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1. Sammanfattning
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Varderingsobjekt  Fastigheten Sala Smeden 18.
Uppdragsgivare Uppdragsgivare ar Salabostader (org.nr. 556352-0500), genom Bernard Niglis.

Syfte Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare un-
der avsnitt 5 "Definition av marknadsvarde och metodtillampning"). Enligt uppdragsgi-
varen skall varderingen anvandas som beslutsunderlag vid interna beslut.

Vardetidpunkt Vardetidpunkt ar 2025-10-01.

Objektstyp Inom varderingsobjektet inryms kontorslokaler.

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

8 500 000 kr

Atta miljoner femhundratusen kronor

Resulterande Marknadsvarde / m? 4973
ny ckeltal Marknads.v'airde / taxenringsv'airde 1,18
Bruttokapitalisering, ar 1 8,0
(marknadsvarde / arshyra ar 1)
Direktavkastning, initialt driftnetto 3,36%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)
Direktavkastning, initialt driftnetto (beaktat investering) 3,36%
(driftnetto ar 1 / marknadsvéarde)
Direktavkastning, marknadsmassigt driftnetto 7,37%
(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)
Direktavkastningskrav for restvardesberakning 7,15%
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Fastigheten Sala Smeden 18.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Salabostader (org.nr. 556352-0500), genom Bernard Niglis.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvarde och metodtillampning”). Enligt uppdragsgivaren ska varderingen anvandas som besluts-
underlag vid interna beslut.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2025-10-01.

Allmanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for 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 allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

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

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 ofullstan-
diga.

Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2025 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS).

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

Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskannedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Upplysningar

Svefa har inte varderat varderingsobjektet inom den senaste 2-arsperioden.

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

Besiktning av varderingsobjektet utférdes 2025-10-03 av Ida Staffas p& Svefa. Vid besiktningen deltog Ber-
nard Niglis som representant for fastighetsagaren.

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

e Hyresdebiteringslista

e Faktiska drift- och underhallskostnader

e Inhamtade tekniska uppgifter fran fastighetsagare vid besiktning
e Ritningar

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

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms kontorslokaler.

Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjektet ar Salabostader Aktiebolag.

Lage
Varderingsobjektet ar belaget i Sala centrum. Gatuadressen ar Brunnsgatan 27, 29, 31, Gillegatan 11 och
Norrbygatan 14A och 14B. Se kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

u p ' LA u 5y N &
¥

Omgivningen utgérs huvudsakligen av centrumbebyggelse. Service finns narmast inom kvarteret. Allmanna
kommunikationer finns i form av buss. Storre trafikleder (Rv 70 och 72) finns pa nara avstand.
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Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 1 368 kvadratmeter.

N
Smede

- by

o

"

e

Pa varderingsobjektet finns en byggnad som upptar cirka 90 % av markarealen. Den obebyggda delen av
varderingsobjektet utgors framst av asfalterade parkeringsplatser.

Byggnadsbeskrivning

Byggnaden pa varderingsobjektet uppfordes 1976 och inrymmer tva plan ovan mark samt delvis kallare.

Kallare Forrad, skyddsrum, omkladningsrum, gym samt fiberrum som férser Sala med strom
Bottenplan Kontor med kundmottagning, konferensrum, férrad och personalutrymmen
Plan 2 Frisér och massor

Den uthyrbara arean uppgar till 1 709 kvadratmeter fordelad enligt nedan:

Lokaltyp Uthyrbar area

*m? % Antal
Kontor 875 51 -
Lager 18 1 -
Ovrigt 1 817 48 -
Garage/P-platser - - 13
Summal/Medel 1709 100 13

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvandningsomradet.
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Konstruktion

Grundlaggning
Stomme
Bjalklag
Fasadmaterial
Yttertak
Fonster
Balkonger

Teknik

Varmekalla
Uppvarmning
Ventilation
Komfortkyla
Belysning
Hissar
Solceller
Energilagring
Sprinkler
Brandlarm

Ovrigt
Sophantering

Parkering
OVK

Skick och standard

Kallare och torpargrund
Betong och ev. tegel
Betong

Puts

Tegel och gummiduk
Tre-glas

Nej

Fjarrvarme
Radiatorer
FTX

Ja

Relativt ny
Tva hissar
Nej

Nej

Nej

Ja

Ja, pa garden

14 st pa innergarden, med grindar

OK
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Byggnadens yttre och inre skick bedéms som normalt. Kontorslokalerna helrenoverades for ca 25 ar sedan.

Lokalerna haller en relativt normal standard. Innervaggarna ar gjorda av enklare vaggar och ar latta att an-
passa efter behovet av lokalernas storlek.

Inga reparationsbehov, som inte beddoms inrymmas inom ramen for ordinarie I6pande/periodiskt underhall,
noterades vid besiktningen.

Hallbarhet

Miljé- och halsocertifiering

Svefa saknar kdnnedom om eventuell miljdcertifiering.

Energideklaration

Aktuell energideklaration (registrerad hos Boverket) presenteras nedan.
ID: 1080890

Energiklass:
Primarenergital:

Energiprestanda:

E
135 kWh/m? och ar
124 kWh/m? och ar

Radonmétning: Inte utford
Ventilationskontroll: utford
Byggnadsar:

Energideklaration utford: 2020-11-19

Svefa AB, Hamiltongatan 38, 802 66 Gavle
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Det finns sju energiklasser (A-G, d&r A &r bést) som utgar fran det krav pa energianvédndning som stélls pa nypro-
duktion.

Energideklarationen &r giltig i tio ar, darefter ar det agarens skyldighet att upprattat en ny energideklaration.

Potentiellt fororenad mark
Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar inom varderingsobjektet.

Oversvamningsrisk

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

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomférts nagon ytterligare kontroll avseende dversvamningsrisk,
eller eventuella kostnader i samband med erforderliga atgarder.

