v
PROPERATE

VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

Virdeutlatande

Kommun Katrineholm

Objekt Granhed 3:67

Vardetidpunkt 2021-09-01

FOretagssate: Foretagssate:

Org. nr: 556107-6968 Org. nr: 556760-5026

Varderingslinstitutet A. Sundqvist AB Varderingsinstitutet Norra AB c/o

Varmbolsvagen 7 Varderingsinstitutet A. Sundqvist AB (
641 52 Katrineholm Varmbolsvagen 7

info@properate.se 641 52 Katrineholm
WwWw.properate.se norra@properate.se P R 0 P E R AT E



mailto:info@properate.se
http://www.properate.se/
mailto:norra@properate.se

PROPERATE

Katrineholm
Granhed 3:67

i 2021-09-01
VARDERINGSINSTITUTET
Innehallsforteckning
L UPPDRAGET ...cttiiie ittt e sitteee e sttt e e sttt e e sttt e e sttt e e e sttt e e e s bbe e e e s nbeeeesnateeesnnneeens 1
1.1 Uppdragsgivare 1
1.2 Syfte 1
1.3 Vérdetidpunkt 1
1.4 Forutsattningar 1
1.5 Andamal 1
2  VARDEBEDOMNING SAMMANFATTNING .....uuuuuuununnnnnnnnnnnnnnnnnnn s 2
2.1 Varderingsobjekt 2
2.2 Allman beskrivning 2
2.3 Ekonomiska forhallanden 2
2.4 Marknadsvarde 3
3 VARDERINGSUNDERLAG .....uuuuuuuutunununnnnnnnnnnnnnnnnnnnnsns s 4
3.1 Sakuppgifter 4
3.2 Besiktning 4
3.3 Miljoaspekter 4
3.4 Latent skatteskuld och moms 4
3.5 Kvalitetssystem 4
3.6 Planforhallanden 5
3.7 Tomt 5
3.8 Byggnadsbeskrivning 5
3.9 Areor, beskrivning och alternativanvandning 7
3.10 Underhallsbehov och investeringar 7
3.11 Servitut, inskrivningar 7
4  VARDERINGSTEORIER OCH -METODER.....ccceiittieeiittieeeeitieeesstneeessnnesessssneessnnsns 8
4.1 Begreppet marknadsvarde 8
4.2 Varderingsmetod 8
5  EKONOMISKA FORHALLANDEN......uuuuuuuuuununnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn s 9
5.1 Kontraktssammanstallining 9
5.2 Areor och hyror 9
5.3 Vakanser och hyresférluster 10
5.4 Drift- och underhall, hyresgastanpassning 10
5.5 Taxeringsvarde 11
5.6 Fastighetsskatt 11
6 MARKNADSVARDEBEDOMNING ....uuuuuuuuuunnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnns 12
6.1 Marknadsanalys 12
6.2 Omradesbeskrivning 13
6.3 Fastighets- och hyresmarknad 13
7 ORTSPRISMETOD ...uuuuuuuueuuuunnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn 14
7.1 Ortsprisanalys 14
7.2 Areametod 14
7.3 Nettokapitaliseringsmetod, direktavkastning 15
7.4 Sammanfattande vardebeddémning ortsprismetod 15
8 AVKASTNINGSMETOD ...uuuuuuuuuunnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn 16
8.1 Forutsattningar och antaganden 16
8.2 Driftnettoprognos 16
8.3 Kalkylrénta 16
8.4 Avkastningsbaserat marknadsvarde 17
9 SAMMANFATTANDE VARDEBEDOMNING ......vtvtieiitieeeesiiieeessiteeeessiteeeessnneeeesnnneas 18
9.1 Bruttokapitaliseringsmetod 18
9.2 Sammanfattande vardebeddmning 18
10 SLUTLIG VARDEBEDOMNING .....ceettttteteeeeeeeeeeeeeeeeseesssssssssssssssssssssssssssssssssssnnes 19



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

Katrineholm
Granhed 3:67
2021-09-01

Bilagor

Bilaga |

Bilaga Il
Bilaga lll
Bilaga IV

Kéanslighetsanalys
Fastighetsdatautdrag
Karta

Fotografier



Katrineholm

PROPERATE Y

VARDERINGSINSTITUTET

UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare

Islamiska Shiasamfunden i Sverige
Att: Haider Ibrahim

Box 690

175 27 Jarfalla

1.2 Syfte

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde. Underlag for varde-
ringen se vidare punkt 3.1. Begreppet marknadsvarde, se vidare punkt 4. Vi utfor alla
uppdrag enligt allmanna villkor for vardeutlatande (se narmare www.properate.se).

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2021-09-01.

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

Beddmda hyror for egenanvandare forutsatts i varderingen och bedéms marknads-
massiga.

1.5 Andamél

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

2.1 Varderingsobjekt

Registerbeteckning Granhed 3:67

Adress Vastra Granhed Granhedsgarden 1-7
Kommun Katrineholm

Omrade Granhed

Upplatelseform Aganderatt

Lagfart Granhedgarden AB

Nybyggnadsar 1955 (enligt taxering)

Vardear 1955

Anvandning Hotell och Konferens (Typkod 322)

2.2 Allmén beskrivning

Varderingsobjektet ar belaget invid sjon Galsjon i Granhed, ca 2,7 mil nordést om cent-
rum. Omgivande bebyggelse utgors av gardar och villor. Fastigheten ar bebyggd med
12 st. byggnader uppforda mellan ca 1930-1990 i bade 1 plan och 1 % plan med kéallare
i 3 st. byggnader. Betongplatta pa mark, torpargrund och kallargrund. Fasad av trapanel
och yttertak av tegel och betongtegel. Fonster, 2-glas och 2+1 glas ISO. Sammanlagd
uthyrningsbar area uppgar till 2 320 kvm inrymmande bl.a. 46 st. gastrum, restaurang-
kok, 2 st. matsalar, konferens. Lokalerna &ar anpassade for hotellverksamhet och far
darav en begransad alternativanvandningsformaga. Visst eftersatt underhall enligt lam-
nade uppgifter innefattande bl.a. forhdjda fukthalter i kallare, fuktskada i kok och brygga
vid bastu. Uppvarmning med elpanna, vattenburen. Tomtarealen uppgar till 33 645 kvm
med asfalterade kor- och gangytor samt stérre gronytor och egen badplats.

2.3 Ekonomiska forhallanden

Hyresintakter uppgar till 1 392 Tkr/ar, motsvarande 600 kr/kvm LOA. Hyran bedéms
marknadsmassig och avser varmhyra inkl. fastighetsskatt. Drift- och underhallskostna-
derna uppskattas till ca 696 Tkr/ar, motsvarande ca 300 kr/kvm och avser l6pande drift
och underhallskostnader samt periodiserat underhall. Fastighetsskatten uppgar till 25
Tkr. Vakansrisken beddms langsiktigt till 5,0% (se avsnitt 5.3) vilket beaktas i driftnetto-
prognosen (8.2). Direktavkastningen beddms till 8,9% inklusive tillagg och justeringar.
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2.4 Marknadsvarde

Marknadsvarde per september 2021
7 500 000 KRONOR
Sjumiljonerfemhundratusenkronor

Beddmt vardeintervall
6 750 tkr - 8 250 tkr

Kr/m2 uthyrbar area: 3233
K/T (Marknadsvarde/Taxeringsvarde): 2,95
Direktavkastning 2021 (totalt kapital)
Mot utgdende driftnetto: 8,0%
Mot beddmt driftnetto: 8,9%

Bruttokapitaliseringsfaktor 2021
Mot marknadsmassig hyra: 5,39
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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 2021-09-01 av Ludvig Bennetoft. Vid besiktningen deltog re-
presentanter fran uppdragsgivaren. Vardebedémningen grundar sig pa fastighetens

standard och skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en enklare okulér syn i ett
urval av lokalerna och &ar inte av saddan karaktar och omfattning att den uppfyller sélja-
rens upplysningsplikt eller kdparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

3.3 Miljoaspekter

Vardebedémningen grundas pa forutsattningen att nuvarande eller annan verksamhet
kan bedrivas utan att alaggas hinder eller begransningar med hanvisning till gallande
miljolagstiftning. Varderingen forutsatter 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 Samhallsbyggarna.
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3.6 Planforhéallanden

Ej planlagt omrade

3.7 Tomt

Tomtareal uppgar till 33 645 kvm. Fastigheten ar ansluten till enskilt vatten och aviopp.
Avlopp via eget reningsverk.

3.8 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar 1930-1990

Undergrund Sand & Morén

Grundlaggnings-

forfarande Betongplatta, torpargrund och kallare
Barande stomme Tra

Taklag Tra

Fasader Trapanel

Fonster 2-glas & 2+1-glas ISO
Dorrar Glas/alu & Tra

Yttertak Betongtegel, tegel
Invandiga

golvbelaggningar Parkett, Plastmatta, Klinker
Invandiga

takbekladnader Undertaksskivor, Malat
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Invandiga

vaggbekladnader

Kodksstandard

Uppvarmning

Hygienutrymmen

Tvattstuga

Ventilation

Anslutning

Ovrigt

Malad vav , Tapet

1 st. Restaurangkok, fullt utrustat. Klinker och kakel. Pentry och
kok. Enligt uppdragsgivare, mindre fuktskada i restaurangkok.

Via Elpanna, Vattenburen. Kompletterad med LVP

Normal standard. 1 st. spa-avdelning med bubbelbad, &ngbastu
och massagerum.

Golv: Plastmatta, Klinker Vagg: Kakel, Malat

| Restaurang/konferensyggnad. 3 TM, 1 TT
Golv: Betong Vagg: Malat

FTX, mekanisk franluft, sjalvdrag

Eget VA, Avlopp ansluten till eget reningsverk

Asfalterade kor och gangyotr.
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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.

Restaurang/Konferens — byggar 1930-40 i 1 ¥ plan med kéllare. 450 kvm
Hotellet - byggar 1990 i 1 plan med 15 st. rum, spa-avdelning,

storre allrum & panoramafdnster mot sjon. 750 kvm
Sjosala - byggar 1990 i 1 plan med 11 st. rum och altan ut mot sjon 270 kvm
Hagen — byggar 1990 i plan med 14 st. rum, matsal och mindre kok 650 kvm
Stenstugan — byggar ca 1930-40 i 1 ¥ plan med kallare. 6 st. rum

och garage i kallare. 200 kvm
Summa uthyrningsbar LOA: 2 320 kvm

Fastigheten ar aven bebyggd med 1 st. aldre, mindre trabyggnad kallad kiosken,

1 st. torp uppford i 1 % plan fordelat pa 3 rok med renoveringsbehov samt 1 st. bastu
med omkladning och brygga belagen invid sjon.

| fastighetens sydostra del aterfinns @ven 3 st. ekonomibyggnader som nyttjas till férrad
och snickeri. Visst eftersatt underhall.

3.10 Underhallsbehov och investeringar

Visst eftersatt underhall enligt lamnade uppgifter innefattande bl.a. forhojda fukthalter i
kallare, fuktskada i kok, brygga vid bastu samt visst utvandigt underhall. | 6vrigt be-
doms byggnationen vara i normalt skick saval ut- som invandigt utifrdn byggar. Nagra
kostnader utdver avsattning for sedvanligt periodiskt underhall bedoms inte som nod-
vandigt de narmaste aren.

3.11 Servitut, inskrivningar
Nagon sarskild servitutsutredning har inte utforts.

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 déar marknadsvardebedémning 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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5 EKONOMISKA FORHALLANDEN

5.1 Kontraktssammanstallning

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

Egenanvandare Hotell & konferens 2320

Uthyrbara areatyper

= Hotell & konferens

5.2 Areor och hyror

Nedan visas en sammanstéalining av areorna, kontrakterade och bedémda marknads-
massiga hyror. Hyrorna avser varmhyra inkl. fastighetsskatt. Moms tillkommer for verk-
samheter som ar momspliktiga. Yttre samt tekniskt I6pande underhall bekostas av fas-

tighetséagaren.
Hotell & konferens 2320 1392
Summal/snitt 2 320 0 0 1392 600
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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 I6pande som avsattning for periodiskt under-
hall utiamnade 6ver tiden. Driftkostnaderna ar 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 696 tkr/ar och bedéms folja inflat-

ionstakten.

Hotell & konferens 2 320 0 0 696 300 200
Summa/snitt 2 320 0] 0] 696 300

Fordelning beddomd DoU [tkr]

= Hotell & konferens

10
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5.5 Taxeringsvarde

Taxeringsvarden redovisas i nedanstaende tabell.

Typkod 322
Vardear 1955

Bostader [tkr] Lokaler [tkr] Industri [tkr] EXeIEUdI]
Byggnad 0 1881 0
0 661

Taxeringsvarde
Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad

5.6 Fastighetsskatt

Den totala fastighetsskatten som beddms komma att belasta fastigheten redovisas i

nedanstaende tabell.

Areatyp 2021 2022 2023 2024
Lokaler
Fastighetsskattesats [%] 1,0 1,0 1,0 1,0
Upprakning av taxeringsvarde [%] 1,0 1,0 1,0 1,0
Beddmd utvtaxeringsvarde [tkr] 2542 2567 2593 2619
Fastighetsskatt [tkr] 25 25 26 26
Summa fastighetsskatt [tkr] 25 25 26 26

2025

1,0
1,0

2645
26

26

11
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MARKNADSVARDEBEDOMNING

6.1 Marknadsanalys

Varldshandeln har sedan 2020 praglats av osakerhet efter flera &r med god tillvaxt.
Denna osakerhet kan direkt relateras till det Coronavirus som spridits 6ver hela varlden.
Virussjukdomens snabba spridning med dramatiskt 6kade behov av intensivvard for all-
varligt insjuknande, har latt till kraftfulla atgarder och restriktioner varlden over for att
forsoka begransa spridningen. Det handlar bland annat om restriktioner pa resor, trans-
porter och sammankomster. Dessa atgarder har fatt betydande konsekvenser for den
ekonomiska utvecklingen med sarskilt kdnnbara stérningar inom flyg-, hotell- och rese-
branscherna. Under Q1 ar 2021 har vaccinering av befolkningen inletts och situationen
spas forbattras framover.

Varldens borser har haft historiska ras men har aterhamtat sig under Q1 2021 och ligger
nu pa en hog niva. Enligt Riksbanken har uppgangen i BNP det tredje kvartalet 2020 var
betydligt stdrre &n vantat i flera lander, inte minst i Europa. Den politiska férandringen i
USA forvantas medfora positiv utveckling for varldshandeln och europeisk exportmark-
nad.

Den ekonomiska utvecklingen i Sverige fortfarande ar paverkad av pandemin avseende
konjunktur och inbromsning pa arbetsmarknaden. Riksbanken uttrycker, i sin penning-
politiska rapport fran april 2021, att den 6kade smittspridningen och de skéarpta restrikt-
ionerna innebar en fortsatt nedgang i svensk ekonomi. | ett forsok att nd malsattningen
om en inflation om 2 % har Riksbanken tidigare beslutat att utéka och férlanga varde-
papperskop med upp till 700 miljarder kronor fram till december 2021 och behalla repo-
rantan pa 0%. | mars 2021 har inflationen (KPIF) legat pa 1,9 %. Riksbankens mal om 2
% ligger kvar langsiktigt.

Effekten av Coronapandemin pa den svenska fastighetsmarknaden har varierat bero-
ende pa fastighetstyp. Efterfragan pa den privata bostadsmarknaden och flerbostadshus
har okat under &r 2020. Utvecklingen under ar 2021 har startat starkt. En minskad efter-
fragan av vissa typer av lokaler kommer sannolikt att dversattas till fallande hyror vilket i
sin tur leder till forandrade marknadsvéarden.

Hur mycket, och om, hyrorna kommer att falla far framtiden utvisa men om Corona krisen
och en recession borjar skorda offer i form av foretagskonkurser paverkas fastighetssek-
torn. Fallande hyror och dyrare finansiering &r ingen Onskesituation for fastighets-
branschen.

Fastighetsmarknaden for kommersiella fastigheter har utvecklats mycket starkt de sen-
aste aren och transaktionsvolymen for helaret 2020 hamnade p& 188 miljarder kronor
vilket &ar en historiskt hog niva. Den fortsatt 6kande E-handeln medfor en stor osakerhet

12



Katrineholm

PROPERATE Y

VARDERINGSINSTITUTET

gallande efterfrdgan péa vissa typer av butikslokaler och kopcentra. Samtidigt som lo-
gistik-/lager- och industrifastigheter med flexibla anvandningsomraden och i bra lagen
bedtms ha en fortsatt god forutsattning for utveckling.

Behovet av fler Samhallsfastigheter sdsom vardanlaggningar och skolor bedéms kvarsta
och tendensen med langre hyreskontrakt medfor att efterfrdgan pa dessa typer av fas-
tigheter bedoms vara fortsatt god under ar 2021.

Under 2021 har bostadspriserna okat jamfort med ar 2020, dock finns lokala variationer.
Trots den svagare konjunkturen bedoéms framtida priser pa bostadsmarknaden vara sti-
gande mot bakgrund av radande bostadsbrist samtidigt som rantorna forvantas fortsatt
laga.

6.2 Omradesbeskrivning

Katrineholms kommun ligger i S6dermanlands Ian och befolkningstillvéxten har under
de senaste aren varit relativ konstant och staden har narmare 35 000 invanare. Katri-
neholm ligger efter stdra och vastra stambanan, mindre &n 1 timmes resa fran Stock-
holm. Férutom centralorten finns sju tatorter i kommunen: Bie, Bjorkvik, Forssj6, Skold-
inge, Strangsjo, Valla och Julita/Askoping. Bade Norrkdpings flygplats och Stock-
holm/Skavsta ligger ca 5 mil fran staden. Katrineholms logistikcentrum &r den stérsta
satsningen i kommunens historia och dven pa Lovasens handelsomrade har det skett
satsningar innebéarande fler nya féretag och butiker. Den storsta arbetsgivaren ar kom-
munen med nastan 4 000 anstallda. Det finns ca 2 800 privata foretag varav de storsta
ar Kronfagel, SKF Mekan, och Finja Prefab. Katrineholms sportcentrum ar en av Sveri-
ges storsta anlaggningar. Riksvagarna 52, 55, 56 och 57 moéts har och flera stérre sta-
der ligger inte langt fran Katrineholm bl.a. Orebro, Nykoping, Norrképing och
Eskilstuna.

6.3 Fastighets- och hyresmarknad

Fastighetsmarknaden for Hotell- och restaurangfastigheter i Katrineholms kommun be-
doms svagt stigande de senaste manaderna. Det har skett fa forsaljningar och efterfra-
gan beddms svagt stigande med ett begrénsat utbud.

Hyran for hotell- och restauranglokaler belagna likt varderingsobjektet bedéms ligga i
intervallet 500 till 750 kr per kvm, medel pa 650 kr per kvm och utgor varmhyra inklu-
sive fastighetsskatt.

Direktavkastningen for Hotell- och restaurangfastigheter bedéms ligga i intervallet 8,0 till
9,7 % och medel pa 8,5 % med en langsiktig vakansniva mellan 5-7 %.

13
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ORTSPRISMETOD

Ortsprismetoden baseras pa forsaljningar av likartade fastigheter, sa kallade jamforelse-
objekt. Fastigheterna ar mycket sallan helt jamfoérbara 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 fastigheter som salts i regionen och dess forsalj-
ningspris och nyckeltal. For att finna jamforbara objekt som salts har sokningar gjorts i
Sodermanland under perioden 2018-01-01 och framat. Materialet omfattar fastigheter
med typkod 322 samt en kdpeskilling som 6verstiger taxeringsvardet. Sokningen gene-
rerade 13 st. forsaljningar efter gallring. Materialet har ett medelvarde pa 11 430 kr/kvm.

Medeltalet for K/T ligger pa 3,93.

Antal Kopeskilling Overlatel- Area Area Area Area Kopeskilling/ Areal Typ- K/T- Varde-

fgh  Datum Fastighetsbeteckning Kommun (KSEK) seform (m?) BOA LOA ind. area (SEK/m? (m? kod Varde ar
2 dec-20 HALLSTASTUGAN 1:10 (+) Eskilstuna 9 784 Lagfart 3222 1903 1319 3036 12 242 322+ 1,21 1985
1 nov-20 KUNGSHAGEN 1:15 Nyképing 13 000 Lagfart 717 117 600 18 131 488 322 3,07 2008
2 okt-20 TULLAREN 4 (+) Trosa 16 500 Lagfart 908 908 18 171 1104 322 9,84 1930
1 sep-20 ENGEL 1 Strangnds 1900 Lagfart 290 290 6 551 1238 322 1,98 1978
1 apr-20 SLOTTSVAKTEN 2 Nyképing 6 000 Lagfart 349 349 17 191 1143 322 3,05 1929
1 apr-19 GRANKOTTEN 7 Eskilstuna 3 150 Lagfart 172 172 18 313 1283 322 5,27 1950
1 feb-19 AKERS-SKAGGESTA 5:1 Stréngnas 7 100 Lagfart 1034 267 767 6 866 23 145 322 2,84 1929
1 feb-19 KILA-VRETA 6:5 Nyképing 9 600 Lagfart 957 957 10 031 59 850 322+ 4,10 1980
1 okt-18 ASEN 4:2 Katrineholm 1 000 Lagfart 180 180 5 555 2721 322 2,30 1972
1 sep-18 HOTELLET 3 Ving8ker 4 000 Lagfart 877 150 727 4561 1910 322 1,55 1961
1 jul-18 SANKT GORAN 4 Stréngnas 25 228 Lagfart 2832 2832 8 908 1505 322 1,85 1964
1 maj-18 BADERSKAN 1 Strangnds 4 400 Tomtréatt 345 75 270 12 753 629 322 2,83 1973
1 apr-18 SKOLDINGE-RAMSTA 1:150 Katrineholm 10 000 Lagfart 540 40 500 18 518 11 347 322 11,24 1930

Medel: 11430 3,93

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.

Delvérde
Areatyp Area[m?] [ki/m? | [tkr]
Hotell & konferens 2320 3200 7424
Summa/snitt 2 320 3200 7424
Areametoden 7424
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7.3 Nettokapitaliseringsmetod, direktavkastning

Metoden avser en oversiktlig beddomning med hénsyn till risk och potential och berék-
nar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto vid full uthyrning. Driftnettot be-
raknas utifran bedomda marknadsmassiga hyror, samt bedémda drift- och underhalls-
kostnader.

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

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

Bedoémd Bedomd Fgh- Netto- Delvard

marknadshyra DoUh skatt Beddmtdriftnetto  kap. e

Areatyp [tkr] | [kr/m?] [tkr] [tkr] [tkr] | [kr/m?] [%6] [tkr]
Hotell & konferens 1392 600 696 25 671 289 8,5 7 889

Summa/snitt 1392 600 696 25 671 289 8,5 7 889
Nettokapitaliseringsmetoder 7 889

7.4 Sammanfattande vardebeddmning ortsprismetod

Mot bakgrund av varderingsobjektets driftnetto och geografiska lage bedéms flera av
referensobjekten som likvardiga.

Varderingsobjektets driftnetto, standard samt geografiska lage medfor att varderings-
objektet beddms ligga under medel for ortsprismaterialet med motsvarande 8,5 %
nettokapitalisering.

Vid en sammanvagd beddmning av varderingsobjektets lage, hyresniva, skick och
standard s& bedomer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten enligt ortsprismet-
oden uppgar till motsvarande 3 300 kr/lkvm LOA och 3,01 K/T. For tillagg och juste-
ringar se Sammanfattande vardebeddémning (9.2).

Varderingsmodell [tkr]
Areametod 7 424
Nettokapitaliseringsmetod
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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 bedoms langsiktigt till 2,0 % under kalkylperioden. Utvecklingen
for drift- och underhallskostnader beddms folja inflationen.

8.2 Diriftnettoprognos

AR1 AR2 AR3 AR4 ARS

I Utveckling[%] _ _ __ _ __ 12 man

Drift- och underhallsutveckling 1,5 1,5 1,7 2,0 2,0
Hyresutveckling 1,5 1,5 1,7 2,0 2,0
Vakans- o hyresforlustgrad (Vid full uthyrning) 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0

Intékter och kostnader [tkr]

Hyra 1392 1413 1434 1458 1488
Vakans- och hyresforlust 70 71 72 73 74
Drift och underhall 696 706 718 733 747
Fastighetsskatt 25 25 26 26 26
Tomtrattsavgald 0 0 0 0 0
Akut underhall 0 0 0 0 0

Tillagg 6wriga intakter 0 0 0 0 0
Driftnetto 601 610 618 627 640

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, hyresintakt, vakans-
risk, omflyttningstakt, framtidsforutsattningar m.m. Kalkylrantan kan sagas utgora ett in-
flations anpassat direktavkastningskrav. For detta objekt har kalkylrantan beddmts till
mellan 8,5 och 10,5 %.
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8.4 Avkastningsbaserat marknadsvarde

AR1 AR2 AR3 AR4 AR5

Inflation [%] 15 15 17 2,0 2,0
Kalkylranta

Nominellt [%] 10,0 10,0 10,2 10,5 10,5
Nettokapitalisering for restvaberékn [%] 8,5

Driftnetto [tkr]

Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning

Nuvéarde av driftnetton 2333
Nuvéarde av restvarde vid kalkylperiodens slut 4716
Avkastningsbaserat marknadsvéarde 7 048
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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 7 424
Nettokapitaliseringsmetod 7 889

Sammanvagt varde ortsprismetoden 7 657
Justeringar
Tillagg hyra p-plats:
Tillagg mark:
Avdrag medelvakans:

Omreglering avtomtrattsavgald

o O O O o

Renovering
Beddmt varde ortsprismetoden, efter justeringar 7 657
Beddmt varde avkastningsmetoden 7 048

Varderingsobjektets standard tillsammans med dess driftnetto, storlek och geografiska
lage avspeglas i jamférelse med ortsprismaterialet.

| 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 10 %.

Vid en sammanvagd bedémning av varderingsobjektets lage, hyresniva, aktuell vakans-
grad, skick och standard sa bedomer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten
uppgar till motsvarande 7 500 000 Kr och med ett vardeintervall mellan 6 750 000 Kr och
8 250 000 Kr.

18



Katrineholm

P R 0 P E R AT E Granhed 3:67

i 2021-09-01
VARDERINGSINSTITUTET

10 SLUTLIG VARDEBEDOMNING
Forutsattningar

Vardebedtmningen galler under de forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta
utlatande.

Observera att marknadsvardet avser motsvara det genomsnittsvarde som skulle uppnas
vid ett stort antal upprepade forsaljningar av fastigheten pa den allmanna fastighets-
marknaden. Vid en enskild forséljning daremot, kan priset hamna oOver eller under det
bedomda marknadsvardet, beroende pa de speciella forhallanden som rader vid just
denna forsaljning.

Nyckeltal
Kr/m2 uthyrbar area: 3233
K/T (Marknadsvarde/Taxeringsvarde): 2,95
Direktavkastning 2021 (totalt kapital)
Mot utgdende driftnetto: 8,0%
Mot bedémt driftnetto: 8,9%

Bruttokapitaliseringsfaktor 2021

Mot marknadsmassig hyra: 5,39

Katrineholm 2021-09-13
Varderingsinstitutet A. Sundqvist AB

/

i, 1/ g -r._ - e 7.
Ludvig Bennetoft
Master i Ekonomi / Agronom

e

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

e T

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 -440 Tkr. Om drifts- och underhallskostnaderna dkar med
20 kr/kvm férandras vardet med -6,9%, medan om vakansgraden 6kar med 2% kom-

mer vardet att fordandras med -267 Tkr vilket motsvarar -3,8%.

Alt varde Diff Tkr Diff %

1 6841 -207 -2,9%
1 6 609 -440 -6,2%
20 7631 583 8,3%
20 6 563 -486 -6,9%
2 6782 -267 -3,8%

Kanslighetsanalys

7800 7631
7600
7400
7200 7048
7000
6800
6600
6400
6200
6000

6782

Marknadsvarde [tkr]
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038 Allman+Taxering 2021-08-23

Senaste andringen i allmanna delen
2014-11-10

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2018-09-04

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2021-08-20

BILAGA |l FASTIGHETSDATAUTDRAG
Fastighet

Beteckning UUID:

Katrineholm 07422233-b2b2-6aaa-e053-
Granhed 3:67 7e44ed8f9ec9

Nyckel: L3an- och kommunkod
040183468 0483

Distrikt Distriktskod

Floda 212050

Socken: Floda

Adress

Adress

Vastra Granhed Granhedsgarden 1-7, 2, 6
641 97 Katrineholm

Perstorp
Vastra Granhed Granhedsgarden 4
641 97 Katrineholm

Lage, karta

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

1 6553592.1 580484.5

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal
Totalt 3 3645 kvm 33645 kvm

1 33645 kvm 3 3645 kvm
Lagfart

Agare Andel
556981-2620 1/1

Granhedsgarden AB

C/O Aslan Ali
Sangspelsgatan 3
422 41 Hisings Backa

Stor fastighetskarta j

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt

D-2015-

2015-05-21 00208724:1
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Agare Andel Inskrivningsdag Akt

Kop (aven transportkop): 2014-11-11
Kopeskilling: 11.000.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anmarkning: Beviljad d-2015-00363119:1

Rattigheter
Andamal Rattsforhdllande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Kraftledning Last Ledningsratt 0482-01/7.1 Akt

Anmarkningar: Ytterligare kartblad: 09698, 09688, 09697, 10607, 10606,
10617, 10608

Bildningsatgard: Ledningsatgard

Beskrivning: Ratt att bibehalla, underhalla och férnya elektrisk
starkstromsledning

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad (322)
745283-4

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxeringsvarde

. o . N darav darav
Taxeringsar Taxeringsvarde

byggnadsvarde markvarde

2019 2.542.000 SEK 1.881.000 SEK ggiOOO

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556981-2620

Granhedsgarden

AB

C/O Adminkoll 1/1 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

Importgatan 10
422 46 Hisings
Backa

Varderingsenhet lokalmark 301231923.


https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaAkt.seam?akt=0482-01/7
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Riktvardeomrade
0483004

Taxeringsvarde
556.000 SEK

Byggratt ovan
mark
1 589 kvm

Riktvarde byggratt
350 SEK/kvm

Varderingsenhet lokalmark 301231915.

Riktvardeomrade
0483004

Taxeringsvarde
105.000 SEK

Byggratt ovan
mark
302 kvm

Riktvarde byggratt
350 SEK/kvm

Vaérderingsenhet lokaler 301231914.

Taxeringsvarde
685.000 SEK

Lokalyta
251 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
263.000 SEK/ar Nej

Vardear
1955

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar

1955

Varderingsenhet lokaler 301231920.

Taxeringsvarde
1.196.000 SEK

Lokalyta
1324 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
459.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardedr

1955 1955
Atgird

Fastighetsrattsliga dtgarder Datum Akt
Avstyckning 2014-11-10 0483-14/49 Akt

Ursprung
Katrineholm Granhed 3:31
Ajourférande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Norrtalje
Telefon: 0771-63 63 63


https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaAkt.seam?akt=0483-14/49
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Kiosken, Bastun, Torpet
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