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UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare
Sérmlands Maskinservice AB
Att. John Sheiakh

Videvéagen 6

641 49 Katrineholm

1.2 Syfte

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde. Underlag for varde-
ringen se vidare punkt 3.1. Begreppet marknadsvérde, se vidare punkt 4.

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2022-04-08.

1.4 Forutsattningar
| varderingen forutsatts att lamnade uppgifter fran uppdragsgivaren &r korrekta.

Beddmda hyror for egenanvandare forutsatts i varderingen och bedéms marknads-
massiga. Varmlager isolerat med 2 vikportar i 2 skepp forutsatts vara klart under 2022.

1.5 Andamél

Marknadsvardebedémningen skall enligt uppdragsgivaren anvéandas for externt bruk
infor kreditprévning.
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2 VARDEBEDOMNING SAMMANFATTNING

2.1 Varderingsobjekt

Registerbeteckning Barken 16

Adress Videvégen 6

Kommun Katrineholm

Omrade Lovasens industriomrade
Upplatelseform Aganderatt

Lagfart Sormlands Maskinservice AB
Nybyggnadsar 1977, tillbyggd 1989

Vardear 1977, 1989

Anvandning Butik, kontor, verkstad, lager

2.2 Allmén beskrivning

Varderingsobjektet ar belagen pa Lovasens industriomrade, ca 1,5 km nordést om Katri-
neholms centrumkérna. Omgivande bebyggelse utgdrs av mindre industrifastigheter
samt Lovasens handelsomrade Byggnaden &r ursprungligen uppférd 1977 och tillbyggd
1989 pa gjuten betongplatta. Stomme av stalkonstruktion. Fasad av plat under yttertak
av gummiduk Fonster, 3-glas ISO. Sammanlagd uthyrningsbar area uppgar till 1 470
kvm. Uppvarmning med bergvarme. Tomtarealen uppgar till 6 247 kvm. Hardgjord yta
med grusade kor- och gangytor. Stor del anvands som uppstallningsplats. Hela fastig-
heten ar inhagnad.

2.3 Ekonomiska forhallanden

Hyresintakter uppgar till 996 Tkr/ar, motsvarande 723 kr/kvm LOA. Hyran bedoms mark-
nadsmassig och avser kallhyra exkl. fastighetsskatt. Ett vardetillagg for 6vriga intakter
(parkering, garage, forrad, etc.) motsvarande 150 tkr per ar beaktas i driftnettoprognosen
(8.2) samt Sammanfattande vardebedémningen (9.2) med bruttokapitaliseringsfaktor
14,56. Drift- och underhallskostnaderna uppskattas till ca 134 Tkr/ar, motsvarande ca 91
kr/lkvm och avser l6pande drift och underhallskostnader samt periodiserat underhall.
Fastighetsskatten uppgar till 13 Tkr. Vakansen bedoms langsiktigt till 5,0% och beaktas
i driftnettoprognosen (8.2). Direktavkastningen beddms till 5,9% inklusive tillagg.
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2.4 Marknadsvarde

Marknadsvérde per april 2022
14 500 000 KRONOR
Fjortonmiljonerfemhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall
13 775 tkr - 15 225 tkr

9 864
5,50

Kr/m2 uthyrbar area:
KIT:
Direktavkastning 2022 (totalt kapital)
Mot utgdende driftnetto:
Mot beddmt driftnetto:
Bruttokapitaliseringsfaktor 2022
Mot utgdende hyra:
Mot marknadsmassig hyra:

6,7%
5,9%

14,56
14,56
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VARDERINGSUNDERLAG

3.1 Sakuppgifter

Vardebeddmningen grundar sig pa féljande material och uppgifter:
¢ Fastighetsdatautdrag

e Taxeringsuppgifter

¢ Detaljplaneuppgifter

e Sijtuationsplan

¢ Planritningar

e Marknadshyror

¢ Ortsprismaterial

¢ Information lamnad av uppdragsgivaren

Varderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om dessa
ar lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller uppgifter hamtade ur offentliga
register.

3.2 Besiktning

Fastigheten besiktigades 2022-03-30 av Erik Hernblom. Vid besiktningen deltog John
Sheiakh. Vardebedémningen grundar sig pa fastighetens standard och skick vid besikt-
ningen. Besiktningen &r inte av sadan karaktar och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kdparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

3.3 Miljoaspekter

Vardebeddémningen grundas pa forutsattningen att nuvarande eller annan verksamhet
kan bedrivas utan att alaggas hinder eller begransningar med hanvisning till gallande
miljolagstiftning. Varderingen férutsatter att inga miljoskulder i mark eller byggnad fore-
kommer.

3.4 Latent skatteskuld och moms

Vid varderingen har inte eventuella latenta skatteskulder eller momsfragor beaktats.

3.5 Kvalitetssystem

Enligt Varderingsinstitutets kvalitetssystem, kontrolleras varje delmoment som produ-
ceras inom foretaget av en fastighetsvarderare auktoriserad av Samhéllsbyggarna.
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3.6 Planforhéallanden

Detaljplan: Lovasen, Stammen 1993-08-23

3.7 Tomt
Tomtareal uppgar till 6 247 kvm. Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och av-
lopp.

3.8 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar 1977, tillbyggd 1989

Undergrund Moré&n

Grundlaggnings-

forfarande Betongplatta
Grundmur Gjuten betong
Barande stomme Pelare av stil
Mellanbjalklag Tra

Taklag Stal

Fasader Plat

Fonster 3-glas ISO

Dorrar Glas/alu & Tra
Yttertak Gummiduk ny 2021
Portar Vikport 7 st.
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Invandiga

golvbelaggningar

Invandiga

takbekladnader

Invandiga

vaggbekladnader

Koksstandard

Uppvarmning

Hygienutrymmen

Ventilation

Anslutning

Ovrigt

Slipad betong, belagd, Laminat , Plastmatta

Malad skiva, Platelement

Malade skivor , Plat

2 st. personalkok. Kyl/frys, mikro. Normal standard

Via Bergvarme, Aerotemprar, vattenburen, Vattenburen,radia-
tor. Nytt vattenburet system samt ny svekvensstyrd bergvarme-
pump med ackumulatortank, Termia 2019.

Omkladningsrum med dusch, wc/handfat, ny TT, TM industri
2020.

Golv: Klinker, Plastmatta Vagg: Kakel, Malad vav

Mekanisk franluft (med atervinning efter installation av berg-
varme hosten 2019)

Allmanna néat

All el sanerat -15.

Verkstad ommalat invandigt 2017
Inbrottslarm Securitas, 6vervakningskamera.
Ny butiksinredning -14.

Oljeavskiljare med 3 brunnar, godkant.

Ny gardsbelysning energibelysning led 2020.
Gardsplan dranerad 2021

Fjarrstyrd grind 2021
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3.9 Areor, beskrivning och alternativanvandning

OBS! Nedanstaende areauppgifter baseras pa uppgifter lamnade av uppdragsgivaren.
Ytor har ej kontrollmatts och ev. avvikelser tas inget ansvar for. Vid ev. forsaljning re-
kommenderas en matning som uppfyller svensk standard. Nedan redovisade ytor bor
darfor ej ligga till grund for forsaljning av fastigheten.

Kontor och personalutrymmen 285 kvm
Butik 55 kvm
Varmlager 670 kvm
Verkstad/Monteringshall 460 kvm
Summa uthyrningsbar area: 1470 kvm

Gott om parkering och uppstallningsplatser. 150 tkr per ar.

3.10 Underhallsbehov och investeringar

Byggnationen beddms vara i normal till gott skick saval ut- som invandigt. Nagra kost-
nader utdver avsattning for sedvanligt periodiskt underhall bedéms inte som nodvan-
digt de narmaste aren.

3.11 Servitut, inskrivningar
Nagon sarskild servitutsutredning har inte utforts.
| fastigheten finns 11 st. pantbrev uttagna till ett sammanlagt belopp av 6 750 000 kr.

Nagon sarskild pantbrevs utredning har inte utforts.
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VARDERINGSTEORIER OCH -METODER

4.1 Begreppet marknadsvarde

"Med marknadsvérde avses sannolikt pris vid en ténkt férséljning pa en fri och éppen
marknad. Forsaljningen forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit ut-
bjuden till forsaljning pa ett for fastigheten sedvanligt satt under en normal marknadsfo-
ringstid.”

Vid den tankta forsaljningen far inte foreligga nagot tvang att dverlata fastigheten och
inte nagra speciella partsrelationer.

4.2 Varderingsmetod

Varderingen genomférs med ortsprismetod dar marknadsvardebeddmning utférs med
ledning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. Fastig-
heterna &@r mycket séllan helt jamférbara varfor normering till vardebarande faktor
maste ske. | detta utlatande har normering skett dels till area och dels till driftnetto.
Normering till driftnetto bendmns ofta nettokapitaliseringsmetod.

Som komplement till vardeuppskattningen enligt ortsprismetoden goérs aven en avkast-
ningsbaserad marknadsvardebedémning.
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EKONOMISKA FORHALLANDEN

5.1 Kontraktssammanstallning

Nedan redovisas en sammanstallning pa antagna hyresavtal. Betraffande hyresintakter
och dvriga kontraktsvillkor, se 5.2 nedan.

Sormlands Maskinservice AB  Kontor/Personal 285 800 dec-25 9 man 3ar 100
Sormlands Maskinservice AB  Butik 55 800 dec-25 9 man 3ar 100
Sormlands Maskinservice AB  Varmlager 670 600 dec-25 9man  3ar 100
Sormlands Maskinservice AB  Verkstad 460 700 dec-25 9 man 3ar 100

Uthyrbara areatyper

= Butik

= Kontor/Personal
= Varmlager

= Verkstad

5.2 Areor och hyror

Nedan visas en sammanstéalining av areorna, bedémda marknadsmassiga hyror. Hy-
rorna avser kallhyra exklusive fastighetsskatt. Moms tillkommer for verksamheter som
ar momspliktiga. Inre och yttre I6pande underhall bekostas av fastighetsagaren.

Butik 55 44 800 44 800
Kontor/Personal 285 228 800 228 800
Varmlager 670 402 600 402 600
Verkstad 460 322 700 322 700
Summa/snitt 1470 996 678 996 678
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5.3 Vakanser och hyresforluster

Med tanke pa fastighetens lage och lokalernas utformning bedoms risken for langsik-
tiga vakanser och hyresforluster som laga. Vakansen bedoms langsiktigt till 5,0% och
beaktas i driftnettoprognosen (8.2).

5.4 Drift- och underhall, hyresgastanpassning

Nedan redovisas bedémda drift- och underhallskostnader som belastar fastighetsa-
garna. Underhallskostnader avser saval lopande som avsattning for periodiskt under-
hall utiamnade over tiden. Driftkostnaderna &r redovisade inklusive moms for bostader.
Drift- och underhallskostnaderna kan pa arsbasis skifta relativt kraftigt, orsakat av en
rad olika faktorer sasom vaderlek, omflyttningstakt, underhallsinsatser och anvandning.
Med beaktande av fastighetens skick, standard, installationstathet och anvandnings-
omrade antas D&U kostnaderna initialt ligga pa ca 134 tkr/ar och beddms folja inflat-

ionstakten.
Faktisk  Faktiskt Bedémd Bedoémd Lépande Periodisk
Areatyp Area [m?]  [tkr] [kr/m?] [tkr] [kr/m?]  DoU (kr/m2) underhall (kr/m2)

Butik 55 6 109 6 100 40 60
Kontor/Personal 285 29 102 29 100 40 60
Varmlager 670 54 81 54 80 20 60
Verkstad 460 46 100 46 100 40 60
Summa/snitt 1470 135 92 134 91

Fordelning bedémd DoU [tkr]

= Butik

= Kontor/Personal
= Varmlager

= Verkstad

10
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5.5 Taxeringsvarde

Taxeringsvarden redovisas i nedanstaende tabell.

Typkod 431
Vvardear 1989

Bostader [tkr] Lokaler [tkr]  Industri [tkr] EEeEl#[]
Byggnad 0 0

Mark

Taxeringsvarde 2634

Industrienhet, reparationsverkstad

5.6 Fastighetsskatt

Den totala fastighetsskatten som beddms komma att belasta fastigheten redovisas i

nedanstaende tabell. Observera att fastighetsskatten forsta aret kan avse del av aret.

Areatyp 2022 2023 2024 2025 2026
Industri
Fastighetsskattesats [%0] 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
Upprakning av taxeringsvarde [%] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Bedotmt taxeringsvérde [tkr] 2634 2660 2687 2714 2741
Fastighetsskatt [tkr] 10 13 13 13 14
Summa fastighetsskatt [tkr] 10 13 13 13 14

11
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MARKNADSVARDEBEDOMNING

6.1 Marknadsanalys

Utfasningen av pandemirestriktionerna ledde till kortvarig 6kad optimism i samhallet.
Den ryska invasionen av Ukraina i slutet av februari har medfort att osékerheten om den
globala utvecklingen 6kat kraftigt igen. Rysslands anfallskrig mot Ukraina har involverat
stora delar av varlden och medfort kraftigt okade priser pa tex. energi, spannmal, palla-
dium och nickel. Brist pa insatsvaror till industrin har lett till langa leveranstider och hdga
energipriser paverkar saval foretag som privatpersoner. Kriget har aven drivit miljoner
manniskor pa flykt inom Europa och kraftiga ekonomiska sanktioner har inforts mot Ryss-
land.

Till foljd av oron har varldens aktieborser fallit efter en stark utveckling under 2021. Ned-
gangen pa de finansiella marknaderna har aterhamtat sig nagot, men osakerheten ar
fortsatt stor. Forutsattningarna for tillvéxt i den svenska ekonomin har férsamrats och
BNP beddms bromsa in i jamférelse med den starka utvecklingen 2021, enligt Konjunk-
turinstitutet. Det stora inflodet av flyktingar i r skapar ett stort behov av bland annat fler
platser pa asylboende och i skolor. Detta driver pa den offentliga konsumtionen som
darmed fortsatter att ge ett jamforelsevis stort bidrag till BNP-tillvaxten i ar och nasta ar.
Inflationen i Sverige har stigit mer an forvantat och prognosen for helar 2022 har revide-
rats upp av Konjunkturinstitutet till 5,2% och forvantas darefter avta till 2,8 % 2023 och
2,6 % 2024. Vidare forvantar Konjunkturinstitutet att perioden med nollranta snart ar éver
och att Riksbanken péabdrjar rantehsjningar i september 2022. Arbetslosheten bedoms
minska.

Den kommersiella fastighetsmarknaden har varit stark under de senaste aren. Transakt-
ionsvolymen uppgick till rekordhdga ca 350 Mdkr for ar 2021, enligt Fastighetsvarlden
vilket ar en 6kning med 93 % fran 2020. Framéver bedoms marknaden paverkas negativt
av hogre energipriser och dyrare finansiering men sammantaget bedéms en sidledes
prisutveckling av privatbostader och kommersiella fastigheter framover med en langsik-
tigt positiv trend. Logistik-/lager- och industrifastigheter med flexibla anvandningsomra-
den och i bra lagen beddms ha en fortsatt god forutsattning for utveckling. Behovet av
fler Samhallsfastigheter sdsom vardanlaggningar och skolor bedéms kvarsta och ten-
densen med langre hyreskontrakt medfor att efterfragan pa dessa typer av fastigheter
beddms vara fortsatt god under 2022.

12
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6.2 Omradesbeskrivning

Katrineholms kommun ligger i S6dermanlands lan och befolkningstillvaxten har under de
senaste aren varit relativ konstant och staden har narmare 33 000 invanare. Katrineholm
ligger efter sodra och vastra stambanan, mindre an 1 timmes resa fran Stockholm. For-
utom centralorten finns sju tatorter i kommunen: Bie, Bjorkvik, Forssjo, Skoldinge,
Strangsjo, Valla och Julita/Askoping. Bade Norrkopings flygplats och Stockholm/Skavsta
ligger ca 5 mil fran staden. Katrineholms logistikcentrum &r den stérsta satsningen i kom-
munens historia och pagar som bast. Aven pa Lévasens handelsomréde har det skett
satsningar och en utveckling har skett med fler nya féretag och butiker. Den storsta ar-
betsgivaren ar kommunen med ca 3 000 anstéallda. Det finns ca 2 800 privata foretag
varav de storsta ar SKF Mekan, Sérmlands Printing solutions och Kronfagel. Katrine-
holms sportcentrum ar en av Sveriges storsta anlaggningar. Riksvagarna 52, 55, 56 och
57 mots har och flera storre stader ligger inte langt fran Katrineholm bl.a. Orebro, Nyko-
ping, Norrképing och Eskilstuna.

6.3 Fastighets- och hyresmarknad

Fastighetsmarknaden for Industrilokaler i Katrineholm kommun, Lévasen A bedéms
svagt stigande. Det har skett ett antal forsaljningar och efterfragan bedéms svagt sti-
gande med ett begransat utbud.

Hyran bedoms ligga i intervallet 475 till 800 kr per kvm, medel pa 650 kr per kvm och
utgdr kallhyra inklusive fastighetsskatt.

Direktavkastningen for bedoms ligga i intervallet 5,5 till 8,0 % och medel pa 6,75 % med
en langsiktig vakansniva pa 5 %.

13
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ORTSPRISMETOD

Ortsprismetoden baseras pa forsaljningar av likartade fastigheter, sa kallade jamforelse-
objekt. Fastigheterna ar mycket séllan helt jamforbara varfor normering till vardebarande
faktor maste ske. Normering kan ske dels till area och dels till driftnetto. Normering till
driftnetto bendmns nedan nettokapitaliseringsmetod.

7.1 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pa liknande transaktioner i regionen och dess forséljningspris
och nyckeltal. For att finna jamforbara objekt som salts har sokningar gjorts i Eskilstuna,
Katrineholm och Nykdpings Kommun under perioden 2019-01-01 och framat. Materialet
omfattar fastigheter med typkod i 400-serien samt en kopeskilling som 6verstiger taxe-
ringsvardet. S6kningen genererade 19 transaktioner efter gallring. Materialet har ett me-
delvarde pa 10 917 kr/lkvm. Medeltalet for K/T ligger pa 3,76.

Antal Kopeskilling Overlat- Area Area Area Kopeskilling/ Areal Typ- K/T- Varde-
FGH Datum Fastighetsbeteckning Kommun (kSEK) elseform (m?) lokaler industri area (SEK/m? (m?) kod Varde ar
1 dec-21 GRONSTA 2:65 Eskilstuna 64 300 Bolagstrans: 5 000 5000 12 860 13355 432 9,32 2011
1 dec-21 TORSHALLA 5:43 Eskilstuna 14 377 Lagfart 1728 576 1152 8320 6043 426 1,68 2013
1 nov-21 GIUTERIET 14 Katrineholm 2 804 Lagfart 580 108 472 4 834 2 654 423 2,15 1993
1  sep-21 LASTEN 1 Eskilstuna 2 600 Lagfart 248 105 143 10 483 2 649 432 2,43 1968
1 jul-21  GRONSTA 2:6 Eskilstuna 7 937 Lagfart 600 600 13 228 2278 432 2,36 2019
1 maj-21 LAGERSBERG 1:6 Eskilstuna 75 000 Bolagstrans: 6 298 6 298 11 908 11814 423 4,18 2017
1 apr-21 LYKTAN 1 Eskilstuna 3 500 Lagfart 117 33 84 29914 5501 423 2,07 1985
2 mar-21 MEJERIET 12 (+) Katrineholm (+ 150 000 Bolagstrans: 21 767 21767 6 891 39 227 426 2,78 1972
2 mar-21 KVICKSUNDS FISKE 1:1 (+, Eskilstuna 8 000 Lagfart 400 50 350 20 000 71798 432 19,00 1989
1 dec-20 HYDDAN 1 Nykdping 15 000 Lagfart 723 140 583 20 746 16 279 433 2,25 1957
10 dec-20 CISTERNEN 3 (+) Katrineholm (+ 378 000 Bolagstrans: 59 555 1242 58 314 6 347 564 799 426 3,21 1989
1 nov-20 SABY 4:4 Eskilstuna 2 400 Lagfart 408 10 398 5882 2413 422 2,80 2000
1 okt-20 LIUSBARGEN 7 Eskilstuna 66 000 Bolagstrans: 7 925 7 925 8 328 20618 426 3,22 1972
1 sep-20 BUSSEN 1 Katrineholm 8 100 Lagfart 1048 400 648 7729 3407 426 1,51 2018
1 jun-20 SUNDBYVIK 4:20 Eskilstuna 1397 Lagfart 170 90 80 8 217 2056 433 4,37 1963
1 jun-20 KJULA-BLACKSTA 1:83 Eskilstuna 4 068 Lagfart 615 615 6614 7082 432 2,32 2011
1 dec-19 MEJERIET 4 Katrineholm 6 800 Lagfart 893 123 770 7 614 5011 432 3,00 1983
1 okt-19 DETALJEN 7 Nyko6ping 12 341 Lagfart 1790 308 1482 6 894 8 368 426 1,13 2009
1 sep-19 VARUMARKET 10 Nykdping 5200 Lagfart 490 252 238 10 612 1379 432 1,66 2015
Medel: 10917 3,76

7.2 Areametod

Med viss ledning av ortsprismaterialet, den allmanna fastighetsprisutvecklingen under
perioden och mot bakgrund av varderingsobjektets forutsattningar och egenskaper be-
doms objektet ha en vardeniva enligt nedan uppdelat pa nedanstaende areor.