Rattsliga forhallanden

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

e Adressuppgifter

e Planférhallanden
e Servitut med mera
e Inteckningar

e Taxeringsuppgifter

Planforhallande

UTFORMNING
I 1 Lagsta respeklive higeta antal viningar

Planbestammelserna anger andamal handel och kontor med en lagsta niva om en vaning och hdgsta om tva
vaningar.

Befintlig byggnad 6verensstdmmer med planbestdmmelserna.

FA
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4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Konjunkturinstitutets prognos fran aug-25 indikerar en svag aterhamtning inom svensk ekonomi, med BNP
om 0,7% for 2025 respektive 2,6% for 2026. Den utdragna lagkonjunkturen vantas emellertid besta — at-
minstone till 2026 — och geopolitiska, ekonomiska och militara konflikter medfor stor osakerhet.

BNP for Q2 6kade med 0,5% jamfort Q1 (motsvarar +1,4% jamfért med Q2 2024).

Konjunkturbarometern har forstarkts nagot under juli / augusti, men indikerar ett fortsatt "svagt” lage for
svensk ekonomi (96,0, aug-25).
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Kélla: Konjunkturinstitutet
Inflationen (KPI) har 6kat nagot under sommaren och uppgick i augusti till 1,1% (3,3% for KPIF).
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Kélla: SCB

For att stimulera den svaga konjunkturen och stabilisera inflationen valde Riksbanken i sept-25 att sanka
styrréntan med 25 punkter till 1,75%, och aviserade en prognos om 1,75% under 2025/2026.
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Prognoser fran Konjunkturinstitutet och de svenska storbankerna indikerar i huvudsak en styrranta om 1,75%
i slutet av 2025.

Sverige har fortsatt starka offentliga finanser, men med stora investeringar i forsvar och infrastruktur (poten-
tiellt 5,0% av BNP) ses det som troligt med en mer restriktiv finanspolitik framéver, sannolikt d& saval hojda
skatter som omférdelning av offentliga medel.

Arbetsmarknaden férsvagades tydligt under 2024 (AKU 15-74 ar uppgick till 8,4%, en 6kning med 0,7 %-
enheter jamfort med 2023). Arbetslosheten har 6kat mest i storstadslanen — Stockholm, Vastra Gétaland och
Skane — medan arbetsldsheten ar fortsatt 1&g i norra Sverige. Aktuell prognosen (juni-25) indikerar en arbets-
I6shet om 8,7% respektive 8,4% for 2025 och 2026.

Naringslivet har blivit alltmer kunskapsintensivt, vilket (trots lagkonjunktur och stigande arbetsldshet) medfort
brist pa kompetent arbetskraft. Brist pa utbildad arbetskraft ar tydlig aven inom offentlig sektor och inom yrken
med traditionellt 1dga kvalifikationskrav. Utan tillgang till erforderlig kompetens finns risk att den positiva ut-
vecklingen dampas och att investeringar uteblir, som t.ex. "grona” investeringar for att mojliggéra omstall-
ningen till ett mer klimatanpassat naringsliv.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar; lag befolkningstillvaxt, in-/utvandring och framfér allt en
aldrande befolkning. Till 2035 vantas ca 22,3% av befolkningen vara aldre &n 65 ar (2025, 20%) och den
Okande andelen aldre staller stora krav pa utveckling av vard och omsorg.

Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Efter 2 2 ar med svag efterfragan och stigande direktavkastningskrav starktes investeringsmarknaden nagot
i Q4/Q1/Q2, trots stor ekonomisk och geopolitisk osakerhet.

Transaktionsvolymen fér 2024 uppgick till ca 141 mdkr, en 6kning med 48% jamfért med 2023, till stor del
tack vare ett starkt Q4 (ca 53 mdkr). Den positiva trenden har fortsatt in i 2025 med en transaktionsvolym om
ca 35 mdkr i Q1 och ca 36 mdkr i Q2 (+7% jamfort med H1 2024).
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Kdlla: Svefa

Under H1 har det varit storst intresse for kommersiella fastigheter som stéar for 41% av total investeringsvolym.
Darefter foljer bostader (25%), industri/lager/logistik (20%), specialfastigheter (8%) resp. mark & 6vrigt (6%).

Helar 2023 Helar 2024 H1 2025

14%

9%

36%

28% 25% 41% 20%
20%

m Bostader Industni = Lokaler Mark & ovriat Special
Kdlla: Svefa

Utlandska investerare visar fortsatt relativt svagt intresse for den svenska fastighetsmarknaden med 17% av
transaktionsvolymen i H1.

De boérsnoterade bolagen utgjorde ca 29% av investeringsvolymen, med ett transaktionsnetto om 4,6 mdkr.
Institutionella aktérer och de noterade fastighetsbolagen vantas dka investeringsaktivitet under 2025.

Fastighetsbolagets har i huvudsak god tillgang till bade bankfinansiering och obligationsmarknaden. Bolag
med starka balansrakningar och langsiktigt hallbara investerings-/forvaltningsstrategier premieras, likasa "1a-
grisk-fastigheter”. Fokus ar pa langsiktigt driftnetto, snarare an kortsiktig spekulation om vardedkning p.g.a.
lagre direktavkastningskrav. Vidare kan det noteras viss premie for gron finansiering.

Investeringsmarknaden vantas vara fortsatt avvaktande under 2025, med i huvudsak oférandrade direktav-
kastningskrav. Det finns investerare till kvalitativa fastigheter — moderna objekt, stabila driftnetto, solida hy-
resgaster, starka delmarknader — med potential till lagre direktavkastningskrav. Mindre kvalitativa fastigheter
— fastigheter med investeringsbehov, stor vakans-/hyresrisk fastigheter — har emellertid fortsatt en svag po-
sition pa investeringsmarknaden.

