Slottstradgarden
Vasteras

Till medlemmarna i BRF Slottstrédgarden i Vasteras,
kreditinstitut som banker, méklare och presumtiva nya medlemmar

Styrelsen har tagit fram en vardering av hela fastigheten vid Slottsstigen 1.
Varderingen omfattar samtliga lagenheter, gemensamhetsutrymmen, tomt etc.
Varderingsinstitutet har varderat de fem husen varav tva flyglar/annex som
nybyggdes i samband med totalrenoveringen 2002.

| Arsredovisningen stér att anskaffningsvardet var drygt 43 miljoner och varderingen
med marknadsvardet 2017 med denna vardering ar satt till 72 miljoner kr. Om fem ar
beraknas vardet stigit till ca 79 miljoner kr.

Boarean ar 2313 kvm fordelat pa 22 lagenheter. Utslaget per kvadratmeter ar vardet
saledes 31 128 kr per kvadratmeter. Senaste forsaljningarna av bostadsratter har
varit i intervallet 32-35.000 kronor per kvadratmeter. Nar varderingsinstitutet gjort en
sammanvagd bedomning av nyproducerade bostadshus i ett attraktivt Iage och
hyresniva i naromradet beddmer man att marknadsvardet vid varderingstidpunkten
bor ligga pa ca 31 200 kr/kvm BOA.

Varderingen, trots att den ar forsiktigt stalld, ar ett kvitto pa att kvadratmeterpriset i
dag ligger ratt for bostadsratterna. Avgifterna till féreningsmedlemmarna ar sankta till
ratt niva (se nedan) och framférallt har rantorna pa lanen drastiskt sankts.

| vardet finns dessutom en tomtareal om 6 867 kvm belagen mitt i stan och ar helt
inhagnad. Till huset hor 24 parkeringsplatser. | fastigheten finns forutom stora
gemensamhetslokaler, tvattstuga med nya maskiner, cykelrum, gastrum, férrad,
telerum (fiberkabel med bredband och kabelTV), fjarrvarmecentral och fristdende sophus.

De lan bostadsrattsféreningen har i skrivande stund ar 15 283 209 kr i bunden ranta
lite dver 1 procent, samt ett rorligt lan om 3 miljoner med ungefar samma rantesats.
Tillsammans 18 283 209 kronor vilket motsvarar 25 procents belaning pa hela
fastigheten. Samtidigt skall sagas att inga storre investeringar eller reparationer finns
planlagda — allt ar i en mycket hég standard och underhall.

Ekonomin i féreningen ar mycket god — god likviditet och bra kassaflode. Trots
anlaggandet av nya uteplatser, gangar, ommalning av fonster etc. har avgiften sankts
tillsammans 20 procent under tva omgangar de senaste aren (april 2014 och januari
2017). Taxeringsvardet ar satt till 33 487 000 kronor. Det finns pantbrev uttagna om
22,4 miljoner (Ian om ca 18,3 miljoner kronor) varfor lan snabbt kan lyftas om nagot
oforutsett skulle intraffa (storre investering). Varje medlem har egen balkong eller har
egen disponerad uteplats/er forutom de uteplatser som finns nyanlagda.

Styrelsen i april 2017
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2

UPPDRAGET

2.1 Uppdragsgivare
Brf Slottstradgarden
c/o Rolf Person /ordf
Slottsstigen 1

722 11 Vasteras

2.2 Uppdrag

Uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde. Underlag for varderingen se
vidare punkt 4.1. Begreppet marknadsvarde, se vidare punkt 5.

2.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2017-03-17

2.4 Andamal

Marknadsvardebeddmningen skall enligt uppdragsgivaren anvandas for internt
bruk.
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3

VARDEBEDOMNING SAMMANFATTNING

3.1 Varderingsobjekt

Registerbeteckning Slottstradgarden 4
Adress Slottsstigen 1, Vasteras
Kommun Vasteras

Omréade Stallhagen
Upplételseform Aganderitt

Lagfart BRF Slottstradgarden
Nybyggnadsar 1857, 2002

Vérdear 2002

Anvéndning Bostader

3.2 Allmén beskrivning

Varderingsobjektet ar det fore detta fangelset i Vasteras och idag inrymmer bygg-
naderna bostader, bostadsrattslagenheter. Fastigheten har ett vackert lage pa en
hojd med utsikt 6ver Malaren. Narhet till centrum och ca 600 m till Vasteras Cen-
tralstation. Omgivande bebyggelse utgérs av flerbostadshus, kontorsfastigheter
samt gronomraden.

Objektet utgdrs av huvudbyggnaden samt 4 st. annex. Huvudbyggnaden ar ur-
sprungligen uppférd 1857 i 3 plan pa hel kéllare samt vindslagenheter, stomme av
valvat tegel och tra. Annex A och B ar uppférda 1857 pa torpargrund i 1 plan. Annex
C och D ar uppférda 2002 pa gjuten betongplatta i 2 plan, trastomme. Putsad fasad
under yttertak av plat.

Sammanlagd BOA uppgar till 2 313 kvm férdelat pa 22 st. lagenheter. Kallaren in-
rymmer férrad, gastrum, snickarbod samt samlingsrum/festlokal. Standarden i la-
genheterna bedéms som god.

Uppvarmning via fjarrvarme. Mekanisk ventilation. Fiber finns indraget.

Tomtarealen uppgar till 6 867 kvm. Hela fastigheten ar inhdgnad. Stor grasmatta
med frukttrad, nyanlagda uteplatser.

3.3 Ekonomiska forhallanden

Beddmda marknadsmassiga hyresintakter uppgar till ca 3 700 Tkr/ar motsvarande
1 600 kr/kvm. Hyran avser varmhyra. Drift- och underhallskostnader bedéms uppga
till ca 810 Tkr/ar motsvarande 350 kr/kvm, kostnaderna avser I6pande och perio-



Viarderin gslnstitutet Visteras, Slottstradgarden 4
. 2017-03-17
A. Sundqvist AB

Eskilstuna Katrineholm Nykaping Visterds Orebro

diskt underhall. Fastighetsskatten utgar med 49 Tkr/ar. Vakansrisken bedéms som

lag men uppskattas till 1 % Over kalkylperioden. Direktavkastningen bedéms uppga
till 3,9 %.

3.4 Marknadsvarde

Marknadsvarde per mars 2017

72 000 000 KRONOR

Sjuttiotvamiljonerkronor

Bedomt véirdeintervall
70 000 tkr - 74 000 tkr

Nyckeltal
Kr/m?2 uthyrbar area: 31128
KIT: 2,2
Direktavkastning 2017 (totalt kapital)
Mot utgaende driftnetto: 3,9%
Mot bedémt driftnetto: 3,9%
Bruttokapitaliseringsfaktor 2017
Mot utgaende hyra: 19,5
Mot marknadsmassig hyra: 19,5
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VARDERINGSUNDERLAG

4.1 Sakuppgifter

Vardebeddémningen grundar sig pa foljande material och uppgifter:
o Fastighetsdatautdrag

e Taxeringsuppgifter

¢ Detaljplaneuppgifter

¢ Situationsplan

e Planritningar

e Marknadshyror

e Ortsprismaterial

¢ Information Id&mnad av uppdragsgivaren

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

4.2 Besiktning

Fastigheten besiktigades 2017-03-01 av Emma Akesson. Vid besiktningen deltog
Jan Rejdnell, Lennart Sjéstrand samt Gunnar Berg. Vardebedémningen grundar sig
pa fastighetens standard och skick vid besiktningen.

Besiktningen ar inte av sadan karaktar och omfattning att den uppfyller saljarens
upplysningsplikt eller kdparens undersékningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

4.3 Miljoaspekter

Vardebeddmningen grundas pa forutsattningen att nuvarande eller annan verksam-
het kan bedrivas utan att alaggas hinder eller begransningar med hanvisning till gal-
lande miljélagstiftning. Varderingen férutsatter att inga miljéskulder i mark eller
byggnad férekommer.

4.4 Latent skatteskuld och moms

Vid varderingen har inte eventuella latenta skatteskulder eller momsfragor beaktats.

4.5 Kvalitetssystem

Enligt Varderingsinstitutets kvalitetssystem, kontrolleras varje dokument som pro-
duceras inom foretaget av en fastighetsvarderare auktoriserad av Samhallsbyggar-
na.
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4.6 Planforhallanden
Detaljplan: Slottstradgarden 4 2000-04-25

4.7 Tomt

Tomtareal uppgar till 6 867 m?>. Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och

avlopp.

4.8 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar

Undergrund

Grundlaggnings-

forfarande:

Grundmurar

Kallarbjalklag

Mellanbjalklag

Vindsbjalklag

Taklag

Barande stomme over kallare

Fasader

Fonster

1857, 2002

Troligen berg

Kallare

Natursten, tegel

Valvat tegel

Tra, valvat tegel

Tra

Tra

Tra, valvat tegel

Putsad fasad. Frostskador reparerade -15.

3-glas, specialbestallda fonster till samtliga

Vaningar. Ommalade -15/-16.
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Dorrar

Yttertak

Invandiga golv-

belaggningar

Invandiga

takbekladnader

Invandiga

vaggbekladnader

Koksstandard

Uppvarmning

Hygienutrymmen

Tvattstuga

Ventilation

Anslutning

Ovrigt

Tra

Plat, nymalat -13

Parkett, klinker

Skivor

Tapet, malat

Varierande fran -02 och framéat. God standard.

Kyl, frys, spishall, DM, mikro.

Fjarrvarme, installerat -02

Dusch och badkar i vissa, handfat och wc.
Golv: Klinker. Vagg: Kakel. Vissa badrum har

golvvarme

God standard. Golvklinker, putsade vaggar.
2TM, nya-15,1TT, ny-13, 1 TS.

Mekanisk

Allmanna nat

Ledlampor i gemensamma utrymmen med
automatisk tandning.
Brandslackare i varje plan.

Hjartstartare.



Viarderin gslnstitutet Visteras, Slottstradgarden 4

A. Sundqvist AB

2017-03-17

Eskilstuna Katrineholm Nykaping Visterds Orebro

Hiss installerad -02.

Eldstader i annex och pa vaning 2, 3 och vind
Annex B hade tidigare radonproblem, men ar
nu atgardat med installerad radonflakt -13.
Stambyte -02.

Balkonger installerade -02.

4.9 Areor, beskrivning och alternativanvandning

OBS! Nedanstaende areauppgifter baseras pa uppgifter lamnade av uppdragsgiva-

ren. Ytorna har ej kontrollmatts och bér darfor ej ligga till grund for férsaljning av

fastigheten.

Bostadslagenheterna har en medellagenhetsyta av ca 105 kvm. Se hyresforteck-

ning.

22 Igh fordelade enligt nedan:

Annex A 1st 2rok
Annex B 1st 3 rok
Annex C 2st 3/4 rok
AnnexD 2 st 3/4 rok

Huvudbyggnad:

1 st 6 rok
4 st 4 rok
9 st 3 rok
2 st 2 rok

Summa uthyrningsbar BOA:

57,2 kvm
76,3 kvm
240,1 kvm
240,1 kvm

165,8 kvm
474,1 kvm
947,1 kvm
112,3 kvm

2 313 kvm

24 st. p-platser

4.10 Underhallsbehov och investeringar

Fastigheten ar i normailt till gott skick saval ut- som invandigt. Nagra kostnader ut-

over avsattning for sedvanligt periodiskt underhall bedéms inte som nédvandigt de

narmaste aren.
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4.11 Servitut, inskrivningar

Enligt bilagt fastighetsdatautdrag belastas fastigheten av ett servitut avseende eldis-
tribution samt 2 st. belastande ledningsratter avseende vatten, avlopp, dagvatten
samt fjarrvarmeledning. Nagon sarskild servitutsutredning har inte utforts.

| fastigheten finns 3 st. pantbrev uttagna till ett sammanlagt belopp av 22 400 000
kr. Nagon sarskild pantbrevsutredning har inte utforts.
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VARDERINGSTEORIER OCH -METODER

5.1 Begreppet marknadsvarde

"Med marknadsvérde avses sannolikt pris vid en tankt férséljning pa en fri och ép-
pen marknad. Férséljiningen férutséatts ske vid vérdetidpunkten efter att fastigheten
varit utbjuden till férséljning pa ett for fastigheten sedvanligt sétt under en normal
marknadsféringstid.”

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

5.2 Varderingsmetod

Varderingen genomférs med ortsprismetod dar marknadsvardebedémning utférs
med ledning av betalda priser for likartade fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt.
Fastigheterna ar mycket sallan helt jamforbara varfér normering till vardebarande
faktor maste ske. | detta utlatande har normering skett dels till area och dels till
driftnetto. Normering till driftnetto benamns ofta nettokapitaliseringsmetod.

Som komplement till vardeuppskattningen enligt ortsprismetoden gors aven en av-

kastningsbaserad marknadsvardebedémning. Som underlag till denna ligger nuvar-
det, dels av respektive ars driftnetto och dels av frigjort eget kapital vid kalkylperio-

dens utgang,

Arliga driftnetton under perioden och restvardet diskonteras till vardetidpunkten med
en kalkylranta motsvarande marknadens krav pa avkastning for den aktuella fastig-
hetstypen. | kalkylrantan ingar en riskfri realranta, kompensation for inflationsfor-
vantningar samt ett risktillagg for bl.a. fastighetstyp och geografiskt lage.
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EKONOMISKA FORHALLANDEN

6.1 Kontraktssammanstallning

Nedan redovisas en sammanstalining pa gallande hyresavtal. Betraffande hyresin-
takter och dvriga kontraktsvillkor, se 6.2 nedan.

Hyresgaést Areatyp Uthyrbar Kontrak- Uppség- For- Inde  Tillagg for
area [m?] terat/vakant  ningstid ldngni x[%] moms utgar
tom ng [ia/nej]
Boende Bostader 2313 jun-17 3 man Oar 100 nej
Summa/snitt 2313

6.2 Areor och hyror

Nedan visas en sammanstallning av areorna och kontrakterade marknadsmassiga
hyror. Hyrorna avser varmhyra inklusive fastighetsskatt. Moms tillkommer for verk-
samheter som ar momspliktiga. Yttre I6pande underhall bekostas av fastighetsaga-
ren.

Areatyp Uthyrbar area Utgaende hyra 2017 Marknadsméssig hyra
[m?] [tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?]

Bostéder 2313 3701 1600 3701 1600

'Summa/snitt 2313 3701 1600 3701 1600 |

6.3 Vakanser och hyresforluster

Med tanke pa fastighetens lage och lokalernas utformning bedéms risken for lang-
siktiga vakanser och hyresforluster som laga. For att beakta risken for hyresforlus-
ter vid omflyttningar har vakansen for hela fastigheten antagits till 1 % i avkast-
ningskalkylen.

6.4 Drift- och underhall, hyresgéastanpassning

Nedan redovisas beddémda drift- och underhallskostnader som belastar fastighets-
agarna. Underhallskostnader avser saval I6pande som avsattning for periodiskt un-
derhall 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, underhallsinsat-
ser och anvandning. Med beaktande av fastighetens skick, standard, installations-
tathet och anvandningsomrade antas D&U kostnaderna initialt ligga pa ca 810 000
kr/ar och 6verstiga inflationstakten med 1 %.

10
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Areatyp Area[m?  Faktisk DoU-kostnad Beddmd DoU-kostnad
[tkr] / [kr/m?] [tkr] / [kr/m?]
Bostader 2313 810 350 810 350
'Summa/snitt 2313 810 350 810 350 |

6.5 Taxeringsvérde

Fastighetstaxering ager rum i form av allman fastighetstaxering, férenklad fastig-
hetstaxering och sarskild fastighetstaxering. Allman fastighetstaxering gors vart
sjatte ar for varje typ av fastigheter. Mitt emellan de allmanna fastighetstaxeringarna
gors en férenklad fastighetstaxering. Vid ny-, om- eller tillbyggnad gors sarskild fas-
tighetstaxering, savida det inte samma ar ska goras allman fastighetstaxering for
den aktuella typen av fastigheter. Taxeringsvarden redovisas i nedanstaende tabell.

Typkod: 320
Vardear: 2002
\ Bostider [tkr] Totalt [tkr]|
Byggnad 24 559 24 559
Mark 8 928 8 928
‘Taxeringsvirde 33 487 33 487]

Typkod 320 avser hyreshusenhet, huvudsakligen bostader.

6.6 Fastighetsskatt

OBS! Fastighetsskatten har reducerats i driftnettoprognosen under punkt 8.2. Fas-

tighetsskatt tas ut pa smahus, hyreshus, lokaler och industrifastigheter. Skattesat-
sen fér bostadsdelen av hyreshus ar 0,3 procent eller 1 315 kr/lagenhet. Fastig-
hetsskatten beraknas pa fastighetens taxeringsvarde. Taxeringsvardet bestams sa
att det i princip ska motsvara 75 procent av fastighetens marknadsvarde. Den totala
fastighetsskatten som bedéms komma att belasta fastigheten redovisas i nedansta-
ende tabell. Observera att fastighetsskatten forsta aret kan avse del av aret.

|Areatyp 2017 2018 2019 2020 2021
Bostéder
Fastighetsskattesats [%)] 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
Upprakning av taxeringsvarde [%] 0,0 0,0 1,0 1,0 2,0
Beddmd utv taxeringsvarde [tkr] 33 487 33 487 33487 33822 34160
Fastighetsskatt [tkr] 84 100 100 101 102
Lokaler
Fastighetsskattesats [%)] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Upprakning av taxeringsvarde [%)] 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Beddmd utv taxeringsvarde [tkr] 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt [tkr] 0 0 0 0 0
Industri
Fastighetsskattesats [%)] 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
Upprakning av taxeringsvérde [%] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Beddmt taxeringsvarde [tkr] 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt [tkr] 0 0 0 0 0
|Summa fastighetsskatt [tkr] 84 100 100 101 102]

11
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MARKNADSVARDEBEDOMNING

7.1 Marknadsanalys

Tillvaxten inom EU ar fortfarande relativt svag och olika syn pa EUs roll praglar de-
batten efter Brexitomrdstningen.

Osakerheten om konsekvenserna av Storbritanniens uttrade ur EU &r markant och
paverkar aktiekurser och valutor. Valet av Donald Trump som ny president har ska-
pat stor osakerhet om frihandel, politisk stabilitet och sakerhetspolitik bland annat.

Tillvaxten i Tyskland ar mattlig. Utvecklingen i Tyskland ar betydelsefull for svensk
exportindustri

Situationen pa Penning- och Valutamarknaden ar ett annat osakerhetsmoment.

Konjunkturen pa hemmamarknaden bars till stor del av den privata konsumtionen
medan investeringar inom industrin ar relativt laga.

Den svenska kronan har fallit betydligt mot framférallt US-dollar och Euron. Aktie-
marknaden har sett betydande svangningar under 2016. Fastighetsbolagen har i de
flesta fall haft en god utveckling under det senaste aret.

For att fa en rejal forbattring pa aktiemarknaden kravs att féretagsvinsterna stiger
markant och att investeringarna darmed kan 6ka och osadkerheten minska.
Den svaga kronan bor forbattra situationen for de svenska exportféretagen. Efter

Riksbankens senaste besked ligger reporantan kvar pa - 0,50 %, en situation som
vi aldrig upplevt i modern tid och inte vet konsekvenserna av annu.

Enligt senaste besked fran Sveriges Riksbank och ECB ligger rantan kvar pa sam-
ma ranteniva som under tidigare period och férvantas forbli 1ag aven under 2017
och kanske annu langre. Nuvarande stodatgarder/obligationer férvantas fortga un-
der perioden.

Utvecklingen i USA har varit relativt god. Arbetsldsheten ar pa retratt, huspriserna
har stigit och byggandet 6kar. Omvarldskonjunkturen ar dock svag vilket drabbar

den amerikanska exportindustrin. Det finns en osakerhet vilken politik avseende till
exempel frihandelsavtal, NATO mm som kommer att féras efter arets presidentval.

Den ekonomiska tillvaxten i Sverige bedéms fortfarande vara relativt god.
Arbetslosheten beddms dock ligga kvar pa samma niva som tidigare under 2016.

En konjunkturforbattring skulle 6ka efterfragan pa lokaler och darmed ge en positiv
effekt pa fastighetsmarknaden.

Behovet av fler bostader ar stort.
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| Sverige har hyresnivaerna vid nytecknade kontrakt varierat beroende pa lokaltyp
och geografisk marknad men beddms for narvarande ligga relativt stilla.

Priserna for valbelagna bostadsfastigheter bedéms stiga nagot aven i mer sekunda-
ra omraden.

Logistik-/lager- och industrifastigheter med flexibla anvandningsomraden och bra
lagen beddms ha goda forutsattningar men dessa paverkas av industrins utveck-
ling.

Betraffande kontorsfastigheter och butikslokaler bedémer vi marknaden nagot av-
vaktande med viss vardedkning i goda lagen i storstaderna och de expansiva regi-
onstaderna.

Direktavkastningen for fastigheter med mer sekundara lagen bedéms sjunka nar
tillvaxten dkar och finansieringsmaéjligheterna fér dessa férbattras.

Vi kan se en 6kad efterfragan av specialfastigheter sasom vardanlaggningar och
skolor. Anledningen kan bero pa god efterfragan och en relativt hog betalningsfér-
maga sarskilt for vardanlaggningar.

Den forsaljningsstatistik som finns fran de ganska fa fastighetsaffarer som genom-
forts under senare tid ger en ganska oklar bild och den laga omsattningen pa vissa
orter medfér darfor en viss osakerhet vid anvandning av ortsprismetoden.

7.2 Ortsbeskrivning

Vasteras kommun ligger i Vastmanlands lan och har ca 134 000 invanare. Kommu-
nen ar Sveriges sjatte folkrikaste och centralorten Vasteras ar den femte storsta i
Sverige. Med sitt 1age i Malardalen har staden blivit en stor regionhandelstad och
fler av de stora livsmedelskedjorna har sina lagercentraler har. Det finns ca 3 700
registrerade aktiebolag och nagra av de stora ar ABB, ICA, Lansférsakringar, Ma-
larenergi och Force technology Sweden AB. | staden finns flertal industriomraden
som klassas som a-lagen. Brandthovda industriomrade ligger i anslutning till Halla
shopping och Tunbytorp handels- och industriomrade belaget langs vag 56 norr om
staden klassas bada som A-lage inom segmentet industrifastigheter. Inom omradet
finns flertal bilhandlare, bilprovning och diverse byggféretag. Hacksta industrimora-
de beddms ocksa ha ett A-lage for lager- och logistikfastigheter. ICA har sitt huvud-
lager i omradet. Med nya Vasternleden kommer Hacksta pa sikt kunna vaxa ytterli-
gare. Vidare har aven Backby Park utvecklats och har flertal kdnda varumarken och
det finns ett stort utbud av olika féretag. Vad det galler handelsfastigheter ar det
framst Erikslunds képcentrum vaster om staden som har det attraktivaste laget och
Halla shopping sydost om staden har avmattats sedan IKEA flyttat till Erikslund.
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7.3 Fastighets- och hyresmarknad

Efterfragan pa bostader i Vasteras ar stor i takt med regionens befolkningstillvaxt.
Utbudet av flerbostadsfastigheter ar lagt medan efterfragan ar hég. Det finns ett
stort behov av nyproduktion och denna har ocksa 6kat under de senaste aren. Be-
hovet uppskattas till upp emot 700 bostader per ar under de narmaste aren.

Vakansen ar lag och prisnivan for bostader har 6kat markant.

Hyresnivan for nyare bostader i Vasteras A/B-lage beddms i medeltal ligga pa ca
1300 kr/kvm med noteringar upp till 1650 kr/kvm. Direktavkastningen bedéms varie-
ra mellan 4,0 - 5,5 % for de inre delarna.

Noteringarna varierar naturligtvis med vardear, lage, boendestandard och allman
underhallsstandard.

7.4 Ortsprismetod

| var ortsprisanalys ser vi pa liknande fastigheter som salts i regionen och dess for-
saljningspris och nyckeltal. For att finna jamférbara objekt som salts har sékningar
gjorts i Vasteras kommun under perioden 2015-01-01 och framat. Materialet omfat-
tar fastigheter med typkod 320 samt en kopeskilling som éverstiger taxeringsvardet.
Sokningen genererade 21 st. forsaljningar. Materialet har ett medelvarde pa ca
16 600 kr’/kvm. Medelvarde K/T uppgar till 1,93.

Datum Fastighetsbeteckning Adress Koépe- Area Kr/kvm Areal Typ- Vérde-
skilling (m?) (m?) kod ar
(KSEK)
2017-jan SENAPEN 3 Fullerévagen 25 5230 234 22 350 542 320 2,00 1937
2016-nov GRASTENEN 6 Drottninggatan 1A 5 250 325 16 153 1339 321 1,49 1934
2016-okt URMAKAREN 4 Apotekargatan 6 6 800 190 35 789 709 320 3,47 1933
2016-sep URMAKAREN 5 Apotekargatan 8 5720 544 10 514 1195 321 1,33 1938
2016-sep LILJEBAGGEN 5 Ekevéagen 7 3 950 241 16 390 1363 320 1,71 1955
2016-jun PONTUS 9 Gjutargatan 26A 9 500 332 28 614 930 321 4,10 1949
2016-maj KRUTKALLAREN 5 Krutkallarvagen 4 5 500 570 9 649 946 320 1,24 1929
2016-apr VASTERAS 1:17 Papegojvégen 5A 6 000 328 18 292 1 000 320 1,65 1999
2016-apr VASTERAS 1:45 Larlingsgatan 14 4 500 222 20 270 806 320 3,15 1934
2016-apr RUBANKEN 8 Runebergsgatan 7 4 400 352 12 500 1023 320 1,36 1956
2015-dec RAVEN 13 Tunbyvagen 36A 8 500 616 13 798 1533 320 1,89 1986
2015-nov SLOTTSTRADGARDEN 3 Claréusgatan 10 15 851 1140 13 904 12 480 320 1,00 1929
2015-nov RAGNHILD 20 Kopingsvagen 29 3 000 297 10 101 742 320 1,28 1932
2015-okt RATTIKAN 7 Frihetsvagen 20 4 625 270 17 129 892 320 2,73 1938
2015-okt VASTERAS 1:99 Krukmakargatan 1 6 650 456 14 583 1010 320 1,36 1940
2015-jun EINAR 1 Didriksgatan 4 3750 213 17 605 952 321 2,47 1929
2015-jun VASTERAS 1:102 Krukmakargatan 7 4 900 232 21 120 1 044 320 2,07 1939
2015-jun JORUND 13 Domkyrkoesplanaden 1A 132 000 11 512 11 466 3952 321 1,52 1958
2015-apr KONRAD 11 Kopparbergsvagen 16 32 000 2 949 10 851 1280 321 1,45 1972
2015-apr TRADDRAGAREN 20 Malmabergsgatan 58 4 500 316 14 240 1 248 320 1,51 1929
2015-feb LAKAREN 124 Pldtslagargatan 3 3 850 276 13 949 852 320 1,80 1952
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Vi kan konstatera att bostadsfastigheter med ett vardear nyare an 2000 inte har for-

salts i nagon stérre omfattning de senaste aren i Vasteras kommun. Foér att finna

jamforbara objekt som salts har vi darfér sdkningar gjorts i hela Sverige under peri-

oden 2014-01-01 och framat. Materialet omfattar flerbostadsfastigheter med ett

varde ar 2010 eller senare. S6kningen genererade 9 st. forsaljningar efter viss gall-

ring. Materialet har ett medelvarde pa 32 488 kr/kvm och priserna varierar mellan ca
21 100 — 63 700 kr’kvm. Medelvarde K/T ligger pa 2,58.

Fastighetsbeteck- Datum Kommun BOA Krkv Areal T- K/T  Var-
ning m (m2) ko dear
d
MOLLE 14:14 2015-aug Héganas 735 41455 1146 320 7,51 2013
TJORVEN 1 2015-nov  Malmé 2430 26344 5644 320 2,03 2013
KORVETTEN 8 2016-maj  Nykdping 2784 33764 4101 320 3,22 2012
BAUTASTENEN 4 2016-maj  Lund 1516 21148 4467 320 1,44 2012
VISBY SVALORTEN 5 2016-mar  Gotland 223 20852 913 320 1,15 2012
KANTARELLEN 7 2014-jul Liding® 471 63694 2404 320 2,92 2012
SANDGARD 2 2014-apr Umed 622 21864 1272 320 1,52 2010
TJORVEN 2 2015-dec Malmé 2430 26344 6393 320 2,03 2013
TANKESPRAKET 10 2015-feb Stockholm 472 36 927 689 320 1,44 2010

Vid en sammanvagd beddmning av nyproducerade bostadshus i ett attraktivt lage

och hyresniva bedomer vi att marknadsvardet vid varderingstidpunkten bor ligga pa

ca 31 200 kr/kvm BOA.

7.5 Areametoden

Med viss ledning av noterade kdp och marknadsmassig berakning av avkastnings-

varde, den allmanna fastighetsprisutvecklingen under perioden och mot bakgrund

av varderingsobjektets forutsattningar och egenskaper bedéms objektet ha en var-

deniva enligt nedan uppdelat pa nedanstaende areor.

\Areatyp Area [m?] Delvérde [kr/m2] / [tkr] \
Bostéader 2313 30 500 70 547
Summar/snitt 2313 30 500 70 547
\Bedémt marknadsvarde areametod: 70 547
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7.6 Nettokapitaliseringsmetod, direktavkastning

Metoden beraknar en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto vid full uthyr-
ning. Driftnettot berdknas utifran bedomda marknadsmassiga hyror, samt bedémda
drift- och underhallskostnader.

Kapitaliseringen sker med ett bedomt marknadsmassigt direktavkastningskrav i
mojligaste man baserat pa direktavkastning vid genomférda férsaljningar (ortspris-
analys).

Direktavkastningskravet kan teoretiskt uttryckas som totalt marknadsmassigt av-
kastningskrav minus forvantad langsiktig vardeférandring

| det fall antal férséljningar ar otillrackliga uppskattas ett marknadsmassigt direktav-
kastningskrav baserat pa fastighetens geografiska lage, lokaltyp, alternativanvand-
ning, kontraktsvillkor, hyresintakt, vakansrisk, omflyttningstakt, framtidsforutsatt-
ningar m.m.

Metoden motsvarar den oversiktliga bedomning som en potentiell kdpare skulle
gora med hansyn till risk och potential.

Areatyp Bedémd Bedémd Fgh- Beddmt driftnetto Netto- Del-
marknadshyra DoUh [tkr] skatt [tkr)/[kr/m?] kap. [%] virde

[tkr}/[kr/m?] [tkr] [tkr]

Bostader 3701 1600 810 49 2842 1229 39 72878
Summa/snitt: 3701 1600 810 49 2842 1229 39 72878

7.7 Sammanfattande vardebedémning

Varde areametod [tkr]: 70 547
Varde nettokapitaliseringsmetod [tkr]: 72 878
Beddmt varde fore justeringar [tkr]: 71712
Justering 0

Garage och P-platser, tillagg: 31 tkrx 5 0
Rantebidrag [tkr]: 0
Icke marknadsmassig hyra [tkr]: 0
Omreglering av tomtrattsavgald [tkr]: 0
Renovering: 0
Vérde efter justeringar [tkr]: 71712
Avrundning [tkr]: 0
Beddmt marknadsvérde ortsprismetod [tkr]: 71712
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KASSAFLODESKALKYL

8.1 Férutsattningar och antaganden

Forutom marknadsvardebedémningen visas har nedan en konsekvensanalys samt

darefter en avkastningsbaserad marknadsvardebedomning. Till grund for analysen
ligger en prognos Over framtida in- och utbetalningar. Tabellen visar in- och utbetal-
ningar fore skatt, (hyror, drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt) som férvan-
tas infalla under en 5-arsperiod. Prognosen avser att ge en bild av kommande be-
talningsfléden och likviditet.

Hyresutvecklingen beddms enligt nedan. Inflationen bedéms till mellan 0,5 - 2,0 %
under kalkylperioden. Utvecklingen for drift- och underhallskostnader bedéms med

0,5 - 2 % over inflationen.

8.2 Driftnettoprognos

Slutet av ar 2017 2018 2019 2020 2021
(=10 manader)

Drift- och underhallsutveckling [%)] 1,5 2,0 2,0 3,0 3,0
Hyresutveckling [%] 1,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Vakans- o hyresforlustgrad [%)] 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
(Vid full uthyrning)

+ Hyra [tkr] 3084 3775 3850 3927 4006
- Vakans- och hyresforlust [tkr] 31 38 39 39 40
- Drift och underhall [tkr] 675 826 842 868 894
- Fastighetsskatt [tkr] 84 100 100 101 102
- Korrigering fastighetsskatt [tkr] -35 -51 -51 -52 -53
- Akut underhall [tkr] 0 0 0 0 0
=Driftnetto [tkr] 2330 2862 2920 2971 3023
(Driftnetto [kr/m?]) (1007) (1237) (1262) (1285)  (1307)
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8.3 Kalkylrédnta

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa totalavkastning och kan séagas besta
av riskfri realranta, kompensation fér inflation samt riskfaktor varierande med fas-

tighetens geografiska lage, lokaltyp, alternativanvandning, kontraktsvillkor, hyresin-
takt, vakansrisk, omflyttningstakt, framtidsférutsattningar m.m. Kalkylrantan kan sa-

gas utgora ett inflationsanpassat direktavkastningskrav. For detta objekt har kalkyl-
rantan bedomts till 4,4 % ar 2017, 4,9 % ar 2018 — 2019, sedan till 5,9 % ar 2020 —

2021.

8.4 Avkastningsbaserad marknadsvardebeddmning

Slutet av ar 2017 2018 2019 2020 2021
Inflation [%] 0,5 1,0 1,0 2,0 2,0
Kalkylranta

- Nominellt [%] 4.4 49 49 59 59
Nettokapitalisering for restvaberakn [%] 39
Driftnetto [tkr] 2330 2862 2920 2971 3023
Nuvérde driftnetton 12 263 12711 10 889 8421 5825 3023
+ Beddémt marknadsvarde [tkr] 71712 78 878
- Lan [tkr] 0 0 0 0 0 0
= Eget kapital [tkr] 71712 78 878
Nuvarde ek (sista aret) 61 664 63 916 67 048 70 334 74 483 78 878
Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning [tkr]
+ Nuvarde av driftnetton 12 263
+ Nuvarde av eget kapital vid kalkylperiodens slut 61 664
+ Lan vid kalkylperiodens borjan 0
= Avkastningsbaserat marknadsvérde 73 926
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SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Férutsattningar

Vardebedémningen galler under de férutsattningar och villkor som ar preciserade i
detta utlatande.

Marknadsvarde per mars 2017

72 000 000 KRONOR

Sjuttiotvamiljonerkronor

Bedomt véardeintervall
70 000 tkr - 74 000 tkr

Observera att marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle uppnas
vid ett stort antal upprepade férsaljningar av fastigheten pa den allmanna fastig-
hetsmarknaden. Vid en enskild forsaljning daremot, kan priset hamna 6ver eller un-

der det beddmda marknadsvardet, beroende pa de speciella forhallanden som ra-
der vid just denna forsaljning.

Nyckeltal
Kr/m?2 uthyrbar area: 31128
KIT: 2,2
Direktavkastning 2017 (totalt kapital)
Mot utgaende driftnetto: 3,9%
Mot bedémt driftnetto: 3,9%
Bruttokapitaliseringsfaktor 2017
Mot utgaende hyra: 19,5
Mot marknadsmassig hyra: 19,5

Vasteras 2017-03-17

Vﬁrggiringsl'ﬁgii'tmet A. Sundqvist AB
>‘/ / i"“’.y o A‘/’_\ . .'/7“",‘
” EmmaAkesson/ =

Fastighetsekonom

(

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA | KANSLIGHETSANALYS

Avkastningskalkylen har kanslighetstestats med valda enheter enligt nedanstaende tabel-
ler. Det bér betonas att avkastningskalkylen endast utgdér en av bedémningsmetoderna i

utlatandet.
Kiinslighet
Avkastningsviirde 73 926 kkr
Test +/- Alt va Diff kkr Diff %
Inflation, % 1,0 78 195 4 366 5,9%
Kalkyllan, ranta, % 2,0 73 829
Ranta eget kap, %
Direktavkastnkrav, % 1,0 52 953 -20 875 -28,3%
Hyra, kr/m2 50 76 814 2985 4,0%
D o u, kr/m2 50 70 688 -3 141 -4,3%
Vakans, % 10,0 64 031 -9798 -13,3%
Max 78 195 4 366 5,9%
Min -20 875 -28,3%

Intervall 78 195 34,2%
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BILAGA |l FASTIGHETSDATAUTDRAG

Fastighet

Beteckning Senaste dndringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
Vasteras Slottstradgarden allmédnna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
4 1997-01-10 2014-08-18 2017-02-13
Nyckel:

190113722

Distrikt Distriktskod

Vasteras Domkyrkodistrikt 214026

Observera
Pagaende drenden

Status Arende
Lantmateriférrattning pagar 12 5202
Adress

Adress

Slottsstigen 1, 1A-D
722 11 Vasteras

Lage, karta

Omrade N (SWEREF99TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta

1 6608338.5 587149.2 VASTERAS Hogupplést fastighetskarta g
Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Darav vattenareal

Totalt 6 867 kvm 6 867 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

769605-2260 1/1 2002-10-14 17224

Brf Slottstradgarden

C/0O Leif Hoffsten
Slottsstigen 1
722 11 Vasteras

K6p (dven transportkodp): 2002-08-30
Koépeskilling: 45.911.330 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar
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Totalt antal inteckningar: 3

Totalt belopp: 22.400.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 2.100.000 SEK 1999-03-19 2049
2 5.900.000 SEK 2001-03-13 3045A

Anmarkning:
Utbyte 14/10748

3 14.400.000 SEK 2001-03-13 3045B

Anmaérkning:
Utbyte 14/10748

Rattigheter
Andamal Rattsférhallande Réattighetstyp Rattighetsbeteckning
Eldistribution Last Officialservitut 1980K-1997/2.1
Bildningsatgard: Fastighetsreglering
Vatten,avlopp och Last Ledningsratt 1980K-1997/2.2
dagvatten
Bildningsatgard: Ledningsatgard
Fjarrvarmeledning Last Ledningsratt 1980K-1997/2.3

Bildningsatgard: Ledningsatgard
Planer, bestimmelser och fornlamningar

Planer Datum Akt

Detaljplan: Slottstradgarden 4 2000-04-25 1980K-P2000/87
Laga kraft: 2000-05-31
Genomf. start: 2000-06-01
Genomf. slut: 2005-05-31

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, bostader (320)
243582-7 Uppgiftsar  Taxeringsar

Utgor taxeringsenhet och
. . 2016 2016
omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde déarav darav markvarde
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byggnadsvar
de
19.800.000
26.400.000 SEK 6.600.000 SEK
SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

769605-2260

Bostadsrattsforeningen

C/O Leif Hoffsten 1/1 Bostadsrattsforening Lagfart eller Tomtratt
Slottsstigen 1

722 11 Vasteras

Varderingsenhet bostadsmark

098205400.

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
6.600.000 SEK 1980042

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
2120 kvm 3.200 SEK/kvm

Varderingsenhet bostader 098203400.

Taxeringsvarde Bostadsyta

19.800.000 SEK 1696 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
2.365.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1857 2002 2002

Taxeringsenhet
Smahusenhet, bebyggd (220)
245089-7 Uppgiftsar  Taxeringsar

Utgor taxeringsenhet och 2016 2015
omfattar del av registerfastighet.

Taxeringsvarde ddrav ddrav markvarde
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byggnadsvar
de
1.137.000 SEK 555.000 SEK  582.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
769605-2260
Bostadsrattsforeningen
C/O Leif Hoffsten 1/1 Bostadsrattsforening Preliminér (vilande)

Slottsstigen 1
722 11 Vasteras

Varderingsenhet smahusmark 098206400.

Taxeringsvarde
582.000 SEK

Tomtareal
200 kvm

Fastighetsrattsliga forhallanden
Ej avstyckningsbar

Riktvirdeomrade
1980057

Strand

Vatten o avlopp

(Inte strand eller strandnara) mer &n  Kommunalt vatten aret om

150 m

Antal lika
1

Varderingsenhet smahusbyggnad 098207400.

Bebyggelsetyp
Friliggande

Bostadsyta
58 kvm

Nybyggnadsar
1850

Under Byggnad
Nej

Taxeringsenhet

Taxeringsvarde
555.000 SEK

Biutrymmesyta
0 kvm

Tillbyggnadsar

Antal lika
1

Kommunalt avlopp

Total standardpodng
28

Vardeyta
58 kvm

Virdear
2002
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Smahusenhet, bebyggd (220)
245090-7 Uppgiftsar  Taxeringsar

Utgor taxeringsenhet och 2016 2015
omfattar del av registerfastighet.

Taxeringsvarde ddrav darav markvarde
byggnadsvar
de
1.288.000 SEK 706.000 SEK  582.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

769605-2260
Bostadsrattsforeningen

C/O Leif Hoffsten 1/1 Bostadsrattsférening Preliminar (vilande)
Slottsstigen 1
722 11 Vasteras
Viarderingsenhet smahusmark 098208400.
Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
582.000 SEK 1980057
Strand Vatten o avlopp
Tomtareal .. . .
200 k (Inte strand eller strandnéra) mer an  Kommunalt vatten aret om
vm
150 m Kommunalt avlopp
Antal lika
1

Fastighetsrattsliga forhallanden
Ej avstyckningsbar

Varderingsenhet smahusbyggnad 098209400.

Bebyggelsetyp Taxeringsvarde Total standardpoang
Friliggande 706.000 SEK 28

Bostadsyta Biutrymmesyta Virdeyta

77 kvm 0 kvm 77 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
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1850 2002
Under Byggnad Antal lika
Nej 1
Taxeringsenhet
Smahusenhet, bebyggd (220)
245091-7 Uppgiftsar  Taxeringsar
Utgor taxeringsenhet och 2016 2015
omfattar del av registerfastighet.
Taxeringsvarde ddrav ddrav markvarde
byggnadsvar
de
2.331.000 SEK 1.749.000 582.000 SEK
SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
769605-2260
Bostadsrattsforeningen
C/O Leif Hoffsten 1/1 Bostadsrattsforening Preliminér (vilande)

Slottsstigen 1
722 11 Vasteras

Varderingsenhet smahusmark 098210400.

Taxeringsvarde
582.000 SEK

Tomtareal
500 kvm

Fastighetsrittsliga forhallanden
Ej avstyckningsbar

Riktvirdeomrade
1980057

Strand

(Inte strand eller strandndra) mer an  Kommunalt vatten aret om
150 m

Vatten o avlopp

Kommunalt avlopp

Antal lika
1
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Varderingsenhet smahusbyggnad 098211400.

Bebyggelsetyp
Friliggande

Bostadsyta
241 kvm

Nybyggnadsar
2002

Under Byggnad
Nej

Taxeringsenhet
Smahusenhet, bebyggd (220)
245092-7

Utgor taxeringsenhet och

omfattar del av registerfastighet.

Taxeringsvarde

2.331.000 SEK

Taxerad Agare

769605-2260
Bostadsrattsforeningen
C/O Leif Hoffsten
Slottsstigen 1

722 11 Vasteras

Taxeringsvarde
1.749.000 SEK

Biutrymmesyta
0 kvm

Tillbyggnadsar

Antal lika
1
Uppgiftsar  Taxeringsar
2016 2015
darav darav markvarde
byggnadsvar
de
1.749.000 582.000 SEK
SEK
Andel Juridisk form
1/1 Bostadsrattsforening

Viarderingsenhet smahusmark 098212400.

Taxeringsvarde
582.000 SEK

Tomtareal

Riktvirdeomrade
1980057

Strand

Total standardpoang
28

Vardeyta
241 kvm

Virdear
2002

Agandetyp

Preliminar (vilande)

Vatten o avlopp
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500 kvm (Inte strand eller strandndra) mer &n  Kommunalt vatten aret om
150 m Kommunalt avlopp
Antal lika
1

Fastighetsrattsliga forhallanden
Ej avstyckningsbar

Varderingsenhet smahusbyggnad 098213400.

Bebyggelsetyp Taxeringsvarde Total standardpoang
Friliggande 1.749.000 SEK 28

Bostadsyta Biutrymmesyta Vardeyta

241 kvm 0 kvm 241 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

2002 2002

Under Byggnad Antal lika

Nej 1

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfilligheter

Gemensambhetsanlaggningar

Vasteras Slottstradgarden GA:2

Atgird

Fastighetsréttsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning Fastighetsreglering Ledningsatgard 1997-01-10 1980K-1997/2
Ursprung

Vésteras Slottstradgarden 2

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Telefon: 0771-63 63 63
Copyright © 2015 Metria Kalla: Lantmateriet
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