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1. Sammanfattning

Varderingsobjekt  Fastigheten Orebro Lingonet 11.
Uppdragsgivare Uppdragsgivare ar Soovik Fastighetsforvaltning AB (org.nr. 556720-5777),
genom Johan Soovik.

Syfte Varderingen syftar till att beddéma varderingsobjektets marknadsvarde (se
vidare under avsnitt 5 "Definition av marknadsvarde och metodtillampning™).
Enligt uppdragsgivaren skall vérderingen anvandas som beslutsunderlag vid
finansiering.

Vardetidpunkt Vardetidpunkt &r 2023-03-31.

Sarskilda Se sarskilda forutsattningar i avsnitt 2.
forutsattningar

Objektstyp Inom varderingsobjektet inryms bostader.

Marknadsvarde Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutldtandet bedoms marknadsvardet
av varderingsobjektet vid vardetidpunkten till:

7 500 000 kr

Sju miljoner femhundratusen kronor

Resulterande Marknadsvéarde / m? 26 596
nyckeltal Marknadsvarde / taxeringsvéarde 1,61
Bruttokapitalisering, ar 1 22,5
(marknadsvarde / arshyra ar 1)
Direktavkastning, initial 2,06%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)
Direktavkastning, ar 1 -1,10%
(driftnetto &r 1 / marknadsvarde)
Marknadsmassig direktavkastning 3,76%

(Marknadsmaéssigt driftnetto / marknadsvarde)

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro EFA
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Fastigheten Orebro Lingonet 11.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Soovik Fastighetsforvaltning AB (org.nr. 556720-5777), genom Johan Soovik.

Syfte

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

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2023-03-31.

Allmanna villkor

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

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsféretagen pa den svenska
marknaden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De
allmanna villkoren &terger varderingsbranschens 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 saval 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 vardebedéomningen, &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 marknadskdnnedom om den aktuella fastighets-
marknaden, samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro @FA
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Upplysningar
Svefa har inte varderat varderingsobjektet inom den senaste 2-arsperioden.

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

Sarskilda forutsattningar

Byggnaden inrymmer totalt 6 st lagenheter Vid véardetidpunkten pagar renoveringsarbeten av 3 st
lagenheter. For att mojliggora uthyrning av samtliga kravs vissa anpassningar initialt under 2023, vilka har
beddmts till ca 250 Tkr.

Besiktning och varderingsunderlag
Besiktning av varderingsobjektet utfordes 2023-03-15 av Stefan Nehr pa Svefa. Vid besiktningen deltog
Johan Soovik som representant for Soovik Fastighetsforvaltning.

Vid besiktningen har ett urval av 3 st bostadslagenheter, allmanna utrymmen och tekniska installationer
studerats.

Foljande uppgifter har anvants som varderingsunderlag:

e Hyresinformation

e Areasammanstallning

e Av uppdragsgivarens indikerade drift- och underhallskostnader avseende 2022.
e Planerade om och tillbyggnader som uppdragsgivaren har redovisat.

e Inhamtade tekniska uppgifter fran fastighetsagare vid besiktning

e Ritningar

e  Ortspris- och hyresdatabas vid Svefa.

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

3. Véarderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms bostader. Vidare pagar renovering och ombyggnationer for fler bostader
inom varderingsobjektet.

Lagfaren agare

Lagfaren &gare till varderingsobjektet & Soovik Johan Fredrik.

Lage
Varderingsobjektet &r belaget i stadsdelen Vaster i Orebro titort. Gatuadressen ar Verkméastaregatan 10.
Se kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgdrs huvudsakligen av villabebyggelse. Service finns narmast kring Lovstagatan. Allmanna
kommunikationer finns i form av stadsbussar. Vidare finns kommunikationer med tag frdn Orebro C. Storre
trafikleder (E18) finns pa ca 1 kilometers avstand.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro @FA
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Tomt

Véarderingsobjektet har en markareal om 756 kvadratmeter.

Pa varderingsobjektet finns en byggnad som upptar cirka en fjardedel av markarealen. Den obebyggda
delen av varderingsobjektet utgors framst av parkeringsplatser, gard/grasytor.

Byggnadsbeskrivning

Byggnaden pa varderingsobjektet uppfordes 1945 och inrymmer 2 plan ovan mark samt kallare och vind.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 282 kvadratmeter férdelat enligt nedan:

Uthyrbar area

)

Bostader 282 100 -
Garage/P-platser - - 4
Summa/Medel 282 100 4

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

Bostadsarean fordelar sig pa 6 lagenheter med en genomsnittlig bostadsarea om 47 kvadratmeter.

Konstruktion

Undergrund Beddmt berg

Grundlaggning Murad kallargrund och betongplatta

Stomme Betong

Bjalklag Betong

Fasadmaterial Coloroc-skivor

Yttertak Tegel

Fonster 2-glas i tréakarmar

Balkonger 5 st

Teknik

Uppvarmning Fjarrvarme pa vattenburet system med radiatorer
Ventilation Sjalvdrag

OVK Forutsatts vara godkand vid fardigstallande av renovering
Sophantering Karl p& gard

Ovrigt

Parkering ca 4 st vid vardetidpunkt

Tvéattstuga Vid vardetidpunkt saknas separat utrymme for tvatt

Skick och standard
Byggnadens yttre skick beddms som normalt.

Byggnadens inre skick beddms variera inom intervallet mindre bra till bra. Lagenheternas badrum och kok
har varierande standard i dagslaget dar vissa badrum &r helkaklade och vissa har vatrumstapet och
plastmatta pa golv.

I nulaget finns det 6 st lagenheter med en total yta om 282 kvm BOA. Under férutsattningar att bygglov och
myndighetstillstdnd lamnas sa finns det forutsattningar for ytterligare inreda kallare och vind till lagenheter.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro FA
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2023-03-31

Hallbarhet

Potentiellt férorenad mark
Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden.
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Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella

miljobelastningar inom varderingsobjektet.
Rattsliga forhallanden
I bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

Lagfaren &gare

[ ]
e Adressuppgifter
e Planforhallanden
e Servitut med mera
e Inteckningar
e  Taxeringsuppgifter

Planférhallande
Nedan beskrivs varderingsobjektets planforhallande mer detaljerat.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Varderingsobjektet omfattas av detaljplan, laga kraft 2006-03-13.
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Planbestammelserna anger andamal bostader med en hiégsta byggnadshojd omfattande 2 vaningar.

Befintlig byggnad dverensstammer med planbestammelserna. Byggratten bedéms fullt utnyttjad.

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro EFA
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4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Efter en tydlig inbromsning i svensk ekonomi i Q1 noterades en stark tillvaxt i Q2, men utvecklingen
mattades av i Q3 och visade pa -0,6 % i Q4 (jamfort med Q4-21). Konjunkturinstitutets prognos (dec-22)
ligger pa +2,7 % for 2022 respektive -1,1 % for 2023. Sverige vantas ga in i lagkonjunktur under 2023, en
lAgkonjunktur som sannolikt bestar till 2025.

Efter en stabilisering under Q4 2022 visade konjunkturbarometern en negativ utveckling under januari 2023.
Denna dipp aterhamtades dock under februari.
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Kalla: Konjunkturinstitutet

Inflationen sjonk nagot i januari, men ar fortsatt exceptionellt hég; ca 12,0% sett till de senaste 12
manaderna (KPI, feb-22). Inflationen vantas minska i takt med lagkonjunkturen, men Riksbanken anser
fortfarande att det kravs en restriktiv penningpolitik for att motverka att den hoga inflationen blir l&ngvarig,
och for att varna om det langsiktiga inflationsmalet om 2,0 %. | februari hojde Riksbanken darfor styrrantan
med 50 punkter till 3,0 %, och aviserade att ytterligare hojningar ar att vanta under Q1/Q2. Vidare har tagits
beslut om att minska innehavet av statsobligationer. Styrréantan véantas stabiliseras kring 3,25 — 3,5 % under
2024/2025, da aven inflationen (KPIF) vantas stabiliseras kring 2,0 %.

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 tka med ca 55 %. De offentliga
finanserna ar relativt starka, vilket méjliggor investeringar i vard/skola/omsorg (och teknisk infrastruktur). Pa
sikt ar emellertid en 6kande forsorjningskvot, d.v.s. andelen personer i "icke-arbetsfor” alder, en stor
utmaning.

Arbetslosheten for 2022 uppgick till 7,5 %, en minskning mot 7,9 % for 2021. Den véntade lagkonjunkturen
medfor stor osakerhet for 2023, med svagare efterfragan pa arbetskraft i Q1/Q2. Arbetslosheten vantas 6ka
till 6,9 % respektive 7,0 % under 2023 och 2024 (arbetsltsheten vantas "peaka” under Q1/Q2 2024).

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro @FA
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Coronapandemin har paskyndat naringslivets strukturomvandling, och det svenska naringslivet blir alltmer
kunskapsintensivt. Inom flera yrken ar det brist pa kompetent arbetskraft vilket riskerar att halla tillbaka den
positiva utvecklingen. Utan erforderlig kompetens finns det risk for att investeringar skjuts pa framtiden, som
t.ex. nédvandiga "grona investeringar” for att mojliggora omstéllningen 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 kompetent arbetskraft begransad.

Langtidsarbetslosheten ar fortsatt hdg, en langsiktigt negativ trend som tkade under coronapandemin och
som pa en osaker arbetsmarknad riskerar att bli permanent (ca 150 000 arbetslésa >12 manader och ca
92 000 arbetslosa >24 manader, huvudsakligen personer med otillracklig” utbildning). Arbetsmarknaden ar
i "obalans”, och det kravs politiska initiativ med fokus pa utbildning for att skapa forutsattningar for
langtidsarbetslosa att komma tillbaka till arbetsmarknaden. Utbildning &r den viktigaste faktorn till en
varaktig etablering pa arbetsmarknaden, sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet.

Kommunfakta - Orebro

Befolkning

Befolkningen i Orebro uppgick vid arsskiftet 2021/2022 till 156 987 invanare, en 6kning med 0,4% sedan
foregdende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen
nedan. Flyttnettot under 2021 var -122 invanare inom kommunen.

Orebro 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Befolkning kommunen 138 952 140 599 142 618 144 200 146 631 150 291 153 367 155 696 156 381 156 987
Befolkning 20-64 &r 82 095 82722 83 717 84 206 85 747 87 851 89 582 90 788 91 007 90 966
Tillvéixt kommunen 1,3% 1,2% 1,4% 1,1% 1,7% 2,5% 2,0% 1,5% 0,4% 0,4%
Tillvéixt 20-64 ar 1,0% 0,8% 1,2% 0,6% 1,8% 2,5% 2,0% 1,3% 0,2% 0,0%
Tillvéxt Sverige 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5% 0,7%
Kélla: SCB

Befolkningsutveckling
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Kdlla: SCB
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I nedanstdende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras
andelar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att aldersfordelningen generellt foljer riket i stort
men att andelen personer som ar mellan 20-29 ar ar hogre an riket i 6vrigt

Aldersférdelning
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14,0%

12,0%

10,0%
8,0%
6,0%
4,0%

2,0%

0,0%

= Orebro = Sverige

Kélla: SCB

Medelinkomsten i Orebro ar generellt lagre &n riket i stort, ndgot som géller inom samtliga alderskategorier.

Alder ommunen [tkr] Lanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 148,3 159,7 155,8
25-29 &r 250,3 253,0 258,4
30-44 ar 339,5 330,3 360,1
45-64 &r 399,2 384,5 420,9
65+ ar 264,9 255,0 270,9
Totalt 20+ &r 310,4 305,3 332,1
Kélla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik for 2021 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar dppet
arbetsldsa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslésheten i Orebro till 9,1 % vilket kan jamféras
med Orebro lan som har en arbetsléshet om 8,3 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 7,9 %.

Oppet arbetslésa och sékande i program med aktivitetsstéd i procent av
befolkningen
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= Orebro = Orebro lan m Sverige

Kdlla: Arbetsférmedlingen
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Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger framst pa vard och omsorg.

Andel anstéllda per naringsgren

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

0% 5% 10% 15% 20% 25%
uOrebro  mSverige

Kélla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Orebro
pa plats 131 i rankingen for 2021.

Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

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

2022 noterades en stark inledning pa investeringsmarknaden, men med stigande kapitalkostnader féljde en
klart lagre transaktionsaktivitet under Q3/Q4. Total transaktionsvolym uppgick till ca 193 mdkr, en
minskning med ca 33 % jamfort med 2021 (men i nivd med 2019 och 2020). Det kan noteras att en del av
de transaktioner som genomférdes i Q4 sannolikt, atminstone till viss del, varit "tvingande” (som SBB:s
avyttringar i syfte att konsolidera bestandet och starka bolagets finansiella stallning).

Bostadsfastigheternas andel av transaktionsvolymen har minskat med 20 procentenheter (till 23 % for
2022). De segment som tagit stora andelar ar samhéllsfastigheter (+8 procentenheter till 21 %) och
kommersiella fastigheter (+9 procentenheter till 27 %).

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro FA
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Transaktions-/projektmarknaden vantas vara fortsatt "avvaktande” under 2023, med risk for fortsatt stigande
direktavkastningskrav och sjunkande marknadsvarden inom i praktiken samtliga geografiska delmarknader
och segment.

Kreditmarknaden noterade en tydlig forsvagning under 2022. Villkoren (sarskilt pa obligationsmarknaden)
har forbattrats ndgot under inledningen av 2023, men kapitalkostnaderna ar fortsatt relativt hdga. Med
stigande kapitalkostnader forsamras avkastningen pa eget kapital, vilket kan motivera ett 6kat fokus pa
"hog-avkastande” fastigheter.

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

Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgor fortsatt intressanta investeringar, men det kan noteras en
polarisering mot mindre “kvalitativa” fastigheter. En fordel pa den kommersiella fastighetsmarknaden &r att
hyresavtalen ar knutna till KPI, vilket “realvarde-sékrar’ investeringen. Det maste noteras att
marknadshyran inte nodvandigtvis foljer inflationen. Vidare finns det en osakerhet kring
lokalhyresmarknadens langsiktiga utveckling “post-corona” som till viss del &ven paverkar
investeringsmarknaden (digitalisering, hem-/distansarbete och fokus pa flexibla lokaler/hyresavtal vantas
medfora minskad lokalefterfragan, med risk for pressade hyresnivaer och 6kande vakanser).

Handelsfastigheter utgor ett diversifierat segment, dar livsmedel-/lagprishandel star relativt starkt i
lagkonjunktur. Hushallens minskande konsumtion medfor emellertid en svag marknad for detaljhandeln,
med stigande direktavkastningskrav som foljd (vilket &ven kan noteras for café/restaurang, hotell/spa 0.d.)

Samhaéllsfastigheter ar inte lika konjunktur-/marknadsberoende som kommersiella fastigheter. Det finns ett
fortsatt relativt stort investeringsintresse for kvalitativa objekt, men under 2022 har det noterats stigande
direktavkastningskrav till féljd av de stigande kapitalkostnaderna.

Logistikfastigheter har under senare ar utgjort ett intressant segment med stark tillvaxt till folid av e-
handelns tillvaxt. Investerarnas fokus pa moderna fastigheter med langa hyresavtal (vanligen triple-net) har
medfért sjunkande direktavkastningskrav, men 2022 har marknaden varit svag.
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Bostadsfastigheter har noterat langsiktigt sjunkande direktavkastningskrav och stigande priser, sarskilt i
storstads-/universitetsregioner. Till foljd av (i huvudsak) stigande kapitalkostnader har marknaden nu tydligt
forsvagats, och det kan noteras en trend med stigande direktavkastningskrav.

Enligt Boverkets prognos (dec-22) vantas paborjas nyproduktion av endast ca 33 000 bostader under 2023,
en tydlig minskning till foljd av de idag svaga marknadsforutsattningarna for nyproduktion. Prognosen kan
jamforas med det langsiktiga behovet av nyproduktion om ca 63 400 bostader per ar under 2022 — 2030.
Det kvarstar viss risk att bostadsbyggnationen kommer att minska ytterligare under 2023, och att den
kommer att vara fortsatt l&g in i 2024. Stigande kapitalkostnader, hoga bygg-/exploateringskostnader och
den svaga utvecklingen pé privatbostadsmarknaden medfér att investeringar i nyproduktion ses som mindre
attraktivt.

Langsiktig efterfragan pa mark/byggratter och kvalitativa projektfastigheter bedéms fortsatt som stark, men
marknaden véntas vara “avvaktande” under 2023 med risk for sjunkande marknadsvarden for
bostadsbyggréatter.

Segment

Bostadsfastigheter har under flera ar utgjort attraktiva investeringar, med sjunkande direktavkastningskrav
och stigande priser inom i princip hela Sverige. Sarskilt storstads-/ och regionstader har sett en positiv
utveckling, men flertalet lokala delmarknader har noterat stigande priser d& det varit ett stort intresse fran
saval lokala/regionala aktrer som institutionellt kapital.

Under 2021 och inledningen av 2022 noterades en rekordstark marknad med kraftiga prisuppgangar.
Sedan slutet av det andra kvartalet 2022 har dock marknadsforutsattningarna foér segmentet successivt
forsamrats.

Den senaste tidens generella marknadsutveckling med stigande ré&ntor och hdg inflation har okat
osakerheten for investeringar av bostadsfastigheter. Antalet genomférda affarer avseende
bostadsfastigheter under de senaste 6—9 manaderna ar mycket fa till antalet, och dar affarer med objekt
inrymmande nyproducerade bostader i princip saknas helt (ett delsegment som haft en starkt positiv
utveckling under senare ar och som sa sent som for knappt ett ar sedan noterade rekordlaga
avkastningsnivaer). Det forsvagade marknadslaget bedoms ha medfort en nedgang i betalningsviljan for
bostadsfastigheter generellt. Den l&ga transaktionsaktiviteten under Q3/Q4 gor det svart att sékerstalla den
aktuella utvecklingen, men till foljd av (i huvudsak) stigande kapitalkostnader har direktavkastningskraven
stigit.

Att marknaden forsvagats kan noteras i de transaktioner som genomfors, och indirekt i de transaktioner
som inte genomfors p.g.a. att kopare/saljare har olika syn pa aktuella marknadsforutsattningar och kortsiktig
marknadsutveckling.

Marknadens syn pa marknaden avspeglas inte minst pa borsen dar de flesta fastighetsaktier i dagslaget
handlas till rabatt mot angivha substansvarden. Kursférandringen for fastighetsbolagen har varit kraftigt
negativ och betydligt snabbare &n nedjusteringen av bolagens substansvarden. Sarskilt negativ syn har
marknaden haft p& bolag med en stor andel bostadsinnehav, dar avknoppade Neobo t.ex. handlas till en
rabatt om ca 80% (mars 2023).

Stigande kapitalkostnader och en extraordinart hog inflation har medfort relativt hdga hyreshgéjningar till
2023, nagot som till viss del "dampat” den negativa prisutvecklingen. Flertalet hyresférhandlingar runt om i
landet har dock strandat, och har skickats vidare till hyresmarknadskommittén.

Bostadsfastigheternas andel av den totala transaktionsvolymen landade pa cirka 23 % under 2022, vilket ar
avsevart lagre an for helaret 2021 dar andelen landade pé éver 40 %.
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Svea Hovratts domslut i juni-22 avseende en "skalig” hyresutveckling fér presumtionshyra har medfért en
osdkerhet som talar fér en svagare marknad for nyproduktion (dar det i praktiken &r norm med
presumtionshyra). Det aterstar att se hur marknadens aktérer de facto hanterar detta, men med restriktioner
kring hyresutvecklingen féljer sannolikt lagre priser (till viss del kan den begrdnsade hyresutvecklingen
"kompenseras” av att hyres-/vakansrisken minskar, men netto-effekten bedéms som negativ).

Enligt Boverkets prognos finns det ett behov om ca 63 400 nya bostader per ar under 2022 — 2030, framst
inom storstadsregionerna och universitets-/hdgskoleorter (for att méta prognostiserad befolkningsutveckling
och for att "aterstalla” uppdamt behov sedan tidigare otillracklig nybyggnation).

Enligt Boverkets prognos (dec-22) for 2022 och 2023 vantas paborjas nyproduktion av ca 59 000 respektive
ca 33 000 bostader. Det kvarstar en viss risk att bostadsbyggnationen kommer att minska ytterligare under
2023, och att den kommer att vara fortsatt 1&g in i 2024. Stigande kapitalkostnader, hoga bygg-
lexploateringskostnader och den svaga utvecklingen pa privatbostadsmarknaden medfor att investeringar i
nyproduktion ses som mindre attraktivt.

De fundamentala, langsiktiga marknadsférutsattningarna for bostadsfastigheter bedéms som fortsatt starka,
sarskilt inom storstadsregionerna och regionala tillvaxtmarknader, dar det underliggande behovet av
bostader bedoms kunna dampa den sjunkande prisnivan for segmentet. Marknaden bedéms dock som
fortsatt avvaktande under 2023, med risk for fortsatt stigande avkastningskrav inom segmentet.

Med stigande kapitalkostnader tenderar aven marknadens aktorer att soka sig till mer "hégavkastande”
fastigheter, vilket bedéms paverka efterfrdgan (negativt) pa bostadsfastigheter ytterligare.

Lokala marknadsforutsattningar

| Orebroregionen har det statliga investeringsstodet haft stor betydelse fér nybyggnation av hyresrétter och
studentbostader, och Orebro lan har fatt mest stod i forhallande till invanarantalet. Under 2017 — 2021 har
over 2 200 hyresbostader medgivits investeringsstod. Det aterstar att se hur beslutet att avskaffa
investeringsstodet paverkar framtida nyproduktion, men allt talar for att projektaktiviteten kommer att
minska.

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Orebro avseende hyresfastigheter for bostader har lange
praglats av ett stort investeringsintresse, med stor efterfrdgan i det aldre befintliga bestadndet dar
vakanserna ar mycket laga. Utbudet &r litet och antalet transaktioner p4 marknaden har det senaste aret
varit f& dven om ett par storre affarer har skett under de senaste aren. Den stora efterfrdgan har Gverstigit
det relativt begransade utbudet, vilket resulterat i historiskt ldga direktavkastningskrav och en stark
prisutveckling. Avkastningskraven i Orebro ligger fortsatt p& en forhallandevis 1&g niva jamfért med andra
stader i Sverige av samma storlek.

For Orebro har projektaktiviteten varit hog men nu sker en tydlig avmattning. Detsamma géller
begagnatmarknaden som &ar avvaktande beroende p& den osékerhet som finns om bl a framtida
hyresutveckling, kostnadsutveckling for drift, rantor och byggkostnader, vilket paverkat investeringsviljan.

Prognosen for det narmaste aret ar en lagre transaktionsniva och avvaktande marknadsaktorer beroende
pa allmanna konjunkturlaget. Direktavkastningskraven kommer succesivt att paverkas uppat beroende pa
bl.a. hdgre rantenivaer.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar
Varderingsobjektet har ett bra lage, vilket bedoms som ett B-lage for Orebro.

Efterfrdgan pa varderingsobjektet bedéms sammantaget som bra, Sannolik koparkategori bedoms framst
vara lokal /regional aktér eller privatperson.
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5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det bedémda belopp for vilket en tillgdng eller skuld borde kunna overlatas vid
vardetidpunkten mellan en villig kdpare och en villig saljare i oberoende stallning till varandra, efter
sedvanlig marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

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

Ortsprismetod

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

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebér att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet
forvantas ge upphov till nuvardesberdaknas 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 forvantningar baseras kalkylen
istéallet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den raddande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.

6. Vardering

Ortsprismetod

En ortsprisundersokning har genomforts avseende fastigheter som taxerats som hyreshusenheter med
huvudsakligen bostader (typkod 320, 321) inom Orebro tatort. Ovriga urvalskriterier har varit kop for vilka
lagfart sokts sedan 1 januari 2020 samt uthyrningsbar area om minst cirka 200 kvadratmeter. Efter gallring
av uppenbart orena kop kvarstar ett trettiotal kp som bedoms relativt jamforbara.

Objekten har salts till priser som varierar mellan ca 13 500 - 38 300 kronor per kvadratmeter uthyrbar area
med ett medelpris om cirka 25 100 kronor per kvadratmeter. Jamforelseobjektens uthyrbara area varierar
mellan 210 och 4 371 kvadratmeter med en medelarea om 807 kvadratmeter. Genomsnittsfastigheten
inrymmer cirka 90 procent bostéder.

Direktavkastningarna ar svara att harleda ur ovanstdende material, men bedéms med beaktande av
marknadsmassiga parametrar, statistik och erfarenhet relaterat till jaAmforbara delmarknader i huvudsak
variera mellan cirka 2,0 och 3,5 procent.
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Till relevanta jamforelsekdp hor:

e Fastigheten Orebro Skrikan 7 med adress Lagmansgatan 23A (Oster), Orebro kommun,
forvarvades via en lagfaren affar med en kopeskilling om 8,25 mkr. Transaktionen genomférdes
under januari 2023. Séljare var Karaffen AB och kopare var MJK Hem AB. Fastigheten inrymmer
340 kvadratmeter bostader med en snittstorlek pa 68 kvm. Hyran for objektet som helhet bedoéms
uppga till cirka 1 160 kr/kvm. Bebyggelsen pa objektet uppférdes 1938 och bedéms som helhet
inneha ett normalt skick och en normal standard med hansyn till byggnadsaret. Fastighetens lage
bedoms som ett A-lage for bostadsfastigheter inom Orebro kommun. Priset motsvarar cirka 24 000
kr/kvm. Det viktade direktavkastningskravet bedoms med beaktande av utgdende driftnetto till cirka
2,6 %.

e Fastigheterna Spettet 5 och 6, centralt p& Norr i Orebro férvéarvades via en lagfaren affar med en
kopeskilling om 22 500 000 kr. Transaktionen genomfordes under november 2022. Fastigheten
inrymmer 1064 kvadratmeter, varav 999 kvadratmeter bostader och 65 kvm férrdd. Antal bostader
uppgat till 17 med en genomsnittlig lagenhetsstorlek om 59 kvm. Genomsnittshyran for bostéaderna
ar 1 186 kr/kvm. Bebyggelsen p& objektet uppférdes 1940 och ROT-renoverades i mitten av 1990-
talet. Byggnaderna beddms som helhet inneha ett skick och en standard som motsvarar 1990-tal.
Fastighetens lage bedéms som ett bra B-lage for bostadsfastigheter inom Orebro kommun. Priset
motsvarar cirka 21 000 kr/kvm. Det viktade direktavkastningskravet bedéms med beaktande av
utgéende driftnetto till cirka 3,1 %.

e Fastigheten Svarven 22 i Orebro kommun, férvarvades via en lagfaren affar med en kdpeskilling
om 19,5 mkr. Transaktionen genomfordes under september 2022. Kdpare var OP Fastigheter i
Orebro AB. Fastigheten inrymmer totalt 758 kvadratmeter BOA fordelat pa 16 lagenheter med en
genomsnittlig lagenhetsstorlek pa 47 kvadratmeter. Till fastigheten tillhér aven 2 garageplatser.
Bebyggelsen pa objektet uppfordes 1952 och bedéms som helhet ha ett normalt skick och en
normal standard. Fastighetens lage beddms som ett battre B-lage for bostadsfastigheter inom
Orebro kommun. Priset motsvarar cirka 25 700 kr/kvm och direktavkastningen beddéms, beaktat
marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,15 %.

e Fastigheten Aldebaran 12 i Eklund i centrala Orebro med adress Berghultsvagen 17 forvarvades
av en privatperson under mars manad 2021 till ett underliggande fastighetsvarde av 11,6 mkr.
Séljare var en privatperson. Objektet omfattar cirka 319 kvm bostader (7 lagenheter) och 70 kvm
for lokal/forrad. Byggnaden pa objektet uppfordes 1941. Priset motsvarar cirka 29 700 kr/lkvm och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,75 %.

e Fastigheten Raspen 14 med adress Lindrothsgatan 25-27 forvarvades av ESA Home AB under
varen 2021 av ESA Home AB till ett underliggande fastighetsvarde av 13,1 mkr. Saljaren ar okand.
Det geografiska laget klassas som ett B-lage for bostader. Objektet omfattar cirka 568
kvadratmeter och innehéller 6 st bostadslagenheter i ett aldre flerbostadshus. Byggnaden gjorde
dock en helrenovering &r 1985. Priset motsvarar cirka 23 000 kr/kvm och direktavkastningen
beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 2,4 %.
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Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets
marknadsforutsattningar ovan, bedéms varderingsobjektets varde sammantaget ligga i den 6vre delen av
det ovan redovisade prisintervallet.

Ett beddmt rimligt intervall inom vilket direktavkastningskravet for narvarande varierar for fastigheter
liknande varderingsobjektet bedoms till mellan 3,25 och 3,75%.

Sammantaget beddms ortsprismetoden ge ett varde mellan 25 000 — 28 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett
totalt varde i intervallet om cirka 7 100 000 — 7 900 000 kronor.

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden I6per pa 10 ar fran och med 2023-03-01.

Inflation
Under 2023 har anvants inflationsantaganden om 5,0 %, darefter 2,0 %.

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

Direktavkastningskrav, kalkylranta och restvarde

Direktavkastningskravet har i den man mgjligt bedomts med utgadngspunkt frdn pa marknaden genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmaéssiga parametrar, statistik och
erfarenhet. De i varderingsobjektet ingdende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade
direktavkastningskrav under géllande kontraktstid utifrin dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas ftill
cirka 3,50%

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en I6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en
fastighetsrelaterad risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa
anvandningsmdjligheter. | praktiken beddms kalkylrdntan ofta genom att inflationsanpassa
direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Restvardet utgdrs av marknadsvardet som fastigheten beddéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet
bedoms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedomts till cirka 3,50%.

Hyror

Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgdende hyresnivder beddms
Overstiga marknadsmaéssiga nivaer.

Utgdende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/im2 Kriplats Tkr Krimz  Kriplats Krimz  Krlplats Krim2  Kriplats
Bostéader 306 1962 - 234 1500 - 202 1600 - 436 1545 -
Garage/P-platser 14 - 3600 14 - 3600 0 - 14 - 3600
Summa/Medel 320 1962 3600 248 1500 3600 202 1600 0 450 1545 3600
Hyrorna ar redovisade inklusive indexupprakning, inklusive varme och 6vriga driftsrelaterade tillagg.
Erséttning for fastighetsskatt ar inkluderad i hyrorna.
Hyresutvecklingen for bostadslagenheterna bedéms folja forvantad inflationsutveckling.
FA
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Vakanser

Varderingsobjektet har vid vardetidpunkten en vakansgrad pa omkring 38,6% med anledning av pagaende
renoveringsarbeten.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% %
Bostader 282 100 - 156 55 - 126 45 - 39,7% 0,5%
Garage/P-platser - - 4 - - 4 - - 0 0,0% 1,0%
Summa/Medel 282 100 4 156 55 4 126 45 0 38,6% 0,5%

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

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

Drift och underhall
Uppgifter om faktiska kostnader har inte erhallits utan bedémts genom statistik och erfarenhet.
Beddmd initial D&U-kostnad

Drift och lopande underhall Periodiskt underhall Administration

*Kr/m?2 Kr/plats Tkr *Krim?  Kriplats Tkr *Krim2  Kriplats Tkr *Krim2  Kriplats

Bostéader 155
Garage/P-platser 1 - 360 1 - 360 0 - 0 0 - 0
Summa/Medel 157 550 360 118 415 360 28 100 10 35

* Kostnad/m inkluderar ] lokaltyperna G, O3 och S.

Kostnaden for planerat/periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberékning 6ver varderings-
objektets livslangd.

Drift- och underhallskostnader ar redovisade inklusive varme.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden beddmts folja forvantad inflationsutveckling.

Investeringar och hyresgastanpassningar

Som namnts i sarskilda forutsattningar pagar renoverings- och ombyggnadsarbeten. For att mojliggora
uthyrning av samtliga kravs vissa anpassningar initialt under 2023, vilka har bedémts till ca 250 Tkr.

Hyresgéastanpassningar/Ovriga utbetalningar

Atgard Kostnad kr/kvm m?2 Kostnad tkr

Totalt tkr 250
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Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har vid fastighetstaxeringen 2022 &satts typkod 320 (HYRESHUSENHET, BOSTADER).
Byggnaden har asatts vardear 1945.

Taxeringsvérden (kr)

Markvarde 1680 000
Byggnadsvarde 2967 000
Totalt 4 647 000
Varav bostad 4647 000
Varav lokaler 0
Totalt 4 647 000

For bostadslagenheterna utgar en kommunal fastighetsavgift. Denna avgift uppgar ar 2023 till 1 589
kronor per lagenhet och ar, dock hogst 0,3 % av taxeringsvardet. Denna avgift bedéms uppga till 1 589
Avgiften indexregleras arligen.

Fastighetsskatt utgar darmed totalt for varderingsobjektet under ar 2023 med cirka 10 000 kronor.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till 27 113 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt véarde om cirka 8 000 000 kronor (se bilaga 1:1).

Kéanslighetsanalys

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

Foéréndring Vardeforandring

Tkr %

Hyra bostader % 10,0% 1321 16,0%
Hyra lokaler % 10,0% 44 0,5%

Drift och underhall % 10,0% -399 -4,8%
Inflation %-enheter 1,0% -45 -0,5%
Vakans bostader %-enheter 1,0% -134 -1,6%
Vakans lokaler %-enheter 5,0% -22 -0,3%
Direktavk. restv. %-enheter 0,5% -836 -10,1%
Direktavkastning %-enheter 0,5% -1144 -13,8%

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro FA
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7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden
Avkastningsmetoden

Ordernummer: 184421
Fastigheten Orebro Lingonet 11

cirka 7 100 000 — 7 900 000 kronor
cirka 7 600 000 kronor

I den sammanlagda marknadsvardebedomningen laggs i detta fall storst tonvikt vid resultatet fran

avkastningsanalysen.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedoms marknadsvardet av varderingsobjektet vid

vardetidpunkten 2023-03-31 till:

7 500 000 kr

Sju miljoner femhundratusen kronor

vilket ger féljande berdknade nyckeltal:

Marknadsvéarde / m?

Marknadsvarde / taxeringsvarde
Bruttokapitalisering, ar 1

(marknadsvarde / &rshyra ar 1)
Direktavkastning, initial

(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)
Direktavkastning, ar 1

(driftnetto &r 1 / marknadsvérde)
Marknadsmaéssig direktavkastning
(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Orebro, 2023-03-31

26 596
1,61
22,5

2,06%

-1,10%

3,76%

~— —\,—- 5Kj\

Stefan Nehr, 070-246 47 44 Stefan Dahlman, 070-664 39 75
Fastighetsanalytiker Civilingenjor
av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare
Bilagor
Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton
Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande

Svefa AB, Vasastrand 11, 703 54 Orebro

FA
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2023-03-31 Ordernummer: 184421
Fastigheten Orebro Lingonet 11

KASSAFLODESANALYS Fastighet: Orebro Lingonet 11

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2023-03-01
Vardedr: 1945

Tax. varde: 4 647
Typkod: 320

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Inflation 5,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Viktad direktavkastning 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50%
Kalkylranta 8,67% 5,57% 557% 5,57% 5,57% 557% 5,57% 5,57% 557% 5,57% 5,57%

Viktad direktavkastning for restvardeberakning 3,50%
Ekonomisk vakans
Bostader 32,3% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5%
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 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
Totalt 31,4% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5%
Helar

Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m2, styck) 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Hyra bostader (+) 1671 471 451 460 469 478 488 498 508 518 528 539
Hyra lokaler (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra garage mm (+) 3600 14 15 15 16 16 16 17 17 17 18 18
Hyresrisk/vakans bostader (-) -540 -152 -2 -2 -2 -2 -2 -2 -3 -3 -3 -3
Hyresrisk/vakans lokaler (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans garage mm (-) -36 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg (+) 0 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 1182 333 464 473 482 492 502 512 522 532 543 554
Drift och underhéll (-) -555 -157 -164 -168 -171 -174 -178 -181 -185 -189 -193 -196
- varav Administration (-) -10 -10 -11 -11 -11 -11 -11 -12 -12 -12 -12
- varav Drift & Lépande UH (-) -118 -124 -127 -129 -132 -135 -137 -140 -143 -146 -149
- varav Periodiskt UH (-) 28 -30 -30 -31 -31 -32 -33 -33 -34 -35 -35
Fastighetsskatt (-) -34 -10 -10 -10 -10 -10 -11 -11 -11 -11 -11 -12
Fastighetsskatt ater (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtrattsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar 593 167 289 295 301 307 313 320 326 333 339 346
Aterstdende investeringar 887 -250 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar -293 -83 289 295 301 307 313 320 326 333 339 346

Nuvérde driftnetto 1992

Nuvarde restvarde 5 654

Marknadsbaserat avkastningsvarde 7 646

Nyckeltal (resulterande):

Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m2 27113
Marknadsbaserat avkastningsvarde / taxeringsvarde 1,65
Bruttokapitalisering, ar 1 22,9
Direktavkastning, initial 2,02%
Direktavkastning, ar 1 -1,08%
Marknadsmaéssig direktavkastning 3,69%

Nyckeltal (satt):

Viktad direktavkastning for restvardeberékning 3,50%

Svefa AB,Vasastrand 11, 703 54 Orebro FA

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Hyresgastforteckning Fastighet:  Orebro Lingonet 11

Uppsagt for
Hyresgast Lokaltyp Lokalanvandning Area Loptid Loptid Utg. total hyra inkl. ev. Marknadshyra Fastighetsskatt Moms- Ingar EV

Ordernummer: 184421
Fastigheten Orebro Lingonet 11

Egenanvandare  Vakanstid efter Beddmd HG-anpassning
driftstillagg *) ater pliktig HG ~ varme **)  omfdrhandling avtalets slut

m?, st From Tom Tkr Krim2  Index Kr/im? Index Tkr Kr/im2 (J/N) (J/N) (A/0) (J/N) Manader Kr/im2 Tkr Ar
Bostader 3 st Igh befintliga Igh Bo Bostader - Oférhandlac 156 2023-03-01  2023-06-30 306 1962  100% 234 1500 100% N - N 250
Bostader 3 st Igh under renovering Bo Bostader - Oférhandlac 126 2023-03-01  2023-10-01 0 0 100% 202 1600 100% 0 0 N J N 0 - 0
Parkering G Garage och P-platser 4 2023-03-01 14 3600  100% 14 3600 100% 0 0 N N J 0 -
Summa/Medel 282 320 1962 450 1545 0 0 250
*) | utgéende hyra ingar bashyra, eventuell indexupprékning samt driftrelaterade tillagg som varme, kyla 0.d.; *¥) Med ingar virme avses att varme har inkluderats i saval utgaende hyra som drift- och underhaliskostnader.:

*NOTER:
1 Bedémd hyra efter renovering utifran 1600 kr/m2 rel.hyra 77 m2 3 rok

Svefa AB,Vasastrand 11, 703 54 Orebro

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

FA



2023-03-31 Ordernummer: 184421
Fastigheten Orebro Lingonet 11

Fastighet: Orebro Lingonet 11 Bilaga 1.3
Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell - Marknad
Antal ) ) Antal
Bostader 282 100 - 156 55 - 126 45 - 397%  0,5%
Garage/P-platser - - 4 - - 4 - - 0 0,0% 1,0%
Summa/Medel 282 100 4 156 55 4 126 45 0 38,6%  05%

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

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/m? Kr/plats Tkr Kiim?  Krlplats Tkr Krim?  Krlplats Krim?  Krlplats
Bostader 306 1962 - 234 1500 - 202 1600 - 436 1545 -
Garage/P-platser 14 - 3600 14 - 3600 0 - 14 - 3600
Summa/Medel 320 1962 3600 248 1500 3600 202 1600 0 450 1545 3600

Bedomd initial D&U-kostnad

Drift och Iopande underhall Periodiskt underhall Administration

Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Krim?  Krlplats Tkr *Krim?  Krlplats *Krim? ~ Krlplats
Bostader 155 550 - 17 415 - 28 100 - 10 35 -
Garage/P-platser 1 - 360 1 - 360 0 - 0 0 - 0
Summa/Medel 157 550 360 118 415 360 28 100 10 35

* Kostnad/m? inkluderar ej lokaltyperna G, O3 ach S.

Bedomd langsiktig D&U-kostnad

Drift och lopande underhall Periodiskt underhall Administration

Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Krim?  Krlplats Tkr *Krim?  Krlplats *Krim? ~ Krlplats
Bostader 155 550 - 117 415 - 28 100 - 10 35 -
Garage/P-platser 1 - 360 1 - 360 0 - 0 0 - 0
Summa/Medel 157 550 360 118 415 360 28 100 10 35

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

Svefa AB,Vasastrand 11, 703 54 Orebro @FA
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

OREBRO LINGONET 11 2022-12-16 10:19 2023-03-17

Nyckel: 180023560

UUID: 909a6a73-594f-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt: Orebro Mikael

Nr: 211037

ADRESS

Verkmastaregatan 10
703 57 Orebro

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6571580.3 511363.5

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 756 kvm 756 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
19790604-6672 11 2022-12-06 D-2022-00496532:1
Soovik, Johan Fredrik

VERKMASTAREGATAN 10 LGH 1001

703 57 OREBRO

Gava: 2022-12-02 Andel: 1/1

‘

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
T-OREBRO OLAUS PETRI LINGONET:11 1959-01-01 1880K-99/1958
T-OREBRO LANGBRO LINGONET:11 1977-01-01 1880K-72/1976
T-OREBRO MIKAEL LINGONET:11 1986-09-03 1880-86/55

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER
Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning eller avtalsrattighet.

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 6
Totalt belopp: 1 120 015 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
1 Datapantbrev 60 000 SEK 1944-09-20 44/1231
Innehavare: OREBRO LANS SPARBANK 46/2441
BOX 1443
70114 OREBRO
2 Datapantbrev 1400 SEK 1944-11-01 44/1637A
Utbyte: 46/1189
3 Datapantbrev 10 600 SEK 1944-11-01 44/1637B
Utbyte: 46/1189
4 Datapantbrev 10 515 SEK 1945-01-24 45/86
5 Datapantbrev 67 500 SEK 2005-03-30 05/7315
6 Datapantbrev 970 000 SEK 2010-12-21 10/25809

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
Tomtindelning: LINGONET 1941-11-17 1880K-M208/TI1
Detaljplan: KV BLABARET OCH LINGONET 2006-02-16 1880-P355

Laga kraft: 2006-03-13
Genomf. start: 2006-03-14
Genomf. slut: 2011-03-13
Registrerad: 2006-04-20

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
HYRESHUSENHET, HUVUDSAKLIGEN BOSTADER (320) 2022
164868-4

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

4 647 000 SEK 2967 000 SEK 1680 000 SEK 756 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
19450109-9396 1/1 Lagfaren agare /

Soovik, EImo Mait Tomtréttsinnehavare

VERKM_ASTAREGATAN 10 LGH 1003
703 57 OREBRO
Varderingsenhet hyreshusmark for bostader 22199379

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
1680 000 SEK 1880050

Yta byggratt Riktvarde byggratt

336 kvm 5000 SEK/kvm

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for bostader 22198379

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A73-594F-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidanlav5
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2023-03-20 14:09



TAXERINGSINFORMATON

Id hyresmark: 22199379
Taxvéarde
2967 000 SEK

Riktvardeomréade
1880050

Justeringsorsak

Fastighetsrattsliga atgarder
Tomtméatning
Sammanlaggning

Véardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar
1945 1945 2012
Bostadsyta Under byggnad Hyra

282 kvm Nej 313 000 SEK/ar
ATGARDER

Datum Akt
1941-12-15 1880K-M208/TM11
1941-12-22 1880K-72/1941

URSPRUNG

OREBRO LINDEN 12
OREBRO VIDET 12

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A73-594F-90EC-E040-ED8F66444C3F

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70
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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
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6.2

7.2

7.3

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

Besiktning, tekniskt skick

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

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

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

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

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

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

Vardeutlatandets aktualitet

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

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

Vardeutlatandets anvandande

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

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

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