Den stora geopolitiska osakerheten paverkar investeringsmarknaden, men medfér viss potential, t.ex. vantas
Okande forsvars-/infrastrukturinvesteringarna stimulera ekonomin och éppna upp for nya méjligheter pa fas-
tighetsmarknaden.

Miljé-/hallbarhetsfragor har tagit en obestridlig plats pa fastighetsmarknaden, med stort fokus pa energieffek-
tivitet och en vidare trend mot social hallbarhet. Hur hallbarhetsfaktorer beaktas pa investerings-marknaden
skiljer sig emellertid mellan olika delmarknader och fastighetstyper. "Gréna” investeringar har en direkt varde-
inverkan genom sankta drift- och underhallskostnader, och paverkar i allt hdgre utstrackning aven direktav-
kastningskrav, langsiktiga hyresintékter och vakansrisker.

Bostadsfastigheter har noterat en langsiktigt stark utveckling, sarskilt i storstads-/regionstadsmarknaderna.
Till foljd av (i huvudsak) stigande kapitalkostnader har det noterats stigande direktavkastningskrav, men den
negativa pris- och marknadsvardesutvecklingen dampades delvis av de hdga hyreshojningarna (och forvant-
ningar om fortsatt relativt stark hyresutveckling). Direktavkastningskraven stabiliserades under 2024/2025,
och bostadsfastigheter ses alltjamt som langsiktigt stabila investeringar. Investeringsmarknaden vantas vara
fortsatt avvaktande under 2025, men med stigande aktivitet da kdpare och séljare borjar na samsyn om de
kortsiktiga marknadsforutsattningarna (=> fler transaktioner). Nyproduktion har potential till sjunkande direkt-
avkastningskrav, likasa fastigheter med potential till miljo-/hallbarhetsoptimering. Nagon signifikant risk for
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stigande direktavkastningskrav de kommande 3-6 manaderna beddms inte finnas. Pa lokala delmarknader
kan emellertid den svaga, och t.0.m. negativa, befolkningsutveckling utgdra en risk for bostadsmarknaden,
sarskilt da aven arbetsmarknaden ar svag.

Kvalitativa kontorsfastigheter utgor stabila investeringar, men marknaden ar idag tydligt fokuserad till Stock-
holm (och da i huvudsak kvalitativa objekt inom CBD). Det finns en relativt stor osakerhet kring lokal-hyres-
marknadens utveckling i lagkonjunktur da minskad lokalefterfragan medfor osakerhet pa investerings-mark-
naden (och vakans-/hyresrisken vantas oka ytterligare under 2025). Den svaga konjunkturen har medfort att
investerarna har ett stort fokus pa stabila hyresgaster och langsiktigt kassaflode (driftnettofokus, hallbarhets-
fokus). For kvalitativa objekt ar det lag risk for stigande direktavkastningskrav, men marknaden véantas vara
polariserad med svag efterfragan pa fastigheter med stora vakanser och investeringsbehov.

Externhandel (fokus lagpris) och livsmedel star starkt i lagkonjunktur, sarskilt inom etablerade externhandels-
omraden. Det kan aven noteras en relativt hog projektaktivitet inom detta segment, och pa 3-6 manader
beddms det finnas potential till sjunkande direktavkastningskrav (forutsatt solida hyresgaster).

For detaljhandeln i stort &r marknaden emellertid fortsatt svag. Minskad konsumtion (till féljd av lagkonjunktur,
men ocksa e-handelns paverkan pa hur/var kunderna handlar) och stigande kostnader har medfort en an-
strangd ekonomi for manga hyresgaster. Vakans-/hyresrisk ar fortsatt relativt hég, och marknadshyresut-
vecklingen vantas vara svag (vilket minskar efterfragan pa investeringsmarknaden).

Det finns ett stabilt investeringsintresse for kvalitativa vard-/omsorgsfastigheter (inkl. aldreboende), med fo-
kus pa moderna objekt med langa hyresavtal (hyresgaster fran offentlig sektor premieras). Hyresmarknaden
ar i praktiken oberoende av konjunkturen, med langsiktigt ldg vakans-/hyresrisk och utan kortsiktiga upp-
/nedgangar i marknadshyra, vilket ar positivt &ven for investeringsmarknaden. Trots reviderad befolknings-
prognos finns ett stort behov av nyproduktion och modernisering av befintligt bestand i syfte att sakerstalla
det langsiktiga lokalbehovet, vilket talar for en positiv utveckling. Det kan t.o.m. ses som positivt att en del av
de mindre kvalitativa fastigheterna kan tomstallas, och eventuellt omstallas till annan verksamhet. Det finns
ett stort investeringsbehov knutet till sédkerhetspolitik och utvecklingen av totalforsvaret samt rattsvasende,
tva segment som vantas notera stor aktivitet under kommande ar. Pa 3-6 manaders sikt bedoms det finnas
potential till sjunkande direktavkastningskrav.

For industri-/lagerfastigheter attraheras investerarna av den relativt hoga direktavkastningen. En férutsattning
ar emellertid rationella forvaltningsobjekt med solida hyresgaster, och att fastigheterna ar beldagna inom en
tillvaxtmarknad. Inom lokala delmarknader ar képarna i huvudsak egenanvandare och da ar driftnetto och
direktavkastning inte det primara, utan fastighetens funktionalitet for aktuell verksamhet.

Logistikfastigheter har utgjort ett intressant segment med stark tillvaxt till foljd av e-handelns utveckling och
investerarnas fokus pa moderna fastigheter med langa hyresavtal (triple-net). Till skillnad fran flertalet Gvriga
segment var marknaden relativt tidig med att revidera direktavkastningskraven i lagkonjunkturen, vilket med-
fort att transaktionsaktiviteten har varit relativt hog 2023-2025. Stérst efterfragan noteras fortsatt for kvalitativa
fastigheter nara strategisk infrastruktur med solida hyresgaster pa langa hyresavtal. Projektaktiviteten ar fort-
satt relativt stark (t.ex. inom dagligvaruhandeln) och da aven vissa spekulations-projekt, vilket medfort 6kande
vakanser inom vissa delmarknader. Efterfragan pa moderna logistikfastigheter vantas vara stabil under
2025/2026.

Pa projektmarknaden har hdga kapital-/exploateringskostnader och stor osakerhet pa bostads-/arbets-mark-
naden medfort lag aktivitet de senaste drygt 3 aren. Manga projekt har skjutits pa framtiden, vilket medfort en
svag marknad for ramark/byggratt (=>lagre priser). Marknaden i stort ar avvaktande, men pa stabila delmark-
nader (sarskilt inom storstads-/regionstadsmarknaderna) kvarstar den underliggande efterfragan, framst vad
galler markanvisningar i relativt tidiga skeden och i viss man aven for "byggklar” mark.
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Marknadsforutsattningar - Kontor

Kontorssegmentet har paverkats av den radande lagkonjunkturen och en orolig omvarld, saval vad galler
investeringsmarknaden som hyresmarknaden, och bedéms ha paverkats i varierande grad beroende pa lage,
soliditet (avseende branschtillhérighet hos hyresgasterna m.m.) och langsiktighet i underliggande kassaflode.
Tillsammans med underliggande fundamenta ar bedémningen att kontorssegmentet avseende moderna lo-
kaler har klarat sig relativt bra under radande lagkonjunktur. Under senaste aret har dock stigande vakansni-
vaer noterats rent generellt.

Det som ocksa talar for kontorens fordel ar de inflationsskyddade avtalen genom KPI-index, vilka medfor en
fortsatt bra totalavkastning. Kraftigt 6kande hyresnivaer till foljd av KPI-justeringar 2022 — 2024 i kombination
med hojda el/energipriser och en 6kad fastighetsskatt fran 2022 har dock paverkat hyresgasternas betal-
ningsférmaga, sarskilt nar det kombinerats med en svagare konjunktur.

De 6kade finansieringskostnaderna under 2022 medférde att marknaden stannade av efter halvarsskiftet,
med kdpare och séljare som i flera fall lag langt ifrdn varandra. Under 2024 och 2025 har det dock genomforts
ett antal transaktioner avseende kvalitativa kontorsfastigheter i attraktiva lagen. Detta sannolikt tack vare
bade genomférda och férvantade kommande rantesankningar och darmed lagre finansieringskostnader. Om-
varldsbilden ar skakig just nu och ett fortsatt och eskalerande handelskrig skulle an en gang kunna driva pa
inflationen och da ar det inte osannolikt med pa nytt stigande rantor.

Efterfragan pa fastigheter med svag hallbarhetsprofil férvantas minska pa grund av rapporteringskraven inom
CSRD scope 1-3 (i enlighet med Omnibus-forslaget sa foreslas dock vissa lattnader), medan de med stark
hallbarhetsprofil férvantas bli vinnarna. Detta speglar kontorstransaktionerna under 2024 och 2025.

Miljdcertifieringar och framfor allt energieffektivitet har blivit allt viktigare och pa sikt bedéms aven CO2 bli en
viktig faktor att beakta. Kvalitetsfaktorer sasom luftkvalitén i lokalerna, godkand obligatorisk ventilationskon-
troll och WELL-certifiering, vilket idag snarare ar regel an undantag i nyproduktion, har 6kat i betydelse. En
utmaning, framfor allt i det befintliga bestandet, &r nar hyresgaster sjélva anpassar sina lokaler med nya
konferens- och grupprum, dar luftkvalitén ofta ar en faktor som forbises och sen kan orsaka problem.

Vid nytecknande av hyresavtal ar det snarare regel an undantag att hyresgasten erbjuds nagon typ av hyres-
lattnad, t.ex. hyresrabatter eller investeringsbidrag. Pa sa satt haller fastighetsagaren uppe bashyrorna, men
i praktiken kan rabatterna fa en stor effekt, aven utslaget éver hela avtalsperioden. Fastighetsdgarna tar aven
till andra medel for att locka hyresgaster, sa som kortare och mer flexibla hyresavtal, initialt Iagre indexupp-
rakning, ensidig ratt till fortida frantrade m.m.

Utvecklingen mot aktivitetsbaserade arbetsplatser har fortsatt, men ar inte lika tydlig i narfororter, regionsta-
der och perifera lagen dar hyresnivan mojliggor stérre lokalarea och egna arbetsrum. Steget till aktivitetsba-
serade kontor ar i vissa fall helt enkelt for stort och da ar det istéllet andrad planlésning for att effektivisera
lokalerna som efterfragas. Vissa hyresgaster har valt att lamna storre lokaler i samre lagen/ytterstadslagen
till forman for mindre lokaler i centrala lagen. "Hybridarbete”, som utgdrs av en blandning av arbete pa kon-
toret och arbete hemifran, har kommit for att stanna och mdojliggér i manga fall for hyresgasten att utnyttja
lokalerna mer effektivt. Tillgang till parkering i framfor allt ytterstadslagen ar en annan viktig fraga samt ocksa
tillgang till laddplatser for elbilar som nyttjas som service- eller tjanstebilar.

Pa projektsidan fortskrider de innovativa losningarna for att de nya kontorshusen ska attrahera framtidens
hyresgaster, men aven morgondagens investerare. Teknologiska innovationer, som smarta belysnings- och
ventilationssystem samt loT-l6sningar blir ocksa allt vanligare, vilket gér kontorsytorna mer flexibla och resur-
seffektiva. Denna utveckling gynnar bade hyresgastens behov och hallbarhetskraven som stalls pa dagens
fastighetsagare.

Hyresmarknaden ar polariserad vad galler marknadsférutsattningar mellan nyproduktion/moderna lokaler re-
spektive det dldre bestandet. Okade vakanser till foljd av de senaste &rens lagkonjunktur har framfor allt
drabbat fastigheter i "mellanlage” (saval vad galler teknisk standard och flexibilitet som lage) vilka bedoms
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vara mindre intressanta pa hyresmarknaden. Denna typ av objekt kan krava betydande investeringar vad
galler modernisering/ombyggnad for att vara intressanta, alternativt rabatter eller hyressankningar. For den
som har uppgraderat sina kontorslokaler i en aldre fastighet finns daremot potential for betydande hyresut-
veckling, da hyresgaster i hogre grad soker profilerade lokaler som dels starker varumarket, dels skall locka
personalen till kontoret.

Lokala marknadsférutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Sala avseende kommersiella fastigheter har varit avvak-
tande under senaste aren, vilket ocksa har avspeglats i ett oférandrat direktavkastningskrav. Prognosen for
det narmaste aret ar en nagot mer positiv marknad. Képare och saljare har i huvudsak varit lokala och reg-
ionala aktorer. Hyresmarknaden for kontorslokaler har ocksa den varit relativt stabil i Sala.

For kontorsfastigheter i centrala Sala bedéms marknadsmassiga hyresnivaer normalt ligga inom intervallet
800 — 1 400 kr/kvm uthyrbar area och den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken bedéms normalt ligga inom
intervallet 2 — 10 %. Direktavkastningskravet bedéms ligga inom 7,25 — 8,0 %.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet har ett attraktivt Iage, vilket beddms som ett A-lage for kontorsfastigheter.

Efterfragan pa varderingsobjektet beddms sammantaget som bra. Sannolik kdparkategori bedéms framst
vara lokal eller regional aktor.

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det bedomda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna &éverlatas 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.

Marknadsvardebeddmningen sker genom en kombination av tvd metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultaten av dessa metoder goérs en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.

Ortsprismetod

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

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet forvan-
tas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan har-
ledas 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 betal-
ningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens forvantningar baseras kalkylen istallet
pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande mark-
nadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.
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6. Vardering

Ortsprismetoden

Det har sedan januari 2022 totalt skett ett 30-tal lagfarna forsaljningar av kommersiella fastigheter med inslag
av lokaler i Sala kommun. Efter gallring med avseende pa vardear, anvandning och lage aterstar ett tiotal
objekt. Vidare har det skett bolagsférsaljningar och portfoljaffarer som gallras efter motsvarande kriterier.

Objekten har salts till priser som varierar mellan 2 500 och 6 700 kr/kvm uthyrbar area. De lagsta noteringarna
avser fastigheter med en storre uthyrningsbar area an varderingsobjektet och som anses ha ett samre skick
och standard an varderingsobjektet. De hdgre noteringarna avser betydligt mindre objekt an varderingsob-
jektet samt ligger i centrala delen av Sala.

Direktavkastningarna ar svara att harleda ur ovanstaende material, men bedéms med beaktande av mark-
nadsmassiga parametrar, statistik och erfarenhet relaterat till jamférbara delmarknader i huvudsak variera
mellan 7,25 och 8,50 %.

Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets marknadsfoérutsatt-
ningar ovan, bedéms varderingsobjektets varde sammantaget ligga mitten av det ovan redovisade prisinter-
vallet.

Sammantaget beddéms ortsprismetoden ge ett varde mellan 4 000 — 5 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett totalt
varde i intervallet om cirka 7 000 000 — 9 000 000 kronor.

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden l6per pa 10 ar fran och med 2025-10-01.

Inflation

Under 2025 har ett inflationsantagande om 1,0 % anvants och under resterande kalkylperiod har ett inflation-
santagande om 2,0 % anvants.

Inflationsantagandet ar baserat pa en samlad bedémning av prognoser fran Riksbanken, Konjunkturinstitutet
och de ledande bankerna.

Direktavkastningskrav, kalkylréanta och restvarde

Direktavkastningskravet har i den man mojligt bedomts med utgangspunkt fran pa marknaden genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och erfaren-
het. De i varderingsobjektet ingaende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade direktavkastnings-
krav under gallande kontraktstid utifran dess riskperspektiv, vilkket sammantaget viktas till cirka 7,00%.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelaterad
risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa anvandningsmajligheter.
| praktiken beddms kalkylrantan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts
i detta vardeutlatande.

Restvardet utgors av marknadsvardet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet be-
déms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt direkt-
avkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedémits till cirka 7,15%.

FA
Svefa AB, Hamiltongatan 38, 802 66 Gavle @
15 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2025-10-22 Ordernummer: 193 278
Fastigheten Sala Smeden 18

Hyror

Tabellen nedan visar utgaende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgédende hyresnivaer bedéms vara
marknadsmassiga. Vissa lokaler nyttjas internt av fastighetsagaren och dessa har darfér dsatts marknads-
massiga hyresnivaer i kalkylen.

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m? Kriplats Krim*  Krlplats Tkr Krim*  Krlplats Krim*  Kriplats
Kontor 695 946 - 695 946 - 0 - 695 946 -
Lager 14 762 - 14 762 0 - 14 762
Ovrigt 1 206 855 - 206 855 - 0 - 206 855 -
Garage/P-platser 4 - 3129 4 - 3129 0 - 4 - 3129
SummalMedel 956 920 3129 956 920 3129 0 0 0 956 920 3129

Hyrorna ar redovisade inklusive indexupprakning, inklusive varme och 6vriga driftsrelaterade tillagg. En av
hyresgasterna har eget el abonnemang.

Hyresutvecklingen for lokalerna bedoms folja forvantad inflationsutveckling.
| hyresgastférteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna ar registrerade fér moms, utgaende

hyresnivaer, beddomda marknadsmassiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.

Vakanser
Varderingsobjektet har vid vardetidpunkten en vakansgrad pa omkring 10,0%.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans

Aktuell  Marknad

% Antal % Antal % %
Kontor 875 51 - 735 84 - 140 16 - 12,3% 5,0%
Lager 18 1 - 18 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Ovrigt 1 817 48 - 802 98 - 15 2 - 2,8% 5,0%
Garage/P-platser - - 13 - - 13 - - 0 0,0% 5,0%
Summa/Medel 1709 100 13 1554 91 13 155 9 0 10,0% 5,0%

*Enskilda kontrakt som innehéller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvéndningsomradet.

Med beaktande av befintlig hyresgastsstruktur och varderingsobjektets egenskaper bedéms risken for lang-
siktiga vakanser och hyresforluster som relativt normala. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for lokalerna
har i genomsnitt bedomts till 5,0%.

Det egna nyttjandet av lokalerna har i kalkylen betraktats som ett tre-arigt hyresavtal med marknadsmassiga
villkor. Vid den tankta kontraktstidens utgang uppstar en risk for avflyttning vilket har beaktas i en bedémd
langsiktig vakansgrad om 5,0%.

Drift och underhall

Kostnader avseende varme, fastighetsel, vatten och avlopp, sophantering och férsakring har erhallits fran
fastighetsagaren. De totala drift- och underhallskostnaderna for varderingsobjektet har bedomts med ledning
fran erhallna kostnader samt genom statistik och erfarenhet.
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Administration

*Kr/m? Krlplats Tkr *Krim?  Kriplats Tkr *Krim?  Krlplats Tkr *Krim?  Kriplats
Kontor 367 500 - 290 395 - 55 75 - 22 30 -
Lager 500 7 395 1 75 30
Ovrigt 1 500 - 95 395 - 18 75 - 30 -
Garage/P-platser - 500 6 - 425 1 - 75 - 0
Summa/Medel 504 500 500 398 395 425 76 75 75 30 30

Kostnaden for planerat/periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberakning dver varderingsob-
jektets livslangd.

Drift- och underhallskostnader ar redovisade inklusive varme och el.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden beddmts folja forvantad inflationsutveckling.

Investeringar och hyresgastanpassningar

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

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har vid fastighetstaxeringen asatts typkod 325 (hyreshusenhet, lokaler). Byggnaden har
asatts vardear 1976.

Taxeringsvarden (kr)

Markvarde 1988 000
Byggnadsvarde 5200 000
Totalt 7 188 000
Varav bostad 0
Varav lokaler 7 188 000
Totalt 7 188 000

For lokalerna utgar fastighetsskatt med 1,0 % av taxeringsvardet.

Fastighetsskatt utgar darmed totalt for varderingsobjektet under 2025 med cirka 72 000 kronor.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till 4 959 kr/kvm, vilket motsvarar
ett totalt varde om cirka 8 500 000 kronor (se bilaga 1:1).

Kanslighetsanalys

For att visa hur avkastningsvardet paverkas da vissa indata forandras har en kanslighetsanalys utférts 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 foljande tabell:

Variabel Forandring Vardeforandring
Tkr %

Hyra bostader % 10,0% 0 0,0%

Hyra lokaler % 10,0% 1785 22.5%
Drift och underhall % 10,0% -985 -12,4%
Inflation %-enheter 1,0% -15 -0,2%
Vakans bostader %-enheter 1,0% 0 0,0%

Vakans lokaler %-enheter 5,0% -944 -11,9%
Direktavk. restv. %-enheter 0,5% -267 -3,4%
Direktavkastning %-enheter 0,5% -512 -6,5%
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7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 7 000 000 — 9 000 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 8 500 000 kronor

| den sammanlagda marknadsvardebeddémningen laggs i detta fall storst tonvikt vid resultatet fran avkast-
ningsanalysen.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2025-10-01 till:

8 500 000 kr

Atta miljoner femhundratusen kronor

vilket ger féljande beraknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m? 4973
Marknadsvarde / taxeringsvarde 1,18
Bruttokapitalisering, ar 1 8,0
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initialt driftnetto 3,36%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, initialt driftnetto (beaktat investering) 3,36%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)

Direktavkastning, marknadsmassigt driftnetto 7,37%
(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastningskrav for restvardesberakning 7,15%

Gévle, 2025-10-22
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Ida Staffas Mikael Jonsson

Civilingenjor Fastighetsekonom

av Samhallsbyggarna auktoriserad av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller

Bilaga 2 Kommunindex

Bilaga 3 Foton

Bilaga 4 Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Sala Smeden 18

Kalkylantaganden
Start kalkyl: 2025-10-01
Vérdear: 1976
Tax. Varde (tkr): 7 188
Typkod: 325
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Inflation 1,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Viktad direktavkastning 7,00% 7,08% 7,15% 7,15% 7,15% 7,15% 7,15% 7,15% 7,15% 7,15% 7,15%
Kalkylrénta 8,07% 9,22% 9,29% 9,29% 9,30% 9,30% 9,30% 9,30% 9,30% 9,30% 9,30%
Direktavkastningskrav for restvardesberékning 7,15%
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 10,4% 6,2% 2,7% 3,3% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Garage / P-platser 0,0% 2,5% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Totalt 10,0% 6,0% 2,8% 3,3% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Delar
Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m?, styck) 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra lokaler (+) (665) 287 1262 1403 1431 1459 1488 1518 1548 1579 1611 1643
Hyra garage mm (+) (3129 10 41 42 43 44 44 45 46 47 48 49
Hyresrisk/vakans bostader (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) -(69) -30 -78 -38 -47 -73 -74 -76 -77 -79 -81 -82
Hyresrisk/vakans garage mm (-) 0 -1 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -2
Tillagg (+) () 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra (620) 267 1225 1404 1424 1428 1456 1485 1515 1545 1576 1608
Drift och underhall (-) -(411) -177 -710 -724 -739 -753 -769 -784 -800 -816 -832 -849
- varav Administration (-) -13 -52 -53 -54 -55 -56 -57 -58 -59 -61 -62
- varav Drift & Lépande UH (-) -139 -557 -568 -579 -591 -603 -615 -627 -640 -652 -665
- varav Periodiskt UH (-) -25 -101 -103 -106 -108 -110 -112 -114 -116 -119 -121
Fastighetsskatt (-) -(42) -18 -73 -75 -76 -78 -79 -81 -83 -84 -86 -88
Fastighetsskatt ater (+) 0 69 73 74 74 75 7 78 80 82 83
Tomtréttsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar/HGA (167) 72 510 678 683 670 684 697 711 725 740 755
Investeringar och HGA (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- varav Investeringar (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- varav HGA (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar/HGA (167) 72 510 678 683 670 684 697 " 725 740 755
Nuvérde driftnetto 4156
Nuvérde restvarde 4319
Marknadsbaserat avkastningsvarde 8 475

Nyckeltal (resulterande):

Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m? 4959
Marknadsbaserat avkastningsvarde / taxeringsvarde 1,18
Bruttokapitalisering, ar 1 8,0
Direktavkastning, initialt driftnetto 3,37%
Direktavkastning, initialt driftnetto (beaktat investering) 3,37%
Direktavkastning, marknadsméssigt driftnetto 7,39%

Nyckeltal (&satt):

Direktavkastningskrav for restvardesberékning 7,15%
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Hyresgastforteckning Fastighet: Sala Smeden 18 Bilaga 1:2
Uppsagt for
Hyresgast Lokaltyp Lokalanvandning Area Loptid Loptid Utg. total hyra inkl. ev. Marknadshyra Fastighetsskatt Moms- Ingar avflytt / Egen- Vakanstid efter Bedomd HG-anpassning Not
driftstillagg *) ater pliktig HG varme **) omférhandling  anvandare avtalets slut
m?, st From Tom Tkr Kr/m? Index Kr/m? Tkr Kr/m? Manader Kr/m?
Salabostader AB K Kontor 522 2025-10-01  2028-09-30 627 1200 100% 627 1200 100% 0 0 J J - J 0 - -
Jan Berntsson La Lager 18 2025-10-01  2026-07-01 14 762 100% 14 762 100% 0 0 J J - N 0 - -
Harverkstan Sala AB o1 Frisorsalong 141 2025-10-01  2026-07-01 114 806 100% 114 806 100% 0 0 J J - N 0 - -
Svenska Masskonsult AB K Kontor 213 2025-10-01  2026-07-01 173 813 100% 173 813 100% 0 0 J J - N 0 - -
Fothalsan | Sala AB o1 101 2025-10-01  2026-07-01 93 924 100% 93 924 100% 0 0 J J - N 0 - -
Parkeringar G P-platser - oklassad 13 2025-10-01  2026-07-01 41 3129 100% a1 3129 100% 0 0 N J - N 0 - -
Summa/Medel 1709 1 060 656 1402 797 0 0 0

*) | utgaende hyra ingar bashyra, eventuell indexupprakning samt driftrelaterade tillagg som varme, kyla o.d. **) Med ingar varme (J) avses att varme har inkluderats i saval utgaende hyra som marknadsmassig hyra samt drift- och underhallskostnader.

*NOTER:

FA
Svefa AB, Hamiltongatan 38, 802 66 Gavle

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



Ordernummer: 193 278

2025-10-22
Fastigheten Sala Smeden 18
Fastighet: Sala Smeden 18 Bilaga 1:3
Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell Marknad
Antal Antal
Kontor 875 51 - 735 84 - 140 16 - 12,3% 5,0%
Lager 18 1 - 18 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Ovrigt 1 817 48 - 802 98 - 15 2 - 2,8% 5,0%
Garage/P-platser - - 13 - - 13 - - 0 0,0% 5,0%
/Medel 1709 100 13 1554 91 13 155 9 [ 10,0% 5,0%
*Enskilda kontrakt som innehaller flera J grupp enligt det h anvéndningsomradet.

Utgaende hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/plats Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats
Kontor 799 1088 - 799 1088 - 112 800 - 911 1042 -
Lager 14 762 - 14 762 - 0 - 14 762 -
Ovrigt 1 206 258 - 206 258 - 6 400 - 436 535 -
Garage/P-platser 41 - 3129 41 - 3129 0 - 41 - 3129
/Medel 1060 656 3129 1060 656 3129 118 761 ) 1402 797 3129
Bedomt D&U
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration
*Kr/m? Kr/plats *Kr/m? Kr/plats G *Kr/m? Kr/plats *Kr/m? Kr/plats
Kontor 475
Lager 9 475 - 7 370 - 1 75 - 1 30 -
Ovrigt 1 273 334 - 216 264 - 32 40 - 24 30 -
Garage/P-platser 6 - 475 5 - 400 1 - 75 0 - 0
/Medel 703 408 475 551 320 400 100 58 75 51 30
* Ko inklude ej lokalty na G, O3 och S.

Bedomt langsiktigt D&U

Drift och I6pande underhall

Periodiskt underhall

Administration

*Kr/im? Kr/plats *Kr/m? Kr/plats *Kr/m? Kr/plats *Kr/m? Kr/plats
Kontor 415 475 - 324 370 - 66 75 - 26 30 -
Lager 9 475 - 7 370 - 1 75 - 1 30 -
Ovrigt 1 273 334 - 216 264 - 32 40 - 24 30 -
Garage/P-platser 6 - 475 5 - 400 1 - 75 0 - 0
/Medel 703 408 475 551 320 400 100 58 75 51 30
* Ko inklude ej lokally na G, O3 och S.

Bilaga 1

Svefa AB, Hamiltongatan 38, 802 66 Gavle
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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2025-10-22 Ordernummer: 193 278
Fastigheten Sala Smeden 18

Kommun
Huvudgrupp Storre stader och kommuner néra storre stad
Kommungrupp Lagpendlingskommun néra storre stad

Poang:

38
| Rt |

Median
= Folkmangd, ar 2024 22843 )] 5 2294 16181 995574
% Befolkningsutveckling, 10 ar 4,2% {:} 5 -16,8% 2,9% 31,6%
§ Befolkningsprognos, 10 &r -1,1% . 0 -12,5% 0,4% 15,1%
Medelalder 44,8 0 4 37,6 44,6 52,8
Arbets|Bshet, % 4,9% 9] 4 1,6% 4,5% 12,1%
& E Medelinkomst, tkr 335 5 4 292 347 725
§ g Eftergymnasial utbildning, % 29,2% )] 5 19,3% 29,9% 65,3%
Etableringsfrekvens 9,6 {:} 5 2,0 10,0 20,8
= Nettoinvestering perinv. 3 ar 7380 {:} 5 1146 6998 44363
é E Kommunal skattesats, % 33,2% . 3 29,0% 33,6% 35,3%
£ % Arets resultat perinv. 3 ar 94 [ ] 0 19868 3127 20827
* Soliditet, % 12,4% ] 3 24,4% 26,8% 74,5%
Smahuspriser, mkr 2,47 ()] 5 0,44 2,17 15,40
':I: E Bostadsrattspriser, kr/kvm 18936 0 5 1196 14649 85567
§ g Bostadsmarknadsenkaten N/A 1,00 10,00 10,00
Prognos bostadsbehov, 10 ar -122 . 0 -1643 -28 13987
g - Nettoinpendling 36,2% {:} 5 16,5% 38,7% 73,8%
'% '§ Tillvaxt antal arbetstillfallen, 1 &r 0,8% ()] 5 -8,0% 0,1% 8,4%
é f‘; Andel kontorsintensiva naringar 18,2% {:} 5 5,5% 15,1% 58,1%
S B |Handelsindex 84 @) 5 26 79 720
Sammanvagd podng IDI 3,8
FA

Svefa AB, Hamiltongatan 38, 802 66 Gavle
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Sillegatar
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FASTIGHET

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

SALA SMEDEN 18 2012-11-21 12:00 2025-09-26

Nyckel: 190063680
UUID: 909a6a76-1fcf-90ec-e040-ed8f66444c3f

ADRESS

Brunnsgatan 27, 29, 31
Gillegatan 11
Norrbygatan 14A, 14B
733 31 Sala

Distrikt: Sala

Nr: 214063

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6643466 589927.3

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 1 368 kvm 1 368 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556352-0500 1/1 2000-01-05 00/121
Salabostader Aktiebolag

BOX 63

733 21 SALA

Kop: 1999-12-29 Andel: 1/1

Kdpeskilling: 55 000 000 SEK Avser aven annan fastighet

‘

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
U-SALA SMEDEN 18 1988-10-19 19-ARJ-388

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning eller avtalsrattighet.

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 6 120 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
1 Datapantbrev 5 000 000 SEK 1985-11-27 85/10488
2 Datapantbrev 1120 000 SEK 1985-11-27 85/10489

RATTIGHETER

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig
Andamal Rattsforhdllande  Réttighetstyp Datum Akt
GANGVAG Last Officialservitut 19-SAS-680.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
detaljplan: SMEDEN M M géllande 2001-05-30 1981-P72
Laga kraft: 2001-06-29 1981 3977

Genomf. start: 2001-06-30

Genomf. slut: 2006-06-29
Fornldamningar Datum Akt
géallande fornlamning L2003:9180
N (SWERF 99) E (SWEREF 99)
6643734.0997 589942.9118
6643734.0997 589942.9118

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
HYRESHUSENHET, HUVUDSAKLIGEN LOKALER (325) 2025
354331-8

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

7 188 000 SEK 5200 000 SEK 1988 000 SEK 1368 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556352-0500 1/1 Ovriga aktiebolag
Salabostader Aktiebolag

BOX 63

733 21 SALA

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 444404032025

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

1988 000 SEK 1981020

Yta byggratt Riktvarde byggratt

1988 kvm 1000 SEK/kvm

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 444394032025
Id hyresmark: 444404032025

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A76-1FCF-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidanlav5
Varderingsdata, Borgmastaregatan 10A, 434 32 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2025-09-29 08:36



TAXERINGSINFORMATON

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

5200 000 SEK 1981020

Véardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar

1976 1976

Lokalyta Under byggnad Hyra

1928 kvm Nej 1 586 000 SEK/ar

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
sammanlaggning 1981-03-27 19-SAS-680

SALA SMEDEN 9, 10, 11

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A76-1FCF-90EC-E040-ED8F66444C3F
Varderingsdata, Borgmastaregatan 10A, 434 32 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidan2 av 5
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KARTA DIREKT
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Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A76-1FCF-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidan 4 av 5
Varderingsdata, Borgmastaregatan 10A, 434 32 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2025-09-29 08:36



KARTA DIREKT
topowebb:topowebbkartan; 1:2000; fastighet:text;fastighet:granser; A4, Portrait

' Killa: Lantmateriet

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A76-1FCF-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidan 5av 5
Varderingsdata, Borgmastaregatan 10A, 434 32 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2025-09-29 08:36




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.

2023-04-06
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