Delvarde

Areatyp Area[nm?] [ke/m?] | [tkr]
Butik 55 10 300 567
Kontor/Personal 285 11 300 3221
Varmlager 670 7 000 4 690
Verkstad 460 8 500 3910
Summa/snitt 1470 8427 12387

Areametoden 12 387
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7.3 Nettokapitaliseringsmetod, direktavkastning

Metoden beréknar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto vid full uthyrning.
Driftnettot beraknas utifran bedomda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och
underhallskostnader.

Kapitaliseringen sker med ett bedomt marknadsmassigt direktavkastningskrav i méjlig-
aste man baserat pa direktavkastning vid genomforda forsaljningar (ortsprisanalys). |
det fall antal férsaljningar ar otillréackliga uppskattas ett marknadsmassigt direktavkast-
ningskrav baserat pa fastighetens geografiska lage, lokaltyp, alternativanvandning,
kontraktsvillkor, hyresintékt, vakansrisk, omflyttningstakt, framtidsférutsattningar m.m.

Metoden motsvarar den ¢versiktliga beddmning som en potentiell kdpare skulle gora
med hansyn till risk och potential.

Beddémd Bedémd Fgh- Netto-
marknadshyra  DoUh  skatt = Bedomt driftnetto kap. Delvarde

Areatyp [tkr] | [kr/m?] [tkr] [tkr] [tkr] | [kr/m2] [%0] [tkr]
Butik 44 800 6 1 38 689 6,5 583
Kontor/Personal 228 800 29 3 196 689 6,0 3272
Varmlager 402 600 54 6 343 512 7,5 4 570
Verkstad 322 700 46 5 271 590 7,0 3878
Summa/snitt 996 678 134 14 848 577 6,9 12 303

Nettokapitaliseringsmetoden 12 303

7.4 Sammanfattande vardebeddmning ortsprismetod

Mot bakgrund av varderingsobjektets driftnetto och standard bedéms flera av referens-
objekten som likvérdiga.

Varderingsobjektets driftnetto samt geografiska lage medfér att varderingsobjektet be-
doms ligga nagot under medel for ortsprismaterialet med motsvarande 6,9 % nettokapi-
talisering.

Vid en sammanvagd bedémning av varderingsobjektets lage, hyresniva, skick och
standard s& bedomer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten enligt ortsprismet-
oden uppgar till motsvarande 8 398 kr/lkvm LOA och 4,69 K/T. For tillagg och juste-
ringar se Sammanfattande vardebeddémning (9.2).

Varderingsmodell [tkr]
Areametod 12 387
Nettokapitaliseringsmetod 12 303

Sammanvagt varde ortsprismetoden 12 345
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AVKASTNINGSMETOD

Nedan visas en konsekvensanalys av framtida bedémda driftsnetton samt darefter en
avkastningsbaserad marknadsvardebedémning.

8.1 Forutsattningar och antaganden

Till grund for analysen ligger en bedémd prognos Over framtida in- och utbetalningar.
Tabellen visar in- och utbetalningar fore skatt, (hyror, drift- och underhallskostnader,
fastighetsskatt) som forvantas infalla under en 5-arsperiod. Prognosen avser att ge en
bild av kommande betalningsfléden och likviditet. Hyresutvecklingen bedéms enligt in-
flationen. Inflationen beddms till 2,0 % under kalkylperioden. Utvecklingen for drift- och
underhallskostnader bedéms félja inflationen.

8.2 Diriftnettoprognos

2022 2023 2024 2025 2026

C_._._._._UtecKing[] __ _ _ _ _ ___ 9 mén

Drift- och underhallsutveckling 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Hyresutveckling 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Vakans- o hyresforlustgrad (Vid full uthyrning) 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0

Intakter och kostander [tkr]

Hyra 747 1016 1036 1057 1078
Vakans- och hyresforlust 22 30 31 32 32
Drift och underhall 100 136 139 142 145
Fastighetsskatt 10 13 13 13 14
ej fastighetsskatt -3 -13 -13 -13 -14
Akut underhall 0 0 0 0 0
Tillagg 6vriga intakter 113 153 156 159 162

Driftnetto 730 1002 1022 1042 1064

8.3 Kalkylranta

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa totalavkastning och kan sdgas besta av
riskfri realranta, kompensation for inflation samt riskfaktor varierande med fastighetens
geografiska lage, lokaltyp, alternativanvandning, kontraktsvillkor, hyresintdkt, vakans-
risk, omflyttningstakt, framtidsforutsattningar m.m. Kalkylrantan kan sagas utgora ett in-
flations anpassat direktavkastningskrav. For detta objekt har kalkylrantan beddmts till
mellan 6,9 och 8,9 %.
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8.4 Avkastningsbaserat marknadsvarde

2022 2023 2024 2025 2026

Inflation [%0] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Kalkylranta

Nominellt [%0] 8,9 8,9 8,9 8,9 8,9
Nettokapitalisering for restvéberakn [%6] 6,9

Driftnetto [tkr]

Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning
Nuvarde av driftnetton 3823
Nuvarde av restvarde vid kalkylperiodens slut 10 284

Avkastningsbaserat marknadsvarde 14 107
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SAMMANFATTANDE VARDEBEDOMNING

9.1 Bruttokapitaliseringsmetod

Metoden beraknar fastighetens pris per hyreskrona och erhalls genom att dividera jam-
forelseobjektens kopeskilling med objektens bruttointékter. Bruttokapitaliseringsfaktorn
ar ett satt att gora priser jamférbara. Denna metod anvands med fordel vid tillagg och
avdrag for exempelvis vakanser och ovriga hyresintakter samt vid svarigheter att be-
doma drifts- och underhallskostnader.

9.2 Sammanfattande vardebeddmning

Nedan redovisas en sammanfattande bedémning av varderingsobjektets vardeintervall
mellan ortsprismetoden och avkastningsmetoden.

Varderingsmodell [tkr]
Areametod 12 387
Nettokapitaliseringsmetod 12 303

Justeringar

Tillagg hyra u-plats: 150 tkr x 14,56 BKF 2184
Tillagg mark: 0
Vakansavdrag 0
Omreglering av tomtrattsavgald 0
Renovering 0
Bedomt varde ortsprismetoden, efter justeringar 14 529

Bedomt varde avkastningsmetoden 14 107

Mindre byggnader genererar oftare en hdogre kdpeskilling raknat per kvadratmeter vilket
tilsammans med varderingsobjektets geografiska lage avspeglas i jAmforelse med ort-
prismaterialet.

| det avkastningsbaserade marknadsvardet for fastigheten med hansyn tagen till be-
domd utveckling av inflation, drift & underhall, hyra samt vakans kan vi konstatera att
bedomt marknadsvarde for den kommande femarsperioden ligger inom beddémt varde-
intervall motsvarande 5 %.

Vid en sammanvagd bedomning av varderingsobjektets lage, hyresniva, aktuell vakans-
grad, skick och standard sa bedomer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten
uppgar till motsvarande 14 500 000 Kr och med ett vardeintervall mellan 13 775 000 Kr
och 15 225 000 K.
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10 SLUTLIG VARDEBEDOMNING
Forutsattningar

Vardebeddmningen géller under de férutsattningar och villkor som ar preciserade i detta
utlatande.

Observera att marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid
ett stort antal upprepade forsaljningar av fastigheten pa den allménna fastighetsmark-
naden. Vid en enskild forsaljning daremot, kan priset hamna Over eller under det be-
domda marknadsvardet, beroende pa de speciella forhallanden som rader vid just denna

forsaljning.
Nyckeltal
Kr/m? uthyrbar area: 9 864
KIT: 5,50
Direktavkastning 2022 (totalt kapital)
Mot utgaende driftnetto: 6,7%
Mot beddmt driftnetto: 5,9%
Bruttokapitaliseringsfaktor 2022
Mot utgaende hyra: 14,56
Mot marknadsmassig hyra: 14,56

Katrineholm 2022-04-13
Varderingsinstitutet A. Sundqvist AB

< 7
(//p%/}fc//@/[//ﬁ{ g
Erik HernWw .

Jagmastare/Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

e NI

SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA | Kanslighetsanalys

Det avkastningsbaserade marknadsvardet har kanslighetstestats med valda enheter
enligt nedanstaende tabell och diagram. Det bor betonas att avkastningskalkylen end-
ast utgor en av bedomningsmetoderna i utlatandet. Kanslighetstestet visar bland an-
nat att om direktavkastningskravet okar med 1 % kommer det avkastningsbaserade
vardet att forandras med -3 286 Tkr. Om drifts- och underhallskostnaderna 6kar med
20 kr/kvm féréndras vardet med -18,5%, medan om vakansgraden dkar med 2% kom-
mer vardet att forandras med -2 477 Tkr vilket motsvarar -17,6%.

Alt varde

Diff Tkr

1 11 472 -2635 -18,7%
1 10 821 -3286 -23,3%
20 12 330 -1777 -12,6%
20 11 492 -2615 -18,5%
2 11 630 -2477 -17,6%
Kanslighetsanalys
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FASTIGHETSDATAUTDRAG

BILAGA |l

Fastighet

Beteckning UUID:

Katrineholm Barken 909a6a4b-43ef-90ec-e040-
16 ed8f66444c3f
Nyckel: L3an- och kommunkod
040073513 0483

Distrikt Distriktskod
Katrineholm 212035

Adress

Adress

Videvagen 6

641 49 Katrineholm
Lage, karta

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

1 6540735.1 570490.9

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal
Totalt 6 247 kvm 6 247 kvm
Lagfart

Agare Andel
556631-6344 1/1

Soérmlands Maskinservice AB

Videvagen 6
641 49 Katrineholm

Inskrivet agarnamn: Ostra Maskin AB

Kop (aven transportkép): 2010-01-15
Kopeskilling: 6.000.000 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 11

Totalt belopp: 6.750.000 SEK
Nr

Belopp

038 Allman+Taxering 2022-03-17

Senaste andringen i allmanna delen
2019-03-06

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2019-09-04

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2022-03-16

Stor fastighetskarta j

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2010-01-20 10/1052

Inskrivningsdag Akt
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Anmarkning:
Utbyte 86/16297

6

Anmarkning:
Utbyte 86/16297

7
8
9

Innehavare: 90/5581 Ab Industrikredit Box 1646 11186
Stockholm

10

11
12

13

Inskrivningar
Nr Inskrivningar

1 Avtalsservitut kraftledning mm

2 Avtalsservitut kraftledning mm

Réttigheter
Andamal Rattsforhdllande Rattighetstyp
Se beskrivning Last Avtalsservitut

Beskrivning: Kraftledning mm

Se beskrivning Last Avtalsservitut

Beskrivning: Kraftledning mm

Vatten Last Ledningsratt

Planer, bestammelser och fornlamningar

Belopp
500.000 SEK

40.000 SEK
60.000 SEK

240.000 SEK

200.000 SEK
160.000 SEK
200.000 SEK

1.850.000
SEK

950.000 SEK

1.400.000
SEK

1.150.000
SEK

Inskrivningsdag Akt

1975-12-10
1976-12-22
1976-12-22

1976-12-22

1978-03-22
1978-03-22
1990-05-18

2002-10-22

2010-01-20
2010-01-20

2012-08-03

Inskrivningsdag

1919-03-13
1941-07-09

Rattighetsbeteckning
04-IM3-19/157.1

04-IM3-41/525.1

04-KAS-774.1 Akt

75/12079
76/12667
76/12668A

76/12668B

78/2144
78/2145
90/5580

02/26124

10/1053
10/1054

12/12184

Akt

19/157
41/525
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Planer Datum Akt
Detaljplan: Lévasen, Stammen 1993-08-23 0483-P93/8 Akt
Genomf. start: 1993-09-22 04PA

Genomf. slut: 2008-09-21

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Industrienhet, reparationsverkstad (431)
344503-1

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Industritillbehor saknas

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvarde darav darav

9 9 byggnadsvarde markvarde
2019 2.634.000 SEK 1.760.000 SEK 874.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556631-6344
Sormlands
Maskinservice AB

1/1 Akti Lagf T 3

Videvigen 6 / tiebolag agfart eller Tomtratt
641 49

Katrineholm

Varderingsenhet industrimark 027985411.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
874.000 SEK 0483048

B att
Tomtareal myat_:ira ovan Riktvarde tomtareal

6 247 kvm 140 SEK/kvm
Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 027987411.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
493.000 SEK 203 kvm Hogklassiga
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Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1977 1977

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 027988411.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
193.000 SEK 141 kvm Hog

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1977 1977

Varderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsmetoden 027986411.

Taxeringsvarde Yta Standardpoang
505.000 SEK 290 kvm 29

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1977 1977

Varderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsmetoden 027989411.

Taxeringsvarde Yta Standardpoang
569.000 SEK 252 kvm 29

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1989 1989
Atgird
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning Ledningsatgard 1975-09-12 04-KAS-774 Akt
Ursprung

Katrineholm Lévasen 3:1

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
D-Katrineholm Stg 1545h 1985-10-09 04-84/509
Ajourférande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Norrtalje
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria Kalla: Lantmateriet
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