508 345
Aterstéende investeringar 0] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar 770 142 429 442 451 460 469 478 488 498 508 345
Nuvérde driftnetto 2886
Nuvarde restvarde 2731
Marknadsbaserat avkastningsvarde 5617
Nyckeltal (resulterande):
Marknadsbaserat avkastningsvéarde kr / m? 10 212
Marknadsbaserat avkastningsvarde / taxeringsvarde -
Bruttokapitalisering, ar 1 9,3
Direktavkastning, initial 7,54%
Direktavkastning, ar 1 7,54%
Marknadsmassig direktavkastning 7,54%
Nyckeltal (dsatt):
Viktad direktavkastning for restvardeberéakning 7,50%

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Hyresgéastforteckning Fastighet:  Svenljunga Grenhult 1:12

Uppsagt for
Hyresgast Lokaltyp Lokalanvandning Area Loptid Loptid Utg. total hyra Marknadshyra Fastighetsskatt Moms- Ingar avflytt / Egenanvéandare Vakanstid efter Bedomd HG-anpassning
ater pliktig HG varme) omfdrhandling avtalets slut

m2, st From Tom Tkr Kr/m2 Index Tkr Kr/m2 Index Tkr Kr/m2 (J/N) (J/N) (A/0) (J/N) Manader Kr/m?2
Hem for vard eller boende (HVB) HVB-hem 605 1100 100% 605 1100 100%
Summa/Medel 550 605 1100 605 1100 0 0 0
FA

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
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Fastighet: Svenljunga Grenhult 1:12

Uthyrbar area

Uthyrd area QOuthyrd area
Aktuell
% Antal m? % Antal %

Vard eller hamomsorg 550 100 550 100 - 0 0

Antal

00%  00%

Bilaga 1:3

Ekonomisk vakans
Marknad

SummaMedel 550 100 0 550 100 0 0 0 0 00%  00%

*Enskilda kontrakt som innghaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvandningsomradet,

Utgdende hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Tkr Kiim2  Krfplats ~ Thr Krfm2  Krfplats Krfm?  Krlplats Krfm? plats
Vard eller bamomsorg 605 1100 605 1100 - 0 - 605 1100 -
Summa/Medel 605 1100 605 1100 0 0 0 0 605 1100

Beddmd D&U-kostnad

Periodiskt underhall

Administration

Drift och IGpande underhall

Tkr *Kr/m? Tkr *Kr/m2

Vrd eller bamomsorg 182 330 85 155

Tk Tk

14 25

Krlplats Krlplats *Krim?  Kriplats

*Krim2

Krfplats

SummaMedel 182 330 85 155 83 150 14 25

* Kostnad/m? inkluderar ¢] lokaltyperna G, 03 och S.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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FASTIGHET

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

SVENLJUNGA GRENHULT 1:12 1994-01-27 2013-02-28 13:00 2022-08-25

Nyckel: 140772571

UUID: 909a6a6e-d3f6-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Mardaklev

Distrikt: Mardaklev

Nr: 107004

ADRESS

Grenhult 2
512 62 Méardaklev

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6351070.5 381063.4

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 8 008 kvm 8 008 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556756-2003 1/1 2013-01-15 13/1298

Grenhult HVB AB

C/O PONTUS LARSSON

VINGARDSGATAN 2 LGH 1101

117 58 STOCKHOLM

Kop: 2012-12-15 Andel: 1/1

Kdpeskilling: 4 400 000 SEK Avser hela fastigheten
Fangesanmarkning: SKATT BESLUTAD Akt: 13/5076

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning eller avtalsrattighet.

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 3
Totalt belopp: 3 500 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
1 Datapantbrev 500 000 SEK 2001-11-29 01/30536
2 Datapantbrev 2 000 000 SEK 2009-01-22 09/1859
3 Datapantbrev 1 000 000 SEK 2009-01-22 09/1860
RATTIGHETER
Andamal Rattsforhallande  Rattighetstyp Datum Akt
VATTENTAKT Forman Officialservitut 1994-01-27 1565-486.1

Senast andrad: 2005-10-20
AVLOPP Forman Officialservitut 1994-01-27 1565-486.2

Senast andrad: 2005-10-20

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
SPECIALENHET, VARDBYGGNAD (823) 2019
407723-1
Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Taxvarde Areal

8008 kvm
Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
556756-2003 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
Grenhult HVB AB Tomtréttsinnehavare

c/o PONTUS LARSSON
VINGARDSGATAN 2 LGH 1101
117 58 STOCKHOLM

ATGARDER
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1994-01-27 1565-486

SVENLJUNGA GRENHULT 1:3

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A6E-D3F6-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidan 1 av 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 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.

2017-01-18 Ver 3




FA

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm





