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Kommunfullméaktige

Kiladalens Utveckling AB (svb),
kommunal borgen for Etapp 2.

Sammanfattning

Kiladalens Utveckling AB (svb) har for avsikt att bygga 12 lagenheter i Stavsjo
till en kostnad av 18,2 miljoner kronor. For detta finns mojlighet att beviljas
statligt investeringsstdd enligt forordningen 2016:881 pa 6 mnkr. Foretaget ar
beroende av kommunal borgen om 6 mnkr under byggtiden for finansiering av
projektet. Bolaget ska utge borgensavgift till marknadsméssiga villkor.
Foretaget har genomfort liknande projekt tidigare och har nédvandig
kompetens. Fastighetsvarderingen ar tillfredstéllande. Bygglovsansdkan
behandlas fortfarande av kommunen. Beviljande av borgen till denna typ av
organisation strider mot kommunens Finanspolicy och Riktlinjer for
finansforvaltning.

Bakgrund

Kiladalens Utveckling AB (svb) ar ett aktiebolag med sérskild
vinstutdelningsbegransning (svb) enligt 32 kap 5 § aktiebolagslagen
(2005:551). Grundlaggande for denna typ av bolag ar att verksamheten
primart drivs i ett annat syfte an att ge aktiedgarna vinst. De sarskilda reglerna
syftar till att sékerstélla att vinsten huvudsakligen stannar kvar i bolaget fér nya
investeringar. Endast begrénsad vinstutdelning far ske (statslaneréntan + en
procentenhet) pa det kapital som aktiedgare tillskjutit till bolaget. Bolaget har i
sin bolagsordning en vinstutdelningsbegransning som gor att ingen enskild
person kan berika sig pa verksamheten genom vinstutdelning. SVB-aktier kan
képas och séljas pa marknaden med forkdpsratt for befintliga aktiedgare vilket
innebér att eventuell vérdedkning pa aktierna tillfaller &garna vid en férsaljning.
Sedan bolaget stiftades har all handel skett till nominellt vérde, dvs séljare har
inte erhallit ndgon kapitalvinst. Personer aktiva och styrelse erhaller ingen
ersattning for sina insatser som betraktas som ideella.
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2016 beslutade Nykdpings kommun att andra detaljplanen for fastigheten
Stavsjo 2:4 for att mojliggora byggandet av hyresbostéder. Varen 2017
l&mnade bolaget in en bygglovsansokan for 8 lagenheter och projektet
genomfoérdes inom projekterade kostnader. Légenheterna stod klara mars
2019.

Bolaget avser nu att genomfdra Etapp 2 pa samma fastighet, 12
hyresldagenheter av samma typ och standard som etapp 1.

Bolaget avser att bygga bostéder for att i forsta hand géra det mgjligt for ldre
i naromradet att flytta fran sitt nuvarande tungarbetade boende mot ett enklare
och samtidigt frigora villor som yngre barnfamiljer skulle ha rad att forvarva i
ett landsbygdssamhalle. For kommunen betyder det att kommunens hemtjanst
kan fullgdra sina uppdrag bland &ldre pa ett satt som medger att goda
arbetsférhallanden tillgodoses fér kommunens anstéllda.

Bolaget har en [6pande dialog med kommunens allmannyttiga bostadsbolag
Nykopingshem AB som saknar mandat att bygga utanfér centralorten samt tva
mindre tatorter i kommunen. Nykdpingshem AB menar dessutom att bolagets
produktions- och affarsmodell forutsatter att den hyra som tas ut ligger pa en
niva som med narmare 30% Overstiger den hyresniva som Kiladalens
Utveckling AB kommer att ta ut. Dalhélls Fastigheter AB var tidigare den storsta
fastighetsagaren i Stavsjo, men bolaget valde fér nagra ar sedan att avveckla
sitt bestand for att fokusera pa centralorten. Sedan 1950-60-talet har inga
hyresbostader byggts i samhallet bortsett fran de 8 lagenheter Kiladalens
Utveckling AB uppforde under 2018/19.

Produktionskostnaden fér de nya bostédderna ar beréknad till 18,2 miljoner
kronor. Bolaget har erhallit en offert till ett fast pris fran ett lokalt byggféretag, s
k nyckelfardigt projekt inklusive markarbetning och sprangning. Med den har
avtalskonstruktionen har bolaget eliminerat alla k&nda risker med undantag for
ranteféréndringar. Bolaget har efter underhandskontakt med Lénsstyrelsen i
Sédermanland erhallit en bedémning fran Lansstyrelsens handlédggare att
bolaget bor vara berattigat att kunna tillgodorakna sig statligt investeringsstod
pa 6 miljoner kronor som utlysts enligt SFS 2016:881. Beslutet om ett
investeringsstdd for hyreslagenheter tas av Lansstyrelsen pa uppdrag av
Boverket och sa snart beslutet tagits reserveras beloppet for det aktuella
projektet. Beloppet ar med andra ord garanterat, villkorat att byggnationen
slutfors enligt plan och att hyresbestandet ar fardigbyggt, dvs
slutgodkédnnande erhaélles fran Miljé- och samhéllsbyggnadsnamnden. Det
innebér att utbetalning av det statliga stodet sker i efterhand. Den slutliga
beladningsgraden pa nybyggnationen kan uppskattas till 60% (jamfort med 69%
infor den borgen kommunen beslutade om 2017) men under byggtiden
kommer belaningsgraden att uppga till 90%. Bolaget har inte lyckats finna
nagon privat eller statlig kreditgivare som atar sig finansiering pa upp till 0%,
aven under en tidsperiod som begréansar sig till nagot ar, dvs under byggtiden.

2020-12-07



Dnr KK20/714 3/5

Bolaget har idag upparbetat projekteringsarbete for tvad och en kvarts miljon
kronor som representerar bolagets egen insats.

For att en byggnation skall kunna komma till stand behover bolaget en borgen
pa 6 miljoner kronor tills dess att Boverket betalar ut de investeringsstod
bolaget avser soka.

Kommunens och bolagets tydligaste risker bestar i att projektet fordyras
och/eller forsenas, att sokt stdd inte beviljas eller att lokalerna inte blir uthyrda
enligt gjorda kalkyler.

Styrelsen genomforde framgangsrikt ett likande projekt 2018/2019 och har
darfor erfarenhet och har visat pa tillracklig kompetens for att genomféra
denna typ av projekt. Det ar samma byggféretag som bygger denna etapp
som byggde den forsta etappen. Byggforetaget har enligt arsredovisning per
191231 och sin hemsida en god ekonomi och en historia av liknande projekt.
Byggforetaget har sdledes ocksd nédvéandig kompetens. Byggforetagets bank
l&mnar en fardigstéllandegaranti till Kiladalens Utveckling AB. Detta garanterar
att projektet blir fardigstallt enligt plan. Risker géllande kompetens och
fardigstéllande har saledes hanterats.

Svefa AB har gjort en férhandsvardering av fastigheten som visar ett vérde pa
knappt 37 mnkr och ett positivt resultat och kassafléde efter genomférd
byggnation. Den baseras pa att lokalerna blir uthyrda till fullo och de kalkylerar
sedan med en langsiktig vakansgrad pa 0,8 %.

For etapp 1 var alla lagenheter kontrakterade 3 manader innan fardigstéllande.
Under de 2 ar som gatt sedan dess har det inte funnits nagon vakans alls, trots
2 hyresgastbyten. [dag gar det ca 100 intresserade pa varje lagenhet som
kommer ut pa marknaden i Krokek som ligger ca 10 km fran Stavsjo, dar ocksa
det ndarmaste lokala centrumet ar belaget.

Kiladalen Utveckling AB redovisade ett negativt resultat om -115 tkr 2019 och
har en bokférd soliditet pa endast 1 %. Det har inga betalningsanmarkningar.
Det negativa resultatet ar hanforligt till vakans och lokalomstallningskostnader i
samband med att Regionen stangde distriktsskoterskemottagningen som
tidigare hyrde skolbyggnaden. En ny hyresgast finns i lokalen sedan bérjan av
2020. Resultatrékning for perioden 2020-01-01 till 2020-06-30 visar ett positivt
resultat pa 174 tkr.

Etapp 2 bestar av 12 lagenheter om totalt 769 kvm. Byggkostnaden kalkyleras
saledes till knappt 24 tkr/kvm och hyran till 1534 kr/kvm. Etapp 1 bestar av 8
ldgenheter om totalt 586 kvm som ar uthyrda till 1454 kr/kvm. Bolaget kommer
att ha ca 22 mnkr i lan efter genomfort projekt och efter utbetalning av statligt
stdd pa 6 mnkr. Risker géllande ekonomi &r saledes ocksa mycket sma.

Kiladalens Utveckling AB har dnnu inte beviljats bygglov fér projektet. Arendet
ar under behandling av Nyképings kommun. Det statliga investeringsstodet ar
beroende av att bygglov beviljas. Ekonomiavdelningen har varit i kontakt med
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Bygglovsenheten och fatt kinnedom om att ett av husen ser ut att vara nagot
storre an nuvarande detaljplan medger, men att detta skulle kunna atgardas till
exempel genom att ta bort skdrmtak fran ritningen eller genom att goéra
teknikhuset fristdende. Men de séger ocksa att det inte ar omaijligt att bygglov
beviljas utan andringar. Ekonomiavdelningen har tagit upp detta med
Kiladalens Utveckling AB som inte ser nagot problem med detta. De kan enkelt
flytta teknikhuset om det skulle behévas. Risker med bygglovet ar saledes
ocksa hanterade.

Finansiering av projektet ar beroende av att kommunal borgen beviljas.
Beviljande av borgen till denna typ av organisation strider mot kommunens
Finanspolicy avsnitt 3.2.3, dar star "Borgensataganden beviljas endast for lan till
investeringar i hel/deldgda dotterbolag samt lan till investeringar i ideella
féreningar eller ideella organisationer som &r verksamma i kommunen.”
Kiladalens Utveckling AB omfattas inte av den formuleringen. Trots att
borgensatande i det har fallet strider mot kommunens gallande finanspolicy ar
den foreslagna atgarden sa viktigt ur landsbygdsutvecklings perspektiv att ett
undantag fran finanspolicy &r motiverad.

Ekonomiavdelningen har konsulterat SKR. Enligt SKR finns tva fragor i drendet;
forenligheten med EU:s statsstédsregler och férenligheten med 2 kap. 8 §
kommunallagen (2017:725). Borgensatagandet ges i samband med beviljande
av statligt investeringsstdd enligt férordningen 2016:881. Denna ar en s.k.
stddordning, som medfoér att stod som beviljas enligt dessa regler inte behover
férhandsanmalas till EU-kommissionen. Borgensatagandet omfattas dock inte
av stodordningen ifraga. Man kan emellertid konstatera att borgensatagandet
har ett mycket ndra samband med investeringsstodet. Borgensatagandet &r
begransat till tva ar och avser ett forhallandevis begransat belopp. Den
ekonomiska risken for kommunen far betraktas som relativt liten med tanke pa
det statliga investeringsstodet. Kiladalens Utveckling AB (svb) ska dessutom
betala marknadsmassig borgensavgift. Risken ar ocksa sannolikt liten for att
nagon skulle klaga hos EU-kommissionen.'

Utdver detta finns dven 2 kap. 8 § kommunallagen att ta hansyn till. Dar anges
att en kommun far rikta stod till enskild naringsidkare, endast om synnerliga
skal foreligger. Synnerliga skal innebér att paragrafen ska tolkas restriktivt.

Borgensatagandet &r begransat till en kort tid, och utgér ett férhallandevis
begransat belopp. De ekonomiska riskerna fér kommunen ar i princip
eliminerade. Kiladalens Utveckling AB ska betala marknadsmassig
borgensavgift’ Kredittagaren bedriver sin verksamhet i sa kallad svb-form. Alla
dessa omstandigheter skulle kunna tala for att det foreligger synnerliga skal
och att det darigenom skulle vara tillatet att bevilja detta borgensatagande.
Vidare rekommenderar SKR att beslutet om borgensatagandet villkoras av att

TArt. 2°4 procedurférordningen (EU) 2015/1589
2Se RA 1994 ref. 35, dar ett upplagg ar alla medlemskommuner och regioner i
Kommuninvest gick i borgen fér varandra godtogs.
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beslutet vinner laga kraft, och att det statliga stodet som Kiladalens Utveckling
AB ansokt om beviljas innan kommunen undertecknar borgensatagandet.

Kommunens regler kring storlek pa borgensavgift star att lasa i "Riktlinjer for
finansforvaltningen”, avsnitt 6.4.5 Borgensavgift. Borgensavgiften ska ske till
marknadsmassiga villkor, den ska i huvudsak motsvara skillnaden mellan
rantenivan vid l[an mot kommunal borgen och rantenivan vid [an mot annan
sakerhet.

Kommunstyrelsens forslag till beslut

Kommunfullméaktige beslutar

att bevilja Kiladalens Utveckling AB (svb), org nr 556984-6065, kommunal
borgen med 6 miljoner kronor for att garantera likviditeten under byggtiden.

att borgensatagandet ar giltigt fram tills nybyggnationen av hyresbostaderna
pa fastigheten Stavsjo 2:4 ar fardigstalld, dock langst till och med ar 2022.

att Kildalens Utveckling AB (svb) erlagger en arlig borgensavgift pa 0,8% av
borgensbeloppet.

att kommunen undertecknar borgensférbindelse forst efter att Kiladalens
Utveckling AB beviljats sokt statsstéd om 6 mnkr.

att detta beslut far verkstéllas forst sedan det vunnit laga kraft.

att detta beslut (denna paragraf) omedelbart justeras och tillkdnnages pa
kommunens anslagstavla.

Beslut till:
Ekonomiavdelningen

Kiladalens Utveckling AB (svb)
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Organisation
Kiladalens Utveckling AB (svb)

Resultatrapport 556984-6065

Vald period Innehall

20200101-20201231 Konton med transaktioner

Konto

RORELSENS INKOMSTER/INTAKTER

Huvudintikter

3011 Forsaljning 70 826,80 70 826,80

3013 Forséljning 6 % 566,02 566,02

3014 Forsaljning momsfri 504 829,00 504 829,00
Summa Huvudintikter 576 221,82 576 221,82
SUMMA RORELSENS INKOMSTER/INTAKTER 576 221,82 576 221,82
OVRIGA EXTERNA RORELSEUTGIFTER/KOSTNADER
Lokalkostnader

5010 Lokalhyra -7 175,00 -7 175,00
Summa Lokalkostnader -7 175,00 -7 175,00
Fastighetskostnader

5130 Varme -36 659,83 -36 659,83

5131 Varme Momsfri -40 182,70 -40 182,70

5160 Stadning och renhallning -8 946,42 -8 946,42

5170 Rep och underhall av fastighet -22 922,33 -22 922,33

5193 Fastighetsskotsel och forvaltn -50 401,00 -50 401,00
Summa Fastighetskostnader -159 112,28 -159 112,28
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial

5410 Forbrukningsinventarier -1 880,00 -1 880,00
Summa Férbrukningsinventarier och -1 880,00 -1 880,00
forbrukningsmaterial
Reparation och underhall

5510 Rep o underh maskin tekn anlag -13 500,00 -13 500,00
Summa Reparation och underhall -13 500,00 -13 500,00
Resekostnader

5890 Ovr resekostnader -3 252,00 -3252,00
Summa Resekostnader -3252,00 -3252,00
Reklam och PR

5910 Annonsering -1 200,00 -1 200,00

5930 Reklamtrycksaker/direktreklam -3 900,00 -3 900,00

5980 PR, inst reklam och sponsring -2 000,00 -2 000,00
Summa Reklam och PR -7 100,00 -7 100,00
Ovriga forsaljningskostnader

6072 Representation ej avdragsgill -1 095,00 -1 095,00
Summa Ovriga forsaljningskostnader -1 095,00 -1 095,00
Kontorsmaterial och trycksaker

6110 Kontorsmaterial -10 170,51 -10 170,51
Summa Kontorsmaterial och trycksaker -10170,51 -10170,51

Sida Utskriven

lav3

Periodens forandring

Gunnar Casserstedt

Ackumulerat

2020-08-31 21:25:18



Resultatrapport

Konto

Tele och post

6230 Datakommunikation
6250 Postbefordran

Summa Tele och post

Foretagsforsakringar och 6vriga riskkostnader

6310 Foretagsforsakringar
Summa Foéretagsforsakringar och 6vriga
riskkostnader
Forvaltningskostnader

6420 Ersattningar till revisor
Summa Foérvaltningskostnader

Ovriga externa tjanster

6530 Redovisningstjanster
6540 IT-tjanster
6570 Bankkostnader

Summa Ovriga externa tjanster

Ovriga externa kostnader

6990 Ovriga externa kostnader
Summa Ovriga externa kostnader

SUMMA OVRIGA EXTERNA
RORELSEUTGIFTER/KOSTNADER

UTGIFTER/KOSTNADER FOR PERSONAL, AVSKRIVNINGAR M.M.

Loner till tiansteman och foretagsledare

7210 Loner tjansteman
Summa Loner till tjansteman och foretagsledare

Sociala och andra avgifter enligt lag och avtal

7510 Lagstadgade soc.avgifter
Summa Sociala och andra avgifter enligt lag och
avtal

SUMMA UTGIFTER/KOSTNADER FOR
PERSONAL, AVSKRIVNINGAR M.M.

FINANSIELLA OCH ANDRA INKOMSTER/INTAKTER OCH UTGIFTER/KOSTNADER

Rintekostnader och liknande resultatposter

8410 Rantekostnader langfrist skuld

8423 Rantekostnader skatter/avgift
Summa Rantekostnader och liknande
resultatposter

Skatter och arets resultat

8910 Skatt arets besk.bara result
Summa Skatter och arets resultat

SUMMA FINANSIELLA OCH ANDRA
INKOMSTER/INTAKTER OCH
UTGIFTER/KOSTNADER

Sida
2av3

Organisation

Kiladalens Utveckling AB (svb)

Periodens forandring

-3 000,00
-66,00
-3 066,00

-32 808,00
-32 808,00

-20 140,00
-20 140,00

-13 635,25
-1 366,15
-1 690,00

-16 691,40

-4 610,16
-4 610,16

-280 600,35

-3 300,00
-3 300,00

-336,00
-336,00

-3 636,00

-117 820,00
-138,00

-117 958,00

11,00
11,00

-117 947,00

174 038,47

Gunnar Casserstedt

556984-6065

Ackumulerat
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-3 066,00
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-32 808,00
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-117 958,00
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Organisation
Kiladalens Utveckling AB (svb)

Resultatrapport £ 569846065
Konto Periodens forandring Ackumulerat
BERAKNAT RESULTAT

Sida Utskriven
3av3 Gunnar Casserstedt 2020-08-31 21:25:18



iladalens Utveckling

Kiladalens Utveckling AB (svb)
Org nr 556984-6065

Arsredovisning for rikenskapsaret 2019

Styrelsen och verkstéllande direktéren avger foljande drsredovisning.

Innehall

- forvaltningsberittelse
- resultatrikning

- balansrékning

- noter

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes
avser féregaende ar.

Faststdllelseintyg: Undertecknad styrelseledamot i Kiladalens Utveckling AB (svb) intygar, dels att denna kopia av
drsredovisningen stémmer dverens med originalet, dels att resultatrdkningen och balansrikningen har faststdllts pa
Gristémman 2020-06-20. Arsstdmman beslutade att godkénna styrelsens férslag till hur resultatet ska disponeras.

51 hvsjo 2020-06-22

Gunnar Casserstedt
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iladalens Utveckling

Kiladalens Utveckling AB (svb)
Org nr 556984-6065

Arsredovisning for rikenskapsaret 2019

Styrelsen och verkstillande direktoren avger foljande arsredovisning.

Innehall

- forvaltningsberittelse
- resultatrikning

- balansrikning

- noter

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes
avser foregaende ar.

Sida

7-8
9-11
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Forvaltningsberittelse
Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Bolaget skall medverka till utveckling av Kiladalen i Nykopings kommun (Kiladalens
forsamling). Detta skall ske genom att etablera digital lanthandel, bygga, forvirva, forvalta
och hyra ut fast egendom, samt genom att formedla kompetens och idéer.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Stavsjogarden

Tekniskt slutsamrad och entreprenadkontroll genomférdes planenligt i februari 2019.
Inflyttningen till hyresldgenheterna skedde den I mars och infor detta har bolaget skrivit
kontrakt med Berghorns Allservice som fastighetsskotare. Samtliga ldgenheter har varit
uthyrda och nagon vakans har inte forekommit.

i
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Foto: Leader Sérmlandskusten

Under aret skrev Bolaget ett hyresavtal med Vilson Inspect & Detect for ett par av
huvudbyggnadens salar. Forskolans verksamhet i gymnastiksalen en ging i veckan, en
mindre harsalong, utnyttjandet av slojdsalen som vivstuga och Kolmérdens Bridgeklubb i

v
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huvudbyggnadens tva skolsalar har fortsatt under dret. Dessutom har under hdsten ett mindre
kontor hyrts ut till ett lokalt {retag inom all-service.

Digital lanthandel

Bolaget har att fortsitt att driva digital lanthandel i Stavsjo och Alberga. De nuvarande
avtalen omfattar perioden 2019 och 2020 och tryggar den fortsatta verksamheten.

Checkpoint Stavsjo

Ett méal ar att Nykopings kommun skall aktivera den industritomt véster om Stavsjo
Foreningshus som legat outnyttjad sedan mitten av 1990-talet. Bolaget har haft ett
samordningsméte med divisionsledningen for Samhillsbyggnad under aret, Circle K och
mott foretridare for Trafikverket for att folja utvecklingen. Beddmningen ir att reella
diskussioner med olika aktorer ligger ett par ar bort i tiden. Bolaget kommer att fortsitta att
gemensamt med kommunen ta fram en handlingsplan for omrédet.

Seminarier, konferenser och utbildning

Kiladalens Utveckling har genomfort tre salda seminarier under éret; i Virends Nobbele i
Viixjo kommun, for Solvesborgs politiska ledarskap och kommunledning samt i samband
med Hela Sverige Orebro (Region Orebro inom HSSL) arsstimma i Hallsberg. I samband
med Nykopings kommuns Stora Métesdag i augusti besoktes Stavsjogérden av representanter
for kommunens politiska ledning och tjénsteméin for information om bolagets utveckling och
planer. Det dr framforallt den kostnadseffektiva produktionen av hyresligenheter som skapar
uppméirksamhet.

For fjarde aret i rad genomfordes sommarens jazzkafé tillsammans med Kiladalens
forsamling pa Stavsjogarden.

Fixargruppen

Fixargruppen ir ett eget nitverk och bestdr av ett fyrtiotal ménniskor i framfor allt Stavsjo
som delat sitt engagemang mellan Stavsjogarden, Stavsjo Foreningshus och den
gemensamma yttre miljon i sambhallet, som t ex gangbanor lings sjén och Slaggudden.
Normalt har ett tjugotal personer métt upp for att umgas, arbeta och dricka kaffe tillsammans.
Gruppen ingar i det ménster som nu kallas Stavsjémodellen.

Bolaget skrev ett avtal med Nykopings kommun om att skéta ildggning och upptagning av
badbryggan vid badplatsen i Stavsjo. Avtalet giller for ett r i taget men avses fortsitta i
framtiden. Fixargruppen har utfort den kontrakterade brygghanteringen och arbetat med den
yttre miljon i Stavsjo. Fixargruppen har fortsatt renoveringen av gymnastiksalens fonster.

W
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Fixargruppen ar var resurs

—~ Aret som helhet och framtiden

Nir vi stanger 2019 kan vi konstatera att den finansiella stillningen 4r nagot utmanande. De
kontrakt, aktiviteter och initiativ som bolaget tagit under 2019 gor dock att verksamheten ar
tryggad tor 2020.

De ndrmaste 1-2 aren kommer bolaget att utvirdera utfallet av investeringen i de 8 forsta
hyreslidgenheterna. Den ekonomiska planen for 2020 - 2021 innehaller inte nagot mer
omfattande utvecklingsprojekt utan planen for de ndrmaste aren &r att konsolidera
verksamheten. Om verksamheten utvecklas positivt dr logiken att bolaget ska bygga fler
lagenheter och saledes ga in 1 ett storre engagemang,.

Péd Bolagsstimman 2019 togs ett beslut om att bredda dgarkretsen och samtidigt 6ka bolagets
aktiekapital. For detta behdver bolagsordningen foréndras fran ett aktiekapital pA maximalt
200 000 kronor till maximalt 400 000 kronor. Pa begiran av Bolagsstimman 2019 har
styrelsen utarbetat en plan for en nyemission dér den logiska grunden for en storre kapitalbas
utvecklas. Denna plan kommer att presenteras for aktiedgarna i samband med
Bolagsstaimman 2020.
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Flerarsoversikt

Nettoomsittning, tkr
Resultat efter finansiella poster, tkr
Soliditet, %

Foriandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang enligt faststilld

balansrikning

Resultatdisposition enligt arsstimman
Balanseras i ny rikning

Arets resultat

Belopp vid arets utging

Resultatdisposition

2019 2018 2017 2016

870 187 265 415

-115 3 63 -6

1 5 22

Aktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat

200 000 42 657 3510 246 167

- 3510 -3 510 -

- - -115534 -115 534

200 000 46 167 -115534 130 633

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande

Balanseras i ny rdkning
Totalt

46 167
-115 534
-69 367
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Resultatrikning Not 2019-01-01
-2019-12-31

Rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Nettoomsittning 870 444
Ovriga rorelseintikter -
Summa rorelseintiikter, lagerforiandringar

m.m. 870 444
Rorelsekostnader

Révaror och férnodenheter -
Ovriga externa kostnader -480 849
Personalkostnader 2 -39 899
Avskrivningar av materiella

anlaggningstillgangar - 171773
Summa rorelsekostnader -692 521
Rorelseresultat 177 923
Finansiella poster

Rintekostnader och liknande resultatposter -293 457
Summa finansiella poster -293 457
Resultat efter finansiella poster -115 534
Resultat fore skatt -115 534
Skatter

Skatt pa arets resultat -
Arets resultat -115 534

2018-01-01
-2018-12-31

187 391
568 662

756 053

-454 000
-243 455
-31 196

-6 937

-735 588

\O

20 465
-17 584
-17 584

2 881

2 881

hn
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Balansrakning

Tillgangar

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Summa materiella anldggningstilleangar
Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och Bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

3
4

7
2019-12-31 2018-12-31
10 283 528 635324
- 11442 662

10 283 528 12 077 986
10 283 528 12 077 986
- 24912

36 253 126 809

12 373 -

48 626 151 721

60 970 245 594

60 970 245 594

109 596 297315
10393 124 12 475 301

Y
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Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital, 2000 aktier
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

Summa Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

8

200 000 200 000
200 000 200 000
46 167 42 657
-115 534 3510
-69 367 46 167
130 633 246 167
9776 875 10 517 580
200 000 200 000
9 976 875 10 717 580
18375 1 499 957
11574 10 597
255 667 1 000
285 616 1511554
10393 124 12 475 301
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2016:10

Arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningar

Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 50 ar
Markanldggningar 20 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till

balansomslutningen.

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Medelantalet anstillda

Medelantalet anstillda under rikenskapsaret har varit
Bolaget har under aret endast haft anstéllda under en kort
tid varvid inga medelantal anstillda redovisas.

Upplysningar till balansrikningen

Not 3 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
- Aktivering

- Erhallet bidrag

Utgaende anskaftningsvirden

Ingdende avskrivningar
- Arets avskrivningar
Utgdende avskrivningar
Redovisat virde

9
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
2019-12-31 2018-12-31
660 075 660 075
13 976 400 -
-4 156423
10 480 052 660 075
-24 751 -17 814
- 171 773
-196 524 -6 937
10283 528 635 324
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Not 4 Pigaende nyanliggningar och forskott avseende materiella
anldggningstillgangar
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 11442 662 3267 666
- Inkép 2533 740 8 174 996
- Aktiverat -13 976 402
Utgaende anskaftfningsvirden - 11442 662
Redovisat virde - 11442 662
Not 5 Stillda siikerheter
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Fastighetsinteckning 14 100 000 14 100 000
Andra stillda sdkerheter - 3 055000
14 100 000 17 155 000

Not 6 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

I januari fick bolaget Miljo- och samhillsbyggnadsndmndens beslut om slutligt godkidnnande
avseende byggnationen av flerbostadshusen pa fastigheten.

I mars skrev bolaget ett fornyat driftsavtal med Nykdpings kommun avseende skotsel av
bryggoma vid Stavsjo badplats.

Under forsta kvartalet tecknade bolaget ett nytt hyresavtal med Vilson Inspect & Detect for i
princip hela bottenvaningen av Stavsjogarden utdver ett mindre kontorsrum samt biblioteket.
Det nya avtalet giller frdn och med den forsta mars 2020. Avtalet ar ett s k tillvixtavtal som
okar varje manad till december da full hyra erlidggs for den hyrda delen. Samtidigt har ett nytt
avtal skrivits med Bridgeklubben om att hyra Gymnastiksalen pa motsvarande villkor som
tidigare, men till en ldgre kostnad. Under 2020 innebédr dessa avtal en blygsam
intdktstorbattring jamfort med tidigare medan full effekt intrdder fran och med januari 2021.
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Villkorat att hyresavtalen fortsitter att 16pa bedéms huvudbyggnaden frin och med 2021
kunna ge ett finansiellt Gverskott.

Som ett resultat av COVID-19 har den digitala lanthandeln setts som ett virdefullt alternativ
och antalet familjer som handlat i bdde Stavsjé och Alberga har okat. Vi har sérskilt beaktat
hur effekterna av COVID-19 utbrottet kan komma att paverka bolagets framtida utveckling
och risker som kan paverka den finansiella rapporteringen framat. I denna bedomning har vi
kommit fram till att vi kan i dagsléiget inte bedoma effekterna. Den huvudsakliga forklaringen
r att kommersiella hyresavtal kan komma att sdga upp i det fall att hyresgisternas
verksamhet drabbas negativt.

Stavsjo 2020-04-06

Gunnar Qasserstedt
Verksté‘iﬂ'ande direktor
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Min revisionsberittelse har limnats 2020 - 04 - (9 .
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Anne-Louise Pal‘rﬁ‘\

Auktoriserad revisor



Revisionsberittelse
Till bolagsstaimman i Kiladalens Utveckling AB (svb), org.nr 556984-6065

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfoért en revision av drsredovisningen for Kiladalens Utveckling AB (svb) for dr 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av Kiladalens Utveckling AB (svb)s finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrakningen for Kiladalens
Utveckling AB (svb).

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhéllande till
Kiladalens Utveckling AB (svb) enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillriickliga och &ndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger
en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer ir nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for beddmningen av
bolagets formaga att fortsiitta verksamheten. De upplyser, nér sé r tillaimpligt, om forhallanden som kan péverka
forméagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél dr att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehéller mina uttalanden. Rimlig sidkerhet dr en hog grad av sikerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férviintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i drsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ér en del av revisionsberittelsen.

i
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning for Kiladalens Utveckling AB (svb) for dr 2019 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamdter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhallande till Kiladalens Utveckling AB (svb) enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sé att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande siitt. Den verkstillande direktoren ska skita den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som dr nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
overensstimmelse med lag och {or att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och diarmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ér att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedima om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direkttren i nagot visentligt avseende:

« foretagit nigon dtgard eller gjort sig skyldig till nidgon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

*  péndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hig grad av siikerhet, men ingen garanti fér att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning r en del av revisionsberattelsen.

Anmdrkning

Utan att det paverkar mina uttalanden vill jag anmiirka pa att skatter och avgifter vid flera tillféllen inte betalats i
ratt tid.

Norrképing den 6 april 2020

/\. 1
BNAY /
SO~
Anne-Louise Palm
Auktoriserad revisor
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Protokoll ..

X TN

fért vid ordinarie bolagsstimma i Kiladalens Utveckling AB (svb), org nr. 556984-6065 den 21 juni, 2020

Narvarande aktiedgare Se bilagd férteckning och rostlangd

Ej ndrvarande Var revisor fran PwC, som lamnat ett sent besked om férhinder pga.
Covid 19. :

§1 Sammantradet Oppnades av Larz Johansson

§2 Till ordférande vid stamman utsags Larz Johansson

§3 Till person att jamte ordféranden justera protokollet valdes Monica Svensson

§4 Lamnades information om att aktiedgarna kallats till drsstimman via email den 15 maj

2020. Beslots att stamman blivit behorigen kallad.

§5 Upprattades och godkédndes foljande rostlangd dver narvarande aktiedgare:
Aktiedgare Antal aktier Antal roster
Enligt bifogad forteckning 870 870

D& 870 aktier av 2000 var féretradda vid stamman férklarade den sig beslutsfor.

§6 Dagordningen godkandes med den fordandringen att §12 féridndrades till en®
informationspunkt. ;

§7 Framlagd arsredovisning for 2019 féredrogs.

§8 Revisionsberdttelse framlades.

§9 VD gav en information om verksamheten fér det gdngna aret och en utblick infér 2020.
§10 Beslots att faststdlla resultatrdkning och balansrdkning. Besléts samtidigt att bolagets

resultat éverfors i ny rakning.

§11 Beslots att bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och verkstillande direktoren.

§12 Styrelsen informerade om planerna att ga vidare med Etapp 2 av hyresligenheter pa
Stavsjogarden.
813 Beslots att styrelsen far mandat att bredda bolagets dgarkrets och 6ka bolagets aktiekapital

fran 200 000 kronor upp till 400 000 kronor under 2020 genom en nyemission riktad till, i



%

T

forsta hand, nya dgare och utan foretride for befintliga dgare.

i

§13 Beslots att antalet styrelseledaméter skall vara sju (7) och att en styrelses@p_leant skulle
valjas. PR ey R
§13 For tiden intill slutet av ndsta &rsstdmma valdes till ordférande Larz Johansson. Som ovriga

styrelseledamdter valdes Jonas Carlsson Malm, Gunnar Casserstedt, Géran Ekblom; Eva
Fernvall Marklund, Torbjérn Green och Thomas Rodestrand. Till suppleant fér samma tid
valdes Bo Ohlsson.

§14 Till revisor valdes PwC. Fér narvarande ar Anne-Louise Palm bolagets utsedda revisor.

§15 Till valkommitté valdes Leif Almberg, Stavsjs, och Eva Pettersson, Stavsjé med Leif Almberg
som sammankallande.

§16 Faststalldes att arvode inte skall utga for styrelsearbetet. Revisionsarvode skall utgé enligt
[8pande rékning.

§17 Sgamman forklarades avslutad.
Vid protokollet: : Justeras:
: ~\ ‘\\\ o~ &
-+ — 3 3.\\_‘_)\;1 ———— -
G'lmnar Casserstedt (sekreterar\ Larz Johansson (mé&tesordférande)

YD reealfrecerme/ "

Monica Svenssa((justerare)

'
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Kiladalens Utveckling

Bolagsstimmans genomférande

Kallelse till bolagsstimman 1

Kallelse till bolagsstimman sker genom e-post inom den tid som anges 1 aktiebolagslagen.
Kallelse siindes ut via mail till bolagets aktieéigare den 2020-05-15. .

Redovisningshandlingar, valberedningens forslag samt fullstindiga forslag till beslut kommp'r
att finnas tillgéngliga pa bolagets kontor i Stavsjd under minst tva veckor nirmast fore
stimman.

Stavsjo 1 maj 2020

Styrelsen

Val av ordférande for bolagsstimman
Styrelsen foreslar att Bo Ohlsson viljs till ordforande for stimman.

Styrelsen foreslar att Gunnar Casserstedt viljs till sekreterare for stimman.

Styrelsens rekommendation om faststillande av resultat och balansriikning

Styrelsen foreslar att arets forlust pa 115 534 kronor fors i ny rikning. Styrelsen foreslar att
ingen utdelning till aktiefigarna sker.

Styrelsens forslag om utokat kapital

Styrelsen foreslar att dgarkretsen breddas och att en nyemission upp till 400 000 kronor
genomfors under 2020 for att ge bolaget den kapitalbas som krivs for att bygga ytterligare
hyreslédgenheter.

Styrelsen foreslar att bolagsordningen férindras fran ett aktiekapital p4 maximalt 200 000
kronor till maximalt 400 000 kronor. Om bolagstimman bifaller forslaget avser styrelsen att
ta fram ctt prospekt for en nyemission.
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22
23
24
25
26
27
28
28
30

31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59

521
541
561
581
631
651
661
711

761
771
781
791
841
851
861
871
881

891

901

911

921

931

951

961
1011
1021
1031
1041
1051
1061
1071
1081
1091
1101
1111
1121
1131
1181
1191
1211
1231
1251
1261
1271
1281
1331

540
560
580
630
650
660
710
760

770
780
790
840
850
860
870
880
890

900

910

920

930

950

960
1010
1020
1030
1040
1050
1060
1070
1080
1090
1100
1110
1120
1130
1180
11590
1210
1230
1250
1260
1270
1280
1330
1350

Leif

Camilla

Lena och Kenty
Pia/Michael
Torbjorn

Johan

Birgitta

Kerstin

Berith
Tommy
Ann-Louise
Elin

Barbro
Thomas
Kerstin
Hakan
Winfried

Frauke

Monica

Alf
Marie-Louise
Annica
Margareta
Marie-Louise
Rebecka

Lars

Gunnar

Per

Mathias och Asa
Borje

Carina och Borje
Gunnel

Arthur och Ingrid
Lars och Kicki
Jonas

Annika

Henrik

Bo

Anders

Bjorn

Turi

Anette och Ove
Torbjorn
Torbjérn

POAB Privat
Sten-Inge

Stavsjéhjorten AB
Paijkull

Franzén

Bork

Green

Johansson
Johansson
Casserstedts dédsbo

Oresjo
Almberg
Almberg
Carlsson Malm
Ohlsson
Rodestrand
Winemo
Jacobsson

Ros

Ros
Svensson
Andersson
Astrom
Hagemo
Fredriksson
Carlsson
Fredriksson
Strémberg
Widegren
Fredriksson
Olander
Eriksson
Gustafsson
Persson
Karlsson
Lundstrom
Winter
Crombez

. Nygren

Holmberg
Andersson
Erikson

Sand Erikson
Jansson
Lindstrém Bost. 1
Lindstrém Bost. 2
Omsorg AB

Drie

Stavsjo
Stavsjo
Stavsjo
Stavsjo
Stavsjo
Alberga
Alberga
Stavsjo

Stavsjd
Stavsjo
Stavsjo
Stavsj6
Stavsjo
Stavsjo
Stavsjd
Stavsjo
Stavsjo

Stavsjo
Stavsjo
Stavsjo
Stavsjo
Stavsjo
Stavsjo
Stavsjo
Stavsjo
Stavsjo
Stavsjo
Alberga
Alberga
Alberga
Alberga
Alberga
Alberga
Alberga
Stavsjo
Stavsjo
Stavsjo
Alberga
Alberga
Stavsjé
Stavsjo
Alberga
Alberga
Alberga
Stavsjo
Alberga

20
20
20
50
20
10
50
50

10
10
10
50
10
10
10
10
10

10
10
10
10
20
10
50
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
50
10
20
20
20
10
10
10
50
20
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1. Sammanfattning

Varderingsobjekt:

Uppdragsgivare:

Syfte:

Vardetidpunkt:

Sarskilda
forutsattningar:

Objektstyp:

Marknadsvarde:

Resulterande
nyckeltal:

Varderingsobjektet utgors férhandsvardering av nybyggnadsprojekt inom
fastigheten Nykdping Stavsjo 2:4.

Kiladalens Utveckling AB (org.nr 556984-6065) genom Gunnar
Casserstedt.

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde.
Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som beslutsunderlag
vid kretigivning.

2020-12-01
Se sarskilda férutsattningar i avsnitt 2.

Inom varderingsobjektet inryms framst bostader men aven Stavsjo fore
detta skola.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet beddms
marknadsvardet. av varderingsobjektet vid vardetidpunkt till:

36 600 000 kr

Trettiosex miljoner sex hundratusen kronor

Marknadsvarde / m? 19519
Marknadsvarde / taxeringsvarde 125,34
Bruttokapitalisering, ar 1 15,6
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 4,79%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, ar 1 4,72%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)

Marknadsmaéssig direktavkastning 4,69%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Svefa AB, Hospitalsgatan 3B, 602 25 Norrkdping EFA
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Varderingsobjektet utgors av nybyggnadsprojekt inom fastigheten Nykoping Stavsjo 2:4. .

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Kiladalens Utveckling AB (org.nr. 556984-6065), genom Gunnar Casserstedt.

Syfte

Varderingen syftar till att beddma varderingsobjektets marknadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall
varderingen anvandas som beslutsunderlag vid kretigivning.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2020-12-01.

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
marknaden 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 allménna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for
vardeutlatandet vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion,
hur varderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur
redovisade bedomningar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far
anvandas.

De allmanna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare
som for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebeddémningen, ar
oriktiga eller ofullstandiga.

Varderingsstandard

Allmanna villkor for vardeutlatande galler (se bifogat dokument). Dessa villkor galler fére villkor enligt punkt
tva och tre nedan.

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

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

Vi bekraftar att vi har tillrdcklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella
fastighetsmarknaden, samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett
fullvardigt satt.

Svefa AB, Hospitalsgatan 3B, 602 25 Norrkdping @FA
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Upplysningar
Med anledning av den pagaende Corona-smittan ar det svart att helt dverblicka fortsatta paverkan pa saval
naringslivet/samhallet i stort som investeringsmarknaden/fastighetsmarknaden. Med anledning av detta ar

vardebedémningen behaftad med en nagot storre osakerhet for vissa segment an vad som annars skulle
varit fallet utan denna paverkan. Se i férekommande fall respektive segmentstext nedan.

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

Sarskilda forutsattningar

Vardebeddomningen som gors i detta vardeutlatande avser marknadsvarde efter fardigstalld planerad
byggnation. Som grund till varderingen har underlag fran offentliga kallor samt uppgifter ldmnade av
uppdragsgivaren. Pa grund av de sarskilda forutsattningarna ar osakerheten vid vardebedémningen storre
an normalt. Vardebedémningen genomfors utifran en avkastningsmetod med bedémda marknadsmassiga
indata dar faktiska uppgifter saknas sasom drift- och underhallskostnader samt férhandlad hyra.

Denna vardering utgar ifran varderingsobjektet sasom ett forvaltningsobjekt/hyreshusenhet samt att
lagenheterna ar uthyrda till en pa marknaden normal hyresnivd och uthyrningsgrad. Det forutsatts att
byggnad har uppforts i god och hog standard och att skicket &r mycket gott sasom brukligt ar for
nyproduktion.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utfordes 2019-02-27 av Elenore Pellams pa Svefa.
Féljande uppgifter har erhallits fran uppdragsgivaren:

e Hyresdebiteringslista
e Uppgifter om delvis beddomda drift- och underhallskostnader
e Ritningar

Vidare har underlag inhamtats och bearbetats fran kommunens planarkiv, fastighetsregistret samt offentlig
statistik fran SCB med flera.

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms framst bostader men aven Stavsjo fore detta skola.

Lagfaren agare
Lagfaren agare till varderingsobjektet ar Kiladalens Utveckling AB (Svb).

Lage
Varderingsobjektet ar belaget i Stavsjo i Nykopings kommun. Gatuadressen ar Tintomarasvag 12. Se kartor
i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgdrs huvudsakligen av bostader. Service finns narmast vid Stavsjo Vardshus. Allmanna
kommunikationer finns i form av buss. Storre trafikleder (E4) finns pa nara avstand.

Svefa AB, Hospitalsgatan 3B, 602 25 Norrkdping @FA
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Tomt

Varderingsobjektet har en markareal av 13 539 kvadratmeter.

Byggnadsbeskrivning

Byggnaderna bestar av totalt 7 byggnadskroppar, nyproducerade bostadshus samt Stavsjo gamla skola
samt dess gymnastikhall. Byggnaderna inrymmer 1 till 2 plan ovan mark samt kallare, i vissa delar pa
skolbyggnaden. Skolan uppférdes 1910, byggar fér gymnastikhallen ar okant. I Gymnastikhallsbyggnaden
inryms aven en mindre samlingslokal samt en frisor.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 1 875 kvadratmeter fordelat enligt nedan:

Lokaltyp Uthyrbar area

*m? % Antal
Bostader 1415 75 -
Ovrigt 1 460 25 -
Summa/Medel 1875 100 0

Bostadsarean fordelar sig pa 21 lagenheter med en genomsnittlig bostadsarea om 67 kvadratmeter.

Konstruktion

Grundlaggning Kallare/Betongplatta
Stomme Tra

Bjalklag Tra

Fasadmaterial Tra

Yttertak Takpannor/Plat
Fonster 2 och 3-glas

Teknik

Uppvarmning Bergvarme
Ventilation FTX

Skick och standard

Byggnaderna som inrymmer bostader beddms ha ett bra yttre och inre skick. Lagenheterna har badrum
med plastmatta och vatrumstapet. Samtliga badrum har tvattmaskin och torktumlare. Kéken ar fran IKEA
och vissa lagenheter har diskmaskin

Stavsjo gamla skola med anor fran tidigt 1900-tal med hogt i tak och skolsalar. Vissa skolsalar finns
bevarade. Lokalerna bedéms som relativt anpassningsbara med tanke péa utbildningsverksamhet. Pa 6vre
planet med entré fran utsidan finns en mindre bostadslagenhet. Vidare bestar lokalerna av gymnastikhallen
som idag hyrs ut sporadiskt till de som vill hyra i orten. | gymnastikbyggnaden finns aven en mindre
samlingslokal samt en liten lokal som hyrs en frisor.

Miljd
Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt fdrorenade markomraden.

Nagra miljébelastningar ar inte kdnda av fastighetsagaren.

Inom ramen foér detta uppdrag har det inte genomfoérts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella
miljébelastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

Svefa AB, Hospitalsgatan 3B, 602 25 Norrkdping EFA
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Rattsliga forhallanden

| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

e Lagfaren agare

e  Adressuppgifter

e Planférhallanden
e Servitut med mera
e Inteckningar

e Taxeringsuppgifter

Planférhallande
Varderingsobjektet omfattas av detaljplan for Stavsjo 2:4 (Stavsjogarden) och vann laga kraft 2016-05-13.

Planbestammelserna anger bostad-, vard-, handel-, kontor- och utbildningsdndamal inom olika delar av
varderingsobjektet. Fér bostadsandamal anges en hogsta byggnadshdjd av tva vaningar samt hogsta
tilldtna byggnadsarea om 400 kvadratmeter for flerfamiljshus.

4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi inledde 2020 med relativt svag aktivitet, och till féljd av coronavirusets paverkan pa saval
ekonomi som samhaéllet i stort har det noterats en tydlig konjunkturnedgang, i Sverige och internationellt.
Trots omfattande ekonomiska/politiska stimulanser noterades en historisk nedgang av svensk BNP med
hela 8,3% under Q2 (jamfort med Q1, da BNP nagot éverraskande 6kade med 0,1% p.g.a. en stark export).

Den kan noteras att konjunkturnedgangen i Sverige dampats nagot av de ekonomiska/politiska insatser
som genomforts och Sverige har, atminstone hittills, klarat de ekonomiska konsekvenserna av
coronaviruset relativt val (sannolikt p.g.a. en mindre langtgéende "nedstéangning” av samhallet).

En aterhamtning ar att vanta under Q3/Q4. Konjunkturinstitutets prognos ligger pa -4,6% for 2020 och
+3,5% for 2021, dock forutsatt fortsatta ekonomiska/politiska stimulanser. Smittspridningen har emellertid
Okat under hosten, vilket medfor risk att den aterhamtning som pabdrjades under sommaren riskerar att
avstanna. Det vantas drgja till saval svensk som internationell ekonomi ar tillbaka pa motsvarande niva som
innan coronapandemin. Enligt Konjunkturinstitutet vantas lagkonjunkturen besta till 2023.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar. Den héga befolkningstillvaxten — dessutom med allt fler i
"icke-arbetsfor” alder — kommer satta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framover.
Stora krav stalls pa utbyggnad av “social infrastruktur’; sarskilda boenden, forskola/skola och halso-
/sjukvard. De offentliga finanserna ar fortfarande relativt starka, men beaktat det stora investeringsbehovet i
offentlig sektor kommer det emellertid sannolikt krdvas en atstramning av saval de offentliga utgifterna som
finanspolitiken framéver (och detta utan coronavirusets paverkan pa investeringsbehovet).

Riksbanken har infort en rad atgarder for att mildra effekterna av coronapandemin och den radande
lagkonjunkturen, framst genom att sakerstalla fortsatt tillgang till krediter. Nagon sankning av reporantan
har annu inte varit aktuell (senast i september-20 Iamnades den oférandrad pa 0%). Nyttan av en sénkning
torde emellertid vara relativt begransad (nagon negativ effekt av Riksbankens senaste hojning, 25 punkter i
dec-19, fick inte nagra direkta negativa konsekvenser). Beaktat den aktuella konjunkturs- och
inflationsutvecklingen beddoms nagon héjning av reporantan inte vara att vanta forran tidigast 2023.

Vad galler inflationen ligger prognosen pa ca 0,6% for 2020 respektive 1,3% for 2021.

Svefa AB, Hospitalsgatan 3B, 602 25 Norrkdping @FA
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Redan innan vi gick in i nuvarande lagkonjunktur prognostiserades for en relativt svag utveckling pa
arbetsmarknaden under 2020 och 2021, med stigande arbetsloshet till foljd. Arbetsldsheten vantas — trots
omfattande statliga stodatgarder — stiga till 9,4% under 2020 respektive 11,0% under 2021 (att jamféra med
6,9% under 2019). Vidare vantas coronapandemin paskynda den pagaende strukturomvandlingen av
naringslivet och arbetsmarknaden, nagot som medfor att ett stort antal arbetstillfallen inte kommer tillbaka
da konjunkturen aterhamtar sig. Sarskilt utsikterna for nytillkomna till arbetsmarknaden har férsamrats da
efterfragan inom omraden med viktiga "ingangsjobb” tydligt minskat (som t.ex. handel, hotell/restaurang).

For att skapa forutsattningar fér aterhamtning — och for langsiktig tillvaxt — ar det av stor vikt med okad
flexibilitet och rorlighet pa arbetsmarknaden samt fortsatta satsningar pa utbildning (just tillgang till utbildad
arbetskraft ar fortsatt en av de stora utmaningarna). Pa kort sikt ar det nédvandigt med ett samarbete
mellan stat och naringsliv for att moéjliggéra for "sunda” bolag att dverleva. Samtidigt maste man ha med sig
att svensk ekonomi ar starkt exportberoende, och darfor till stor del ar beroende av utvecklingen
internationellt.

Nykdpings kommun

Befolkning

Befolkningen i Nykdping uppgick vid arsskiftet 2019/2020 till 56 591 invanare, en 6kning med drygt 1,0%
sedan foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i
tabellen nedan.

Befolkning 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Nykoping 51644 51896 52 336 53038 53 508 54 262 54 924 55 467 56 011 56 591
Tillvaxt, Nykoping 0,8% 0,5% 0,8% 1,3% 0,9% 1,4% 1,2% 1,0% 1,0% 1,0%
Tillvaxt, Sverige 0,8% 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0%
Kélla: SCB

Befolkningsutveckling
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Nykoping = Tillvaxt, Nykdping —Tillvaxt, Sverige

Kélla: SCB
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Aldersfardelning pa befolkningen

95+ ar
85-94 ar
75-84 ar
65-74 ar
55-84 ar
45-54 3r
35-44 ar
25-34 ar
15-24 ar
5-14 ar
0-4 ar

00% 20% 40% 60% 80% 10,0% 12,0% 14,0%  16,0%

m Sverige m Nykdping
Kélla: SCB
| ovanstdende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras

andelar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer dver 55 ar ar hogre an for
riket i Gvrigt.

Medelinkomst

Medelinkomsten i Nykoping ar generellt lagre an for riket i stort. Nagot som galler for samtliga
alderskategorier med undantag for alderskategorin 20-24 ar, 25-29 ar samt 65+ ar.

Alder Kommunen [tkr] Lanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 187,0 171,7 161,5
25-29 ar 253,4 240,3 247,3
30-44 ar 328,6 313,3 344,2
45-64 ar 380,5 363,6 396,4
65+ ar 255,3 246,2 2551
Totalt 20+ ar 307,3 294,2 314,7
Kdlla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik for 2019 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar dppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstdd) uppgar arbetslosheten i Nykoping till 7,3% vilket kan jamforas
med Sédermanlands 1&n som har en arbetsléshet om 9,4 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 7,0
%.

Svefa AB, Hospitalsgatan 3B, 602 25 Norrkoping FA
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Oppet arbetslésa och sékande i program med aktivitetsstdd i procent av befolkningen
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mNykdping m Sddermanlands lan

Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv

Ar 2018 Ar 2019
Ungdomar 18-24 ar

Sverige

Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger framst pa vard och omsorg, utbildning och handel.

Andel anstallda per naringsgren

Okand verksamhet

Kulturella och personliga tjanster m.m.
Véard och omsorg, sociala tjanster
Utbildning

Offentlig forvalining och forsvar
Foéretagstjanster
Fastighetsverksamhet

Finans- forsakringsverksamhet
Information och kommunikation
Hotell- och restaurangverksamhet
Transport och magasinering
Handel

Byggverksamhet
Energiférsdrning, miljéverksamhet
Tillverkning och utvinning
Jordbruk, skogsbruk och fiske

T
0%

mNyképing m Sverige

Kélla: SCB

T
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| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Nykoping

pa plats 191 i rankingen for 2019.
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Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Fastighetsmarknaden har under flera ar noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader. Denna utveckling har varit sarskilt
tydlig i storstads- och tillvaxtregionerna, och framst for bostdder, samhallsfastigheter och kvalitativa
kommersiella objekt.

Det har noterats en coronarelaterad osakerhet under Q2, med flera uppskjutna, "pausade” eller t.o.m.
avbrutna transaktioner och projekt, vilket medférde en uppbromsning pa investeringsmarknaden. Trots
denna osakerhet, i kombination med problem pé& kreditmarknaden under varen, har investeringsintresset
varit relativt stort. Transaktionsvolymen i Q3 uppgick till ca 31,1 mdkr, en minskning med nastan 20%
jamfért med 2019 (som dock utgjorde ett mycket starkt ar pa investeringsmarknaden). Ackumulerad
omsattning Q1-Q3 uppgick till ca 111 mdkr (ca 135 mdkr 2019). Det finns i dag mycket kapital som, i brist
pa investeringsalternativ, soker sig till fastighetsmarknaden. Tillsammans med den pagaende
aterhamtningen i ekonomin talar detta for att transaktionsvolymen 2020 sannolikt kommer uppga till en niva
som ligger klart hogre an de senaste tio arens genomsnitt, dock inte i niva med 2019.

Bostadsfastigheter och samhallsfastigheter utgér stabila tillgangar, med ett fortsatt starkt
investeringsintresse och i huvudsak oférandrade direktavkastningskrav (i oroliga tider tenderar kapital att
soka sig till stabila tillgangar, nagot som talar for fastigheter i allmanhet, och bostads-/samhallsfastigheter i
synnerhet). Likasa finns ett stort investeringsintresse for logistikfastigheter samt kvalitativa kontor.

Till de segment som noterat ett klart mindre intresse pa investeringsmarknaden hér “upplevelserelaterade”
fastigheter som hotell, café/restaurang, viss handel o.d.

Till kdparna hor fortfarande framst svenska investerare. Det finns ett fortsatt stort behov for institutionellt
kapital att investera i “realvardessakrade” tillgangar (dar fastigheter utgor ett attraktivt segment). Det
utlandska investeringsintresset ar okande, om an med ett mer "snavt” investeringsfokus med en stor andel
av investeringarna i storstaderna eller genom nischade portféljer.

Forutsattningarna pa kreditmarknaden forsamrades avsevart under inledningen av coronakrisen med
stigande kostnader som foljd, men det har noterats en aterhamtning under sommaren. For institutionellt
kapital och aktérer med langsiktigt fokus och hog kreditrating beddoms kreditmarknaden vara fortsatt god,
sarskilt vid investeringar i bostads- och samhalisfastigheter (fastighetskrediter med Iag risk kan till och med
ses som fordelaktiga i tider av finansiell oro).

Det beddoms finnas god underliggande efterfragan vad galler mark/byggratter. Marknaden ar emellertid
nagot “avvaktande”, sarskilt vad galler bostadsratter (p.g.a. en osaker utveckling pa
privatbostadsmarknaden for nyproduktion) och kommersiella projekt inom de segment som idag upplevt
svagare marknad p.g.a. coronapandemin. Den demografiska utvecklingen — med saval vaxande barnkullar
som en allt aldre befolkning — medfor att det ar av stor vikt med investeringar inom vard/skola/omsorg.
Intresset ar stort vad galler byggratter for olika typer av sarskilda boende.

Hyresbostader

Bostadsfastigheter har varit ett mycket attraktivt investeringssegment under senare ar, med sjunkande
direktavkastningskrav och stigande priser inom i princip hela Sverige. Sarskilt storstads-/universitets-
/hogskoleorter har sett en positiv vardeutveckling, men @ven manga lokala delmarknader har noterat
stigande priser da det varit ett stort intresse fran saval lokala aktérer som nya investerare (framst
institutionellt kapital).

Bostadshyresfastigheter bedéms vara det segment som, tillsammans med samhallsfastigheter, star sig bast
i den osakerhet som corona-pandemin medfér, saval vad galler direkta som indirekta investeringar.
Potentialen for sjunkande direktavkastningskrav bedéms som begransad, men det bedoms inte vara nagon
risk for stigande direktavkastningskrav (satillvida Sverige inte gar in i en djup, langvarig lagkonjunktur).
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Bostadsfastigheternas andel av den totala transaktionsvolymen har 6kat under 2020 och utgjorde fram fill
Q3 cirka 26 % vilket ar en klar 6kning i jamforelse med samma period 2019 (22 %). En forklaring till den
Okade andelen ar den 6kade osakerheten pa transaktionsmarknaden generellt och eftersom bostader ar det
segment som marknaden varderar med lagst risk har vi sett ett 6kat intresse for segmentet.

En hdg befolkningstillvaxt och i det ndrmaste obefintliga vakanser inom befintliga hyresbestand pa starka
delmarknader har gjort att efterfrdagan pa att investera i nyproducerade hyresratter 6kat under senare ar.
Flera nya aktérer inom segmentet har etablerat sig pa marknaden och med ett uttalat fokus pa nyproduktion
samt forvarv av nya hyreslagenheter. Det finns aven exempel pa joint ventures mellan byggbolag och
pensionsbolag med ett uttalat fokus pa nyproducerade hyresratter med efterfragan bade i A- och B-lagen
samt inte bara i storstadsregionerna. Noterbart ar att vi sett ett 6kat intresse under 2019 och 2020 med en
press nedat pa direktavkastningskraven som foljd. Affarer gérs bade med nyligen fardigstallda hyresratter
och pagaende hyresrattsprojekt och da genom sa kallad forward funding.

Fastigheter inom de s& kallade miljonprogramsomradena har varit attraktiva investeringsobjekt under den
senaste 5-arperioden och da framst fastigheter belagna inom tillvaxtregioner. Potentialen till
driftnettooptimering ar det som framst drivit vardeutvecklingen. Det stora intresset for denna typ av
fastigheter har emellertid medfért att direktavkastningskraven nu pressats till sa pass laga nivaer att det
blivit allt svarare att hitta intressanta investeringsobjekt.

For stora fastigheter/portfoljer ar det framst kapitalstarka bolag och institutionella investerare som varit mest
aktiva under de senaste aren, men transaktionsmarknaden i stort utgors framst av lokala aktorer. En
kategori kopare som minskat under de senaste 2 - 3 aren til foljd av osakerheten pa
privatbostadsmarknaden ar bostadsrattsforeningar, saval vad galler om- som nybildningar.

Intresset fran utlandska aktorer att investera pa den svenska bostadsmarknaden har historