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Ordernummer: 187 450

Fastigheten Filipstad Véastra Filipstad 1:110

Fastigheten Filipstad Vastra Filipstad 1:110.

Uppdragsgivare ar Trafikverket genom Caroline Holmgren.

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare
under avsnitt 5 "Definition av marknadsvarde och metodtillampning"). Enligt upp-
dragsgivaren skall varderingen anvandas som internt beslutsunderlag vid eventu-

ell forsaljning.
Vardetidpunkt ar 2024-02-12.

Se sarskilda forutsattningar i avsnitt 2.

Inom varderingsobjektet inryms vid vardetidpunkten vakanta ytor. Mgjligt anvand-
ningsomrade &r bl.a. café- eller restaurangverksamhet alt. kontor eller samlings-

lokal.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedoms marknadsvardet av

varderingsobjektet vid vardetidpunkten till:

500 000 kr

Femhundratusen kronor

Marknadsvarde / m2
Marknadsvarde / taxeringsvarde
Bruttokapitalisering, ar 1
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initialt driftnetto

(aktuellt driftnetto / marknadsvérde)
Direktavkastning, initialt driftnetto (beaktat inv
(driftnetto &r 1 / marknadsvarde)
Direktavkastning, marknadsmassigt driftnetto
(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)
Asatt direktavkastning for restvérdeberékning

Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 653 40 Karlstad

500

0,19

4,9
-55,28%
-378,00%

86,73%

10,50%
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Fastigheten Filipstad Vastra Filipstad 1:110.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Trafikverket genom Caroline Holmgren.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvarde och metodtilldampning”). Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som internt
beslutsunderlag infor eventuell forsaljning.

Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt &r 2024-02-12.

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 miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedomningar
av framtida handelser och férutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

De allmanna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna och RICS auktoriserad fastighetsvar-
derare som for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddmningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, &r oriktiga eller ofullstan-
diga.

Varderingsstandard

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

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

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

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

Vardeutlatandet forutsatter nytt anvandningsomrade i enlighet med Detaljplan for Vastra Filipstad 1:110, vil-
ken medger café, restaurang, samlingslokal, detaljhandel, kontor och lager. Den nya planen antogs av Miljo-
och byggnadsnamnden 2023-09-18.

Som underlag vid beddmning av nddvandiga investeringsbehov har besiktningshandling och kostnadsupp-
skattning av Pontarius AB fran december 2023 nyttjats.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utférdes 2024-02-05 av Sofia Eliasson pa Svefa. Vid besiktningen deltog
Alfred Ferm som representant foér uppdragsgivaren.

Vid besiktningen har lokaler, allménna utrymmen och tekniska installationer studerats.
Foljande uppgifter har anvants som varderingsunderlag:

e Underhallsplan, kostnadsberékning (fran uppdragsgivaren)

e Besiktningsprotokoll frin Pontarius AB (december 2023)

e Inhamtade tekniska uppgifter fran fastighetsagare vid besiktning
e Riskbedomning (frAn uppdragsgivaren)

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

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms vid vardetidpunkten en tomstalld stationsbyggnad. Mdjligt anvandningsom-
rade enligt plan ar café- eller restaurangverksamhet alt. kontor, lager, handel eller samlingslokal.

Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjektet ar Trafikverket.

Lage
Varderingsobjektet ar belaget i centrala Filipstad. Gatuadressen ar Jarnvagsgatan 2. Se kartor i bilagt utdrag
ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgors huvudsakligen av flerbostadshus samt friliggande villor. Mittemot varderingsobjektet, pa
andra sidan jarnvagen ligger ett etablerat industriomrade med bland annat Barilla och Wasa knéackebrod.
Social och kommersiell service finns inom varderingsobjektets direkta narhet. Allmanna kommunikationer
finns i form av lanstrafik med buss. Stérre trafikleder (RV63) finns p& nara avstand.

FA
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Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 1 696 kvadratmeter.

Pa varderingsobjektet finns en byggnad som upptar drygt en tredjedel av markarealen. Den obebyggda delen
av varderingsobjektet utgors framst av asfalterade parkeringsplatser, kommunikationsytor och gardsytor.

Byggnadsbeskrivning

Byggnaden pa varderingsobjektet uppférdes 1876 och inrymmer tva plan ovan mark samt vind.

Den totala potentiellt uthyrbara arean uppgar till (bedomt) cirka 1 000 kvadratmeter.

Konstruktion

Grundlaggning Betongplatta p& mark

Stomme Tegel

Bjalklag Tegel alt. tra

Fasadmaterial Puts

Yttertak Plattak

Fonster Tva-glasfonster i trakarm (1960-tal)
Balkonger Ja, en

Teknik

Uppvarmning Fjarrvarme. Radiatorer via vattenburet system
Ventilation Sjalvdrag och mekanisk ventilation. Fran- och tilluftsflaktar med varmebatteri.
Ovrigt

Parkering Behovet beddms tillgodosett inom fastigheten

FA
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Skick och standard
Sammantaget bedéms byggnaden halla ett samre skick och det foreligger en stor underhallsskuld.

| december 2023 utférdes en besiktning av byggnaden av Pontarius AB vilka redogdr for bland annat fukt-
skador i yttervagg samt i taket mellan vaningsplanen. Vidare &r yttertaket i behov av ommalning och renove-
ring. Fasaden uppvisar mindre slitage och sprickor och ar vattenskadad pa flertalet stallen. Ytterdorrar bor
bytas ut d& de visar sig vara i daligt skick. Aven fénsterna bor renoveras.

Vad galler VVS-installationer rekommenderar besiktningsmannen utbyte av gjutjarnsstammar med tanke pa
dess alder. Detta skulle medfora renovering av samtliga vatutrymmen i byggnaden.

Ventilationen fungerar ej och ar i behov av underhall.

Besiktningsmannens atgardsforslag skulle innebara en investering pa cirka 2 625 000 kr enligt besiktnings-
protokollet. | summan ovan avseende atgardsforslag fran besiktningsmannen ingar renovering av samtliga
vatutrymmen.

Vid besiktningen, som utforts av Svefa, noterades att samtliga invandiga ytskikt behdver ses dver och reno-
veras inom hela varderingsobjektets tva plan. Det avser golv, tapetsering / malning av vaggar samt malning
av tak. Utdver den av Pontarius AB prognostiserade kostnaden tillkommer bedémt kostnad for renovering/mo-
dernisering av ytskikt samt renovering av kok for tilltankt andamal vilket framst avser café, restaurang eller
kontor.

Men tanke pa varderingsobjektets lage (mikrolage) och utformning bedéms det framst lampat for café- och
eller restaurangverksamhet i majoriteten av lokalerna samt kontor i den del pa plan tva som tidigare utgjorts
av kontor.

Oavsett vilken typ av verksamhet som kommer att bedrivas i lokalerna kan dock konstateras att byggnaden
ar i behov av omfattande renovering och anpassningar for att forsattas i ett brukbart skick.

Lokalerna beddms sammantaget vara relativt flexibla i sin utformning.

FA
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Hallbarhet

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

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts ndgon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar inom véarderingsobjektet.
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Oversvamningsrisk

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

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts ndgon ytterligare kontroll avseende 6versvamningsrisk,
eller eventuella kostnader i samband med erforderliga atgarder.

Rattsliga forhallanden
I bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgéar bland annat:

e Lagfaren &gare

e Adressuppgifter

e Planforhallanden

e Servitut med mera
e Inteckningar

e  Taxeringsuppgifter

FA
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Planforhallande

Vardeutlatandet forutsatter nytt anvandningsomrade i enlighet med planbesked avseende Detaljplan for
Vastra Filipstad 1:110, vilken medger café, restaurang, samlingslokal, detaljhandel, kontor och lager med en
hodgsta nockhéjd om 10 meter. Planbeskedet anger &ven skydd av kulturvarden vilket medfor att delar av
byggnadens exteriér och interiér skall bevaras alternativt andras med sarskild varsamhet.

Befintlig byggnad dverensstéammer med planbestammelserna.
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4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi befinner sig i lAgkonjunktur. BNP vantas forvisso notera en positiv utveckling under 2024
(+1,0%) och 2025 (+2,8%), men Konjunkturinstitutets prognos (dec-23) indikerar att lagkonjunkturen fordju-
pas 2024 — och att den bestar till 2026.

Konjunkturbarometern har noterat kortsiktiga upp-/nedgéngar under 2023, men visar fortfarande pa ett
"mycket svagt” lage for svensk ekonomi.

FA
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Kdlla: Konjunkturinstitutet

Under 2023 har den exceptionellt hoga inflationen (KPI) dampats, frAn 11,7% i jan-23 till 4,4% i dec-23 (med
KPIF 2,3%). Trots den positiva utvecklingen vantas penningpolitiken vara fortsatt restriktiv under 2024 i syfte
att nd inflationsmalet om 2,0% (KPIF). Risken for en héjning av styrrantan (fran 4,0%) bedéms ha minskat,
men Riksbankens prognos fran nov-23 ar att KPIF stabiliseras kring 2,0% forst under 2025/2026. Konjunk-
turinstitutet och samtliga svenska "storbanker” har emellertid en klart mer positiv prognos med en styrranta
kring 2,5% till slutet av 2025.

Trots den svaga ekonomiska utvecklingen har arbetsmarknaden varit relativt motstandskraftig, och arbets-
I6sheten ar kvar pa en 1ag niva (6,5%, 16—65 ar, nov-23). Lagkonjunkturen medfor stor osékerhet, men arbets-
I6sheten vantas oka under 2024 (for att ater sjunka under 2025). Arbetslésheten véantas 6ka mest i storstads-
regionerna p.g.a. den konsumtionsberoende privata tjanstesektorn.

Offentlig sektor — som star for ca 1/3-del av arbetsmarknaden — ses som stabil, men inom delar av det privata
naringslivet kommer sysselsattningen minska (som bygg/fastighet och konsumtionskansliga” verksamheter
som hotell/restaurang och handel).

Naringslivet blir alltmer kunskapsintensivt, vilket medfort brist pa kompetent arbetskraft som i sin tur riskerar
att halla tillbaka utvecklingen. Utan erforderlig kompetens finns det risk att investeringar skjuts pa framtiden,
som t.ex. "grona investeringar” for att mojliggéra omstallningen till ett mer klimat-/miljéanpassat néringsliv.
Bristen pa utbildad arbetskraft ar sarskilt tydlig inom vard/skola/omsorg dar den demografiska utvecklingen
medfor stor efterfragan.

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

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

De offentliga finanserna ar relativt starka, vilket méjliggor investeringar i vard/skola/omsorg. Pa sikt ar en
Okande forsorjningskvot, d.v.s. andelen personer i “icke-arbetsfor” alder, en stor utmaning. Sannolikt kommer
det att krévas en atstramning av de offentliga utgifterna och finanspolitiken.
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Befolkning
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Befolkningen i Filipstad uppgick vid arsskiftet 2022/2023 till 10 315 invanare, en minskning med -0,8% sedan

foregéende ar. Flyttnettot under 2022 var -51 invanare inom kommunen.

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

Filipstad 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Befolkning kommunen 10 563 10 613 10 625 10 960 10 783 10 837 10 644 10 503 10 403 10 315
Befolkning 20-64 &r 5571 5578 5 559 5707 5 545 5531 5382 5 288 5254 5178
Tillvéxt kommunen 0,1% 0,5% 0,1% 3,2% -1,6% 0,5% -1,8% -1,3% -1,0% -0,8%
Tillvéxt 20-64 &r 0,0% 0,1% -0,3% 2,7% -2,8% -0,3% -2,7% -1,7% -0,6% -1,4%
Tillvéxt Sverige 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5% 0,7% 0,7%
Kélla: SCB
Befolkningsutveckling
11 200 4,0%
11 000 3,0%
10 800 2,0%
kel i 9 %
& 10600 1,0%
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10 000 + -2,0%
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mmmmmm Befolkning kommunen Tillvaxt kommunen  eeseeee Tillvaxt Sverige
Kélla: SCB
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I nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsmangden. Noterbart &r att andelen personer som &r 6ver 60 ar ar betydligt
hogre an riket i 6vrigt, medan andelen av de yngre alderskategorierna ar lagre.

Aldersférdelning

16,0%

14,0%

12,0%

10,0%

8,0%

6,0%

4,0%

2,0%

0,0%

u Filipstad  m Sverige
Kélla: SCB

Medelinkomsten i Filipstad ar generellt Iagre an riket i stort, ndgot som galler inom samtliga alderskategorier
med undantag fran alderskategorin 20-24 ar.

Lanet [tkr Riket [tkr

20-24 ar 185,0 167,5 165,8
25-29 ar 2454 259,9 270,3
30-44 ar 284,5 341,2 374,0
45-64 ar 330,3 393,5 440,3
65+ ar 236,2 261,8 279,1
Totalt 20+ &r 272,0 314,9 346,1
Kélla: SCB
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Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2022 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar éppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslosheten i Filipstad till 10,1 % vilket kan jamforas
med Varmlands l&an som har en arbetsloshet om 6,7 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 7,9%.

Oppet arbetslésa och sékande i program med aktivitetsstod i procent
av befolkningen
14,0

12,0

10,0
8,0
6,0

4,0
2,0
0,0

Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 &r

® Filipstad = Varmlands lan = Sverige

Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens néaringsliv ligger framst pa tillverkning och utvinning samt vard och omsorg.

Andel anstéllda per néringsgren

Jordbruk, skogsbruk och..
Tillverkning och utvinning

Energiférsorjning,..
Byggverksamhet

Handel —
Transport och magasinering

Hotell- och..

Information och..

Finans-..
Fastighetsverksamhet

Foretagstjanster —

Offentlig férvaltning och..
Utbildning

Vard och omsorg, sociala.. [r—

Kulturella och personliga..
Okénd verksamhet

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
= Filipstad = Sverige

Kdlla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pad kommunernas naringslivsklimat, hamnar Filipstad
pa plats 123 i rankingen for 2022, vilket ar en forbattring med 71 platser jamfort med foregaende ar.
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Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Efter en historiskt stark utveckling pa den svenska fastighetsmarknaden har det sedan Q3/2022 noterats
stigande direktavkastningskrav inom i praktiken samtliga segment och delmarknader.

Transaktionsaktiviteten har varit exceptionellt |ag d& kopare/séljare inte haft samsyn om vare sig kort- eller
langsiktiga marknadsforutsattningar. Under 2023 noterades en total transaktionsvolym om ca 95 mdkr, en
minskning med drygt 50% jamfort med 2022.
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Intresset fran utlandska investerare har dkat och stod 2023 for ca 25% av den totala transaktionsvolymen.
Narvaron av utlandska investera ar dock an stérre genom tillskjutet kapital hos svenska fastighetsfonder som
utgor de Klart storsta koparna pa fastighetsmarknaden 2023.

En relativt stor andel av de transaktioner som genomforts har i praktiken varit "tvingande”, d.v.s. att saljaren
inte skulle valt att salja satillvida det inte funnits ett behov av att starka bolagets finansiella position.

Transaktionsmarknaden vantas vara fortsatt avvaktande under inledningen av 2024, med risk for stigande
direktavkastningskrav (kdpare/séljare har fortsatt inte samsyn om de kortsiktiga marknadsférutsattningarna,
men det bedéms som sannolikt att transaktionsaktiviteten ater tar fart mot slutet av 2024).

Kreditmarknaden stabiliserades under 2023 och det finns viss férvantan fran marknadens aktérer om en po-
sitiv utveckling 2024 (med saval sjunkande rantor som mer fordelaktiga finansieringsvillkor i stort).

Miljo-/hallbarhetsfragor, och nu aven social hallbarhet, har tagit en naturlig plats pa fastighetsmarknaden. Det
ar aven tydligt pa kreditmarknaden dar aktorer i "framkant” kan erhalla mer férmanliga finansieringsvillkor. De
fysiska klimatriskerna paverkar investerings-/fastighetsmarknaden i allt hégre utstrackning. Klimatrelaterade
risker medfor finansiella risker, som i sin tur paverkar forutsattningarna — och kostnaderna — pa forsakrings-
/kreditmarknaderna.
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Miljécertifiering ar i nyproduktion i praktiken ett "skall-krav”, likasa "narproducerad” energi som solceller. Tren-
den gar mot héllbarhet i ett socialt perspektiv, aven for bostadsfastigheter dar de ekonomiska férdelarna inte
ar lika tydliga (p.g.a. begransningar i hur bruksvardes-/presumtionshyra faststalls).

Bostadsfastigheter har noterat en l&ngsiktigt stark utveckling, sarskilt i storstads-/regionstadsregionerna, men
till féljd av (i huvudsak) stigande kapitalkostnader har det noterats en trend med stigande direktavkastnings-
krav de senaste 18 manaderna. Med stigande direktavkastningskrav foljer sjunkande marknadsvarden, trots
relativt héga hyreshojningar 2023 och 2024 (och forvantan om relativt hog hojning aven till 2025). De lang-
siktiga marknadsforutsattningarna ar starka, men under Q1/Q2 beddéms marknaden som avvaktande med
risk for stigande direktavkastningskrav. For att realisera forsaljningar (som kan vara "tvingande”) ses det som
mest sannolikt att det ar saljarna som maste revidera sin syn pa aktuella direktavkastningskrav, och den
kortsiktiga marknadsutvecklingen.

Kvalitativa kontorsfastigheter utgor fortsatt intressanta investeringar, men det har noterats en polarisering mot
mindre kvalitativa fastigheter. En stor férdel har varit att hyresavtalen ar knutna till KPI vilket "realvarde-sakrar”
investeringen. Det finns en osakerhet kring lokalhyresmarknadens utveckling i lagkonjunktur, likval som hy-
resgasternas okande fokus pa "hybridarbete” och flexibla lokaler/hyresavtal (minskad lokalefterfragan medfor
aven osakerhet pa investeringsmarknaden). Vakans-/hyresrisken har 6kat under 2023, och bedéms 6ka yt-
terligare under 2024. Det kvarstar en tydlig risk for fortsatt stigande direktavkastningskrav i Q1/Q2.

Extern-/livsmedelshandel star relativt starkt i Iagkonjunktur, sarskilt inom etablerade externhandelsomréaden.
For detaljhandeln i stort — och for café/restaurang, hotell och dylika verksamheter vars omsattning traditionellt
minskar i lagkonjunktur — har det noterats stigande direktavkastningskrav och tkande vakans-/hyresrisk un-
der 2023. Den svaga utvecklingen vantas fortsatta i Q1/Q2. Detta sarskilt med hansyn till att manga hyres-
gaster har haft svart att hantera stigande kostnader i kombination med sjunkande omsattning.

Det finns ett investeringsintresse for kvalitativa samhallsfastigheter, men undantaget SBB och en intressant
trend med "aterkop” av offentlig sektor har transaktionsaktivitet varit relativt 1ag. Efterfrdgan pa lokalhyres-
marknaden ar i huvudsak "konjunktur-oberoende”, utan tydliga (kortsiktiga) upp-/nedgangar. Men med sti-
gande kapitalkostnader har noterats stigande direktavkastningskrav 2023 och den politiska risken beddéms
ha okat. Prognosen for Q1/Q2 ar en fortsatt |&g transaktionsaktivitet, med i huvudsak stabila direkt-avkast-
ningskrav. Det finns ett stort behov av nyproduktion och modernisering av befintligt bestand (i syfte att saker-
stalla det langsiktiga lokalbehovet av vard/skola/omsorg), vilket talar for en langsiktigt positiv utveckling.

Logistikfastigheter har under senare ar utgjort ett intressant segment med stark tillvaxt till féljd av e-handelns
utveckling och investerarnas fokus p& moderna fastigheter med langa hyresavtal (vanligen triple-net). Under
2022/2023 har noterats tydligt stigande direktavkastningskrav, men efterfrdgan kvarstar pa kvalitativa fastig-
heter ("strategisk” infrastruktur, langa hyresavtal, solida hyresgaster). Pa projektmarknaden ar det fortsatt en
del "spekulationsprojekt”, d.v.s. projekt som startats utan tecknade hyreskontrakt. Marknaden beddéms i hu-
vudsak som stabil under Q1/Q2, med potential till en positiv utveckling senare under 2024.

Pa projektmarknaden har stigande kapitalkostnader och héga bygg-/exploateringskostnader, i kombination
med en svag marknad for nyproduktion, medfért |ag projektaktivitet (sarskilt pa bostadsmarknaden, trots stort
behov av nyproduktion). Det har noterats en prisjustering pa ramark/byggratter under 2022/2023 (beroende
pa marknads-/objektsspecifika forutsattningar ar projektekonomin pa manga delmarknader i praktiken "nega-
tiv’, och aven pé relativt starka delmarknader har den tidigare starka marknaden tydligt férsvagats). Det finns
fortsatt en stark langsiktig efterfragan pa ramark/byggratter och kvalitativa projektfastigheter inom storstads-
/regionstadsregionerna, men marknaden vantas vara avvaktande under 2024.
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Lokala marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Filipstad avseende hyresfastigheter (321 och 325) ar
mycket 1ag vilket ar vanligt for mindre stader och kommuner inom landsorten. Under den senaste femarspe-
rioden har endast ett fatal lagfarna kop gjorts. Prognosen for det narmaste aret ar fortsatt 1ag aktivitet. Kopare
och séljare har i huvudsak varit lokala aktorer.

For butiks- och kontorsfastigheter i Filipstad bedéms marknadsmassiga hyresnivaer (varmhyra) normalt ligga
i intervallet ca 500 — 1 100 kr/kvm uthyrbar area och den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken beddéms
normalt ligga i intervallet ca 5 — 15 %.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar
Varderingsobjektet har ett, for andamalet, bra lage med narhet till centrala Filipstad och RV63.

Efterfrdgan pa varderingsobjektet bedoms sammantaget som relativt 1dg. Sannolik kdparkategori bedoms
framst vara lokal aktor eller regional aktor.

Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor och mojligheter: Svagheter och hot:
e Flexibel byggnad och flexibla lokaler e  Stor underhallsskuld
e Hyrespotential e 100 % vakant vid varderingstidpunkten
e Bra kommunikationer e Transaktionsfattig delmarknad
e Delmarknad med mediokra marknadshy-
ror

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det bedomda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna 6verlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig séljare i oberoende stallning till varandra, efter sedvanlig mark-
nadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultaten av dessa metoder gors 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 jamférs direkt eller normeras med avseende pé en
eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet férvan-
tas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan har-
ledas fran ortsprismetoden. Kassaflddesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

FA
Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 653 40 Karlstad

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



2024-02-12 Ordernummer: 187 450
Fastigheten Filipstad Véastra Filipstad 1:110

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 férvantningar baseras kalkylen istallet
pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande mark-
nadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.

6. Vardering

Ortsprismetoden

Varderingsobjektet ar behaftat med mycket sarskilda forutsattningar avseende bl.a. skick, standard och va-
kanssituation. For att spegla generella prisnivaer for lokaldominerade hyresfastigheter presenteras dock ett
urval av jamforelseobjekt nedan.

Det har sedan januari 2019 enbart skett ca 20 lagfarna forséljningar av lokaldominerande hyresfastigheter
(typkod 321 och 325) inom Filipstads kommun. P& grund av f& transaktioner i den lokala marknaden har
ortsprisanalysen uttkats till att &ven omfatta fler varmlandskommuner som bedéms ha relativt liknande mark-
nadsférutsattningar som Filipstad.

Det har sedan januari 2019 skett cirka 150 lagfarna forsaljningar av hyresfastigheter inom de valda varm-
landskommunerna. Efter gallring med avseende storlek, lage, vardedr, lokalfordelning, anvandning och up-
penbara eller bedémda interkép aterstar 26 objekt.

Objekten i jamforelsematerialet har salts till priser som varierar mellan ca 3 400 och 15 600 kr/kvm uthyrbar
area med ett medelpris i niva ca 6 800 kr/lkvm uthyrbar area. Medelobjektet i ortsprismaterialet har en uthyrbar
area om ca 730 kvadratmeter.

Fastighet Képedatum Pris Tkr Kr/kvm Virdedr Ombyggn.ar Totalyta Areal Typkod
Kil HALSMO 1:33 2021-10-29 4995 15 609 1978 320 4 705 321
Anvika ARKEN 7 2021-06-01 8750 11 320 1929 773 738 321
Hagfors VAGEN 11 2021-09-28 2 050 10 513 1950 195 941 321
Anika VAKTEN 1 2022-12-29 4800 9877 1929 486 749 321
Sunne TAXERUD 1:14 2022-07-06 6 000 8571 1929 700 27 145 321
Sunne SKAGGEBERG 14:24 2020-07-01 2 700 8 232 1993 1993 328 1277 321
Anika PILEN 10 2022-03-01 3200 8 205 1985 390 544 325
Kil SALDEBRATEN 1:154 2022-07-01 3500 8 102 1988 432 10 042 321
Saffle TRATALJA 4 2020-01-31 3650 6 887 1949 530 711 321
Anika NORRA KLASSBOL 1:156 2021-11-01 2 500 6 887 1967 363 1715 321
Forshaga SKOMAKAREN 10 2020-10-30 2450 6712 1965 365 1091 321
Grums GRONBERG 1:222 2019-08-23 2 300 6 150 1945 374 1585 321
Saffle HYTTAN 4 2021-12-30 10 000 6 105 1985 1638 1746 321
Saffle MERKURIUS 2 2021-03-15 3975 5 606 2007 2014 709 731 321
Saffle ANGEN 14 2022-05-31 5600 5578 1953 2019 1004 2 746 321
Anika FURAN 6 2021-04-01 4500 5474 1939 2002 822 738 321
Forshaga KASTANJEN 27 2023-03-03 2700 5 400 1970 500 1787 325
Torshy BOGRANGEN 1:121 2022-04-01 2100 5290 1984 2017 397 1432 321
Forshaga DEJE 6:3 2021-07-27 2 000 5181 1932 386 1385 321
Saffle HYTTAN 3 2021-12-30 8 000 5057 1981 1582 1067 321
Saffle TRATALJA 3 2020-10-14 2170 4 966 1959 437 862 321
Saffle SMEDJAN 4 2021-12-30 6 500 4 862 1959 1337 1536 321
Hagfors SLAGGAN 3 2021-10-08 7 100 4814 1954 1475 1015 321
Saffle HYTTAN 6 2021-12-30 13 000 4732 1939 2747 2 309 321
Torshy HOLJES 1:117 2022-05-02 775 3875 1929 200 5 360 325
Anvika BRUNSBERG 1:27 2023-01-09 1 300 3412 1950 381 6 481 325
Medel: 4 485 6 824 726 3094
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Direktavkastningarna &r svara att harleda ur ovanstdende material, men bedéms med beaktande av mark-
nadsmassiga parametrar, statistik och erfarenhet relaterat till jamférbara delmarknader i huvudsak variera
mellan 7,0 och 11,0 %.

Det bor dock noteras att ortsprismaterialet ovan avser "fungerande” fastigheter med pagaende verksamhet
samt att majoriteten av forsaljningarna ovan genomférdes under &r med en mer positiv marknadsutveckling
an den vid vardetidpunkten radande.

Tomstéllda publika byggnader

Varderingsobjektet omfattas av mycket sarskilda omstandigheter och inom den lokala delmarknaden finns
inga forsaljningar av direkt jamforbara objekt att relatera till. Mot bakgrund av bristfalligt ortsprismaterial pa
den lokala delmarknaden (utifrAn objektets sarskilda forutsattningar) har ortsprisanalysen utvidgats for att
omfatta objekt med s langt som mojligt jamforbara egenskaper inom ett stérre geografiskt omrade (Mellans-
verige). Nedan redovisas ett urval av objekt (huvudsakligen tomstallda publika fastigheter):

e Fastigheten Karlskrona Fur 1:84 m.fl. inrymmandes Furs Sanatorium saldes under hésten 2021 och
tilltrades under sommaren 2022. Byggnaderna omfattar bedémt ca 16 000 kvm lokalarea som har
statt tom sedan 2017. De har tidigare bl.a. inrymt vardlokaler samt senare aven flyktingboende. Ko-
peskillingen uppgar enligt medierapportering till 25 mkr motsvarande ca 1 560 kr/kvm lokalarea.

e Fastigheten Sunne Asegard 1:218 inrymmandes en tomstélld skola i Mallbacken séldes under vin-
tern 2021 av Sunne kommun. Byggnaderna omfattar ca 900 kvm skollokaler. Byggar 1956. Kope-
skillingen uppgick till 51 000 kronor motsvarande ca 57 kr/kvm lokalarea. Byggnadernas skick be-
déms sammantaget som forhallandevis normailt sett till alder och bruk. Dock relativt omoderna lokaler
sett till dagens krav for objektstypen.

e | oktober 2020 salde Ljungby kommun det f.d. kommunhuset i Lidhult till Amalia Bygg & Fastigheter
AB for 1,2 mkr eller ca 1 260 kr/kvm. Tomstalld byggnation fran 1950-talet, ombyggd pa 1980-talet.
Lokalarea ca 950 kvm.

e  Gotene kommun tog i februari manad 2021 beslut att sélja Vasterbyskolan, tomstélld skola till 6ver-
vagande del byggd pa 1970-talet. Priset var 11,5 mkr eller ca 2 100 kr/kvm. Lokalarea ca 5 500 kvm.

e | Tidaholm har kommunen en dverenskommelse med lokalt byggforetag om férsaljning av fastig-
heten Drott 10 for 1,5 mkr eller ca 1 500 kr/kvm. Tegelbyggnad med ca 1 000 kvadratmeter tom-
stéllda lokaler for f.d. skola.

e | Tibro har kommunen fattat en 6verenskommelse ar 2022 med Olinsgymnasiet om kop av Nybosko-
lan. Overenskommelse &r 15,5 mkr eller ca 2 800 kr/kvm. Tomstalld skolbyggnad med centralt lage.
Lokalarea ca 5 500 kvm.

e | augusti 2022 kopte EMFAB-Emmaboda Fastighetsaktiebolag fastigheten Gullregnet 14 i centrala
Emmaboda. Fastigheten var tomstélld vid képet och inrymmer f.d. banklokaler. Byggnation fran
1970-talet i gott skick. Priset var 2,4 mkr eller cirka 3 000 kr/kvm. Lokalarea ca 800 kvm.

e | augusti 2019 forvarvade Centrumbostader i Skara AB fastigheten Radhuset 11 av Skara kommun.
Fastigheten var ett tomstallt f.d. kommunhus. Kodpeskillingen, 8 250 000 kronor, motsvarar cirka 5
400 kr/kvm. Tomstalld lokalfastighet vid torget i Skara som kopts for att byggas om till Folktandvard
och egna lokaler. Lokalarea ca 1 500 kvm.
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Aldre f d tingshuset som innehéller Skara Skolscen séldes 2017 for 3 100 000 kronor motsvarande
cirka 3 000 kr/kvm. Skara Skolscen avsag att flytta till annan lokal. Lokalarea ca 1 000 kvm.

Ar 2018 forvarvade Skdvde kommun Fastigheten Vaxthuset 20 med f.d. kyrkolokal av Svenska Kyr-
kan. Priset & 500 000 kronor eller cirka 670 kr/kvm. Byggnaden var i ordinart skick invandigt men
behéftat med exceptionellt stora kostnader avseende renovering av fasad. Lokalarea ca 750 kvm.

I december 2016 forvarvade Falkdpings kommun fastigheten Sankt Bernhard 9 av Falkdpings Pas-
torat. Fastigheten &r ett f d forsamlingshem om cirka 2 000 kvadratmeter dar kommunen sjalv avser
bedriva verksamhet. Kommunen ager aven intilliggande fastighet och far genom kopet radighet dver
ett storre sammanhangande omrade. Kopeskillingen, 8 000 000 kronor, motsvarar cirka 4 000
kr/kvm.

Ar 2016 forvarvade ITolv AB fastigheten Nannylund 4, f.d. sanatoriebyggnad "Nannylund” i centrala
Eksjo. Tomstalld lokal i mycket daligt skick. Priset var 400 000 kronor eller cirka 100 kr/kvm. Lokal-
area ca 4 000 kvm.

Ar 2016 forvarvade Forma Framtid i Eksjo AB fastigheterna Nannylund 5-6 bebyggda med f.d. v&rd-
byggnad och badhus i centrala Eksjo. Tomstallda lokaler i daligt skick. Priset var 1 600 000 kronor
eller cirka 500 kr/kvm. Lokalarea ca 3 200 kvm.

| Lidkoping salde Kungsleden ar 2015 fastigheten Tingshuset 1 till ett lokalt fastighetsbolag. Képe-
skillingen for var 8 800 000 kronor motsvarande cirka 5 700 kr/kvm. Lokalarea ca 1 550 kvm.

Lidkoping Valhall 8 saldes ar 2014 av Kungsleden. Kopare var AB Bostader i Lidkoping. Priset var
26,8 mkr eller cirka 4 300 kr/kvm. Lokalarea ca 6 200 kvm.

I Skovde noteras fran 2013 forséljningen av det fd tingshuset for 6 500 000 kronor eller cirka 3 380
kr/kvm. Tegelbyggnaden fran 1938, som var tomstalld vid 6verlatelsen, anvands numera for bostads-
andamal. Lokalarea ca 1 900 kvm.

Tomstalld vardfastighet i Vaggeryd, saldes ar 2013, tegelbyggnad i gott skick, tomstallda ytor med
fint Iage vid &n Lagan, pris 2 000 000 eller 1 800 kr/kvm. Lokalarea ca 1 100 kvm.

Tomstalld fabrikslokal i centrala Lidkdping, belagen i projektomrade "Hamnstaden”. Sald ar 2013 for
3 500 000 kronor eller cirka 300 kr/kvm. Projektfastighet, cirka 12 000 kvm lokaler.

| Skovde séldes ar 2011 Volvo fastigheten Penta 9 till Skévde kommun. Centralt belagen tegelbygg-
nad i tv&d plan som kommunen anpassat till ungdomshus. Priset var 10 400 000 kronor och detta

motsvarar cirka 5 000 kr/kvm. Lokalarea ca 2 100 kvm.

Tingshuset i Mariestad saldes ar 2011 for 3 800 000 kronor eller 1 766 kr/kvm, tomstalld byggnad
uppford ar 1993. Lokalarea ca 2 150 kvm.

Ar 2011 séldes Equmeniakyrkan i Falképing till Falképingshyresbostader. Projektfastighet sald for
2 250 000 kronor eller cirka 2 000 kr/kvm. Lokalarea ca 1 100 kvm.
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e Ar2011 séldes f.d. tingshuset i Falkdping, Yxan 1, séldes for 2 800 000 kronor eller 1 500 kr/kvm.
Lokalarea ca 1 900 kvm.

e Fastigheten Hagfors Rektorn 4 (Asplundsskolan) férvarvades av ElIms Byggnadsfirma i januari 2011
till en kopeskilling om 200 000 kronor. Objektet inrymmer huvudsakligen skollokaler och var till stora
delar vakant vid forvarvstidpunkten. Lokalarean uppgar till ca 5 000 kvm och kopeskillingen motsva-
rar ca 40 kr/kvm uthyrbar area. Byggar 1965.

e 2010 noteras i Mariestad forsaljningen av en aldre skolbyggnad fér 2 000 000 kronor motsvarande
ca 3 600 kr/kvm. Byggnaden bedéms lamplig for ombyggnad for alternativ anvéndning och var vid
kopetidpunkten i behov av underhall. Lokalarea ca 550 kvm.

e Fastigheten Filipstad Lasarettet 2 forvarvades av Backfaran Fastigheter i Filipstad AB i februari 2003
till en kopeskilling om 1 krona. Objektet inrymde beddmt vid forvarvstidpunkten tomstéallda vardloka-
ler. Lokalarean uppgar till ca 2 200 kvadratmeter. Objektet saldes darefter vidare under december
2007 till en kopeskilling om 1 125 000 kronor vilket motsvarar ca 500 kr/kvm uthyrbar area. Byggar
1960. Vid detta tillféalle bedéms att merparten av lokalerna var vakanta.

Resultat
Sammantaget beddms ortsprismaterialet avseende tomstéllda byggnader vara mest relevant for jamforelse.

Jamforelsekopen (tomstallds byggnader) ar salda mellan 1 — 5 700 kr/kvm, vagt medeltal under perioden &r
cirka 1 800 kr/kvm. Priserna varierar beroende pa byggnadernas storlek, lage samt ombyggnads/renove-
ringsbehov.

Det kan konstateras att inga direkt jamférbara objekt aterfinns i ortsprismaterialet. Ortsprismaterialet ar spre-
tigt och avsaknaden av ingdende information avseende jamforelseobjektens tekniska status gor att det ej gar
att dra nagra sékra slutsatser.

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets marknadsforutsatt-
ningar ovan, bedéms véarderingsobjektets varde sammantaget ligga i den nedersta delen av det ovan redovi-
sade prisintervallet.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden indikera ett varde inom intervallet ca 250 — 750 kr/kvm uthyrbar area
motsvarande ett totalt varde om ca 250 000 — 750 000 kronor.

Avkastningsmetod

D& varderingsobjektet vid vardetidpunkten praglas av mycket hoga vakanser, en stor underhallsskuld samt
omfattande moderniseringsbehov mm krévs stora inslag av marknadssimulering vid upprattandet av en
kassaflodeskalkyl dvs att antaganden maste goras avseende hur den mest sannolika képaren skulle resonera
avseende tex vakansscenarion och nodvandiga investeringskostnader mm. vid en férvarvssituation. D& av-
kastningsmetoden under dessa omstandigheter ar férenad med stor osékerhet bor den i detta fall framst ses
som en rimlighetskontroll av ortsprismetoden.

Kalkylperioden
Kalkylperioden I6per pa 10 ar fran och med 2024-02-01.

Inflation

Under kalkylperioden har ett inflationsantagande om 2,0 % anvants.
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Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 653 40 Karlstad @
20 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2024-02-12 Ordernummer: 187 450
Fastigheten Filipstad Véastra Filipstad 1:110

Inflationsantagandet &r baserat pa en samlad bedomning av prognoser fran Riksbanken, Konjunktur-institutet
och de ledande bankerna.

Direktavkastningskrav, kalkylranta och restvarde

Direktavkastningskravet har i den man mojligt bedémts med utgdngspunkt fran pa marknaden genomférda
forséljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmaéssiga parametrar, statistik och erfaren-
het. De i varderingsobjektet ingdende hyreskontrakten/lokalerna har &satts differentierade direktavkastnings-
krav under géllande kontraktstid utifrdn dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till cirka 10,50%

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta &r 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 anvandningsmojligheter.
| praktiken bedoms 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-
doms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt direkt-
avkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har beddmits till cirka 10,50%.

Hyror

Tabellen nedan visar utgaende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. De vakanta ytorna har utifran ett uthyr-
ningsscenario asatts bedomda marknadsmaéssiga hyresnivaer i kalkylen for att spegla ett tankbart scenario
da en ny &gare tar 6ver &gandet och forvaltningen av varderingsobjektet.

Utg&ende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Tkr Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Kr/m2 Kr/plats Kr/m2 Kr/plats
Kontor 0 0 0 0 - 225 900 - 225 900 -
Café / Restaurang 0 0 - 0 0 - 675 900 - 675 900 -
Summa/Medel 0 0 0 0 0 900 900 0 900 900

Hyrorna &r redovisade inklusive varme och 6vriga driftsrelaterade tillagg. Ersattning for fastighetsskatt ar
exkluderad fran hyrorna.

Hyresutvecklingen for lokalerna bedéms folja férvantad inflationsutveckling.
I hyresgastforteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna ar registrerade for moms, utgdende

hyresnivaer, beddmda marknadsmassiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.

Vakanser

Varderingsobjektet &r vid vardetidpunkten helt vakant.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% % % Antal % %
Kontor 250 25 - 0 0 - 250 100 - 100,0%  10,0%
Café / Restaurang 750 75 - 0 0 - 750 100 - 100,0%  10,0%
Summa/Medel 1000 100 0 0 0 0 1000 100 0 100,0%  10,0%

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

Med beaktande av varderingsobjektets egenskaper bedéms risken for langsiktiga vakanser och hyresférluster
som relativt normal till relativt hog. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for lokalerna har i genomsnitt bedémts
till 10,0%.

Avseende befintliga vakanser tillampas ett hyresscenario dar kontorslokalerna hyrs ut frdn och med juli 2024
och 6vriga lokaler fran och med januari 2025 med en bedomd marknadsmassig hyresniva. Vakanstiden be-
doms i kalkylscenariot motsvara en rimlig renoverings- och etableringsperiod vilket aven ar tillampbart i det
fall en kopare skulle vara en egenanvéandare.
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Drift och underhall

De totala drift- och underhallskostnaderna for varderingsobjektet har genom statistik (REPAB, Svefa) och
erfarenhet.

Bedomd langsiktig D&U-kostnad

Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration
Tkr *Kr/m?2 Kr/plats Tkr *Kr/m2  Kr/plats Tkr *Kr/m2  Kr/plats Tkr *Kr/m2  Kr/plats
Kontor 94 375 - 60 240 - 25 100 - 9 35
Café / Restaurang 281 375 - 180 240 - 75 100 - 26 35
Summa/Medel 375 375 240 240 100 100 35 35

* Kostnad/m2 inkluderar ej lokaltyperna G, O3 och S.

Kostnaden for planerat/periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberéakning 6ver varderings-ob-
jektets livslangd.

Drift- och underhallskostnader &r redovisade inklusive varme och évriga driftsrelaterade tillagg.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden beddmts folja forvantad inflationsutveckling.

Investeringar och hyresgastanpassningar

Med anledning av den underhallsskuld som rader, vilka beskrivits ovan, har kostnader om 1 700 000,
500 000 respektive 1 500 000 kronor bedomts som nodvandiga under ar 1, 2 och 3 i kalkylen.

I summorna igar samtliga kostnader som sammanstallts i underhallsplanen som erhallits av uppdragsgivaren
(totalt cirka 2 650 000 kr). Darutéver har cirka 1 000 000 kr (fordelat pa &r 1 och 2 i kalkylen) bedémts utgéra
kostnader for renovering av ytskikt m.m. for att kunna hyra ut och bedriva verksamhet i lokalerna.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har vid den senaste fastighetstaxeringen asatts typkod 829 (specialenhet, kommunikat-
ionsbyggnad). Byggnaden saknar darmed vardear.

UtifrAn antagandet om annat anvandningsomrade i och med ny detaljplan, bedéms varderingsobjektet asat-
tas ett taxeringsvéarde avseende lokaldominerande fastighet, typkod 325. Ett nytt taxeringsvarde har darmed
beréknats schablonmassigt med hjalp av Skatteverkets internettjanst Berakna taxeringsvarde.

Taxeringsvarden (kr)

Markvarde 300 000
Byggnadsvarde 2 339 000
Totalt 2 639 000
Varav lokaler 2 639 000
Totalt 2 639 000

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

Fastighetsskatt utgar darmed totalt for varderingsobjektet under ar 2024 med cirka 26 000 kronor. | scenariot
aterfas for narvarande ingen fastighetsskatt frAn hyresgésterna avseende lokalerna (100% vakant). Langsik-
tigt bedéms denna procentsats uppga till cirka 90% (anpassad till langsiktig vakansgrad/hyresrisk).
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Driftnetto
Initiala och normaliserade intakter och kostnader ger driftnetto enligt nedan.

Driftnetto Initialt Normaliserat
Tkr Kr/m2 Tkr Kr/m2
+ Hyra 900 900 900 900
+ Tillfélliga tillagg och rabatter (netto) 0 0 0 0
- Drift- och underhall -266 266 -375 -375
- Tomtrattsavgald 0 0 0 0
- Fastighetsskatt (bostéader) 0 0 0 0
- Fastighetsskatt (lokaler) -26 -26 -26 -26
+ Fastighetsskatt ater (lokaler) 0 0 23 23
- Vakans -798 798 -88 -88
- Investering /[HGA -1 700 1700 0 0
Driftnetto fore investering/HGA -190 -190 434 434
Driftnetto efter investering/HGA -1 890 -1 890 434 434
Initialt:

Initialt driftnetto &r omraknat till helar utifran det momentana laget.
Normaliserat:

Normaliserat driftnetto ar raknat pd marknadshyra samt langsiktiga parametrar avseende drift- och underhall,
vakans, fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms utifran detta scenario till 505
kr/kvm uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 500 000 kronor (se bilaga 1:1). Sammantaget
indikerar avkastningsmetoden att, det i ortsprismetoden angivna prisintervallet, bedéms rimligt utifran an-
tagna parametrar.

Kanslighetsanalys

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

Variabel Forandring Vardeférandring
Tkr %

Hyra lokaler % 10,0% 700 138,7%
Drift och underhall % 10,0% -342 -67,8%
Inflation %-enheter 1,0% -3 -0,6%

Vakans lokaler %-enheter 5,0% -421 -83,4%
Direktavk. restv. %-enheter 0,5% -68 -13,5%
Direktavkastning %-enheter 0,5% -157 -31,2%
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7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden
Avkastningsmetoden (kontrollmetod)
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cirka 250 000 — 750 000 kronor
cirka 500 000 kronor

I den sammanlagda marknadsvardebedémningen beaktas framst resultatet fran ortsprismetoden.

Marknadsvarde

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

vardetidpunkten 2024-02-12 till:

500 000 kr

Femhundratusen kronor

vilket ger féljande berdknade nyckeltal:

Marknadsvarde / mz2
Marknadsvarde / taxeringsvarde
Bruttokapitalisering, ar 1
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initialt driftnetto

(aktuellt driftnetto / marknadsvérde)
Direktavkastning, initialt driftnetto (beaktat inve
(driftnetto &r 1 / marknadsvarde)
Direktavkastning, marknadsmassigt driftnetto
(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvéarde)

Asatt direktavkastning for restvardeberakning

Karlstad, 2024-02-12

Sofia Eliasson
Fastighetsekonom
av Samhallsbyggarna aukt. fastighetsvarderare

Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 653 40 Karlstad
24 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm

500

0,19

4,9
-55,28%
-378,00%

86,73%

10,50%

Dennis French
Fastighetsekonom
av Samhallsbyggarna aukt. fastighetsvarderare

@m
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Bilagor

Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Bilaga 4

25

Kassaflédesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller
Foton

Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Allmanna villkor for vardeutldtande

Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 653 40 Karlstad
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Fastigheten Filipstad Vastra Filipstad 1:110

KASSAFLODESANALYS Fastighet: Filipstad Vastra Filipstad 1:110

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2024-02-01
Vardear: -

Tax. vérde: 2 639
Typkod: 829

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

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

Viktad direktavkastning ~ 10,50%  10,50%  10,50%  10,50%  1050%  1050%  10,50%  10,50%  10,50%  10,50%  10,50%

Kalkylranta  12,71%  12,71%  12,71%  12,71% 12,71% 12,71% 12,71% 12,71% 12,71% 12,71% 12,71%

Asatt direktavkastning for restvardeberakning 10,50%

Ekonomisk vakans
Bostéader 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Lokaler 88,7% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0%

Garage / P-platser
Totalt 88,7% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0%

Heléar

Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m?, styck) 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra lokaler (+) 900 900 918 936 955 974 994 1014 1034 1054 1076 1097
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans bostéader (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) -798 -798 -92 -94 -96 -97 -99 -101 -103 -105 -108 -110
Hyresrisk/vakans garage mm (-) 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 102 102 826 843 860 877 894 912 930 949 968 987
Drift och underhéall (-) -266 -266 -383 -390 -398 -406 -414 -422 -431 -439 -448 -457
- varav Administration (-) -35 -36 -36 -37 -38 -39 -39 -40 -41 -42 -4
- varav Drift & Lépande UH (-) -131 -245 -250 -255 -260 -265 -270 -276 -281 -287 -25
- varav Periodiskt UH (-) -100 -102 -104 -106 -108 -110 -113 -115 -117 -120 -10
Fastighetsskatt (-) -26 -26 -27 -27 -28 -29 -29 -30 -30 -31 -32 -32
Fastighetsskatt ater (+) 0 24 25 25 26 26 27 27 28 28 29
Tomtrattsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar/HGA -190 -190 441 450 459 468 477 487 497 507 517 527
Investeringar och HGA 1700 -1700 -510 -1561 0 0 0 0 0 0 0 0
- varav Investeringar (-) -1700 -510 -1561 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 -1890 -1890 -69 -1111 459 468 477 487 497 507 517 527
Nuvérde driftnetto -986
Nuvarde restvarde 1490
Marknadsbaserat avkastningsvarde 505

Nyckeltal (resulterande):

Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m2 505

Marknadsbaserat avkastningsvarde / taxeringsvarde 0,19

Bruttokapitalisering, &r 1 49

Direktavkastning, initialt driftnetto -37,65%

Direktavkastning, initialt driftnetto (beaktatinvestering)  -374,59%

Direk 1ing, marknac assigt driftnetto 85,95%

Nyckeltal (3satt):

Asatt direl ing for restvéardeberakning 10,50%
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Ordernummer: 187 450
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Hyresgastforteckning Fastighet: Filipstad Vastra Filipstad 1:110 Bilaga 1:2
Uppsagt for
Hyresgast Lokaltyp Lokalanvandning Area Loptid Utg. total hyra inkl. ev. VEWGEGE Y ED Fastighetsskatt Moms- Ingar avflytt / Egenanvandare Vakanstid efter Bedoémd HG-anpassnhing
driftstillagg *) ater pliktig HG varme **) omférhandling avtalets slut
m2, st From Tkr Kr/m? Index Tkr Kr/m2 Index Tkr Kr/m2 Manader Kr/m?2

Hyreslokal, vakant R Café 750 2025-01-01 0 0 100% 675 900 100% 0] 0 J J - N 0 - -

Hyreslokal vakant K Kontor 250 2024-06-30 0 0 100% 225 900 100% 9] 0 J J - N 0 - -

Summa/Medel 1 000 0 0 900 900 9] 0 0

*) | utgéende hyra ingdr bashyra, eventuell indexupprakning samt driftrelaterade tillagg som véarme, kyla o.d.; **) Med ingdr vérme avses att varme har inkluderats i s&val utgdende hyra som drift- och underhéliskostnader.:

*NOTER:

Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 653 40 Karlstad

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Fastighet: Filipstad Véstra Filipstad 1:110 Bilaga 1:3
Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans

Aktuell  Marknad

% % Antal % %

Kontor 250 25 - 0 0 - 250 100 - 100,0%  10,0%

Café / Restaurang 750 75 - 0 0 - 750 100 100,0%  10,0%

Summa/Medel 1000 100 0 0 0 0 1000 100 0 100,0%  10,0%

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

Utgéende hyra Marknadsmaéssig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m?  Kr/plats Krim?  Kriplats Krim?  Kr/plats
Kontor 0 0 - 0 0 - 225 900 - 225 900 -
Café / Restaurang 0 0 - 0 0 675 900 675 900 -
Summa/Medel 0 0 0 0 0 900 900 0 900 900

Beddmd initial D&U-kostnad

Drift och lopande underhall Periodiskt underhall

Administration

*Kr/m?2 Kr/plats Tkr *Kr/m2 ~ Kr/plats Tkr *Krim? ~ Kr/plats Tkr *Krim2 ~ Kr/plats
Kontor 63 250 - 29 115 - 25 100 - 9 35 -
Café / Restaurang 188 250 - 86 115 - 75 100 - 26 35 -
Summa/Medel 250 250 115 115 100 100 35 35

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

Bedomd langsiktig D&U-kostnad

Drift och lopande underhall Periodiskt underhall

Administration

*Kr/m?2 Kr/plats Tkr *Kr/m2 ~ Kr/plats Tkr *Krim?  Kr/plats Tkr *Krim? ~ Kr/plats
Kontor 94 375 - 60 240 - 25 100 - 9 35 -
Café / Restaurang 281 375 - 180 240 - 75 100 - 26 35 -
Summa/Medel 375 375 240 240 100 100 35 35

* Kostnad/m? inkluderar ej lokaltypermna G, O3 och S.

Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 653 40 Karlstad

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

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
FILIPSTAD VASTRA FILIPSTAD 1:110 2020-01-03 2018-04-10 10:40 2024-01-23

Nyckel: 170232794
UUID: 68882b2f-2f32-65f7-e053-7e44ed8f725f

ADRESS

Jarnvégsgatan 2
682 31 Filipstad
Distrikt: Filipstad

Nr: 213070

LAGE, KARTA

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

1 6619232.5 452726.7

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 1 696 kvm 1 696 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
202100 6297 1/1 1974-09-04 74/1090
Trafikverket

781 89 BORLANGE

Kop: 1949-08-03 Andel: 1/1

Ingen kopeskilling redovisad.

Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 10/10488, Anmarkning Akt: 03/4278

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten &r gravationsfri.

RATTIGHETER

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt

VAG Last Officialservitut 2018-04-03 1782-2017/25.1
UTRYMME Forman Officialservitut 2018-04-03 1782-2017/25.2
PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

detaljplan: Detaljplan for Vastra Filipstad 1:110, Filipstads stationshus géllande 2023-09-18 1782-P2023/4
Laga kraft: 2023-10-12
Genomf. start: 2023-10-13
Genomf. slut: 2033-10-12
Registrerad: 2023-10-27

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
SPECIALENHET, KOMMUNIKATIONSBYGGNAD (829) 2019
738355-0
Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Taxvarde Areal

1696 kvm
Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
202100-6297 1/1 Lagfaren agare / Statliga enheter
Trafikverket Tomtrattsinnehavare
781 89 BORLANGE
ATGARDER
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
avstyckning 2018-04-03 1782-2017/25
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2023-04-06 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller

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

1 Vardeutldtandets omfattning 32 Mot bakarund d f . 31 rd

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

miljomassig belastning.

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

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)

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

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

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

' ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar

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

uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte

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

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

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

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

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

godkannande av varderaren.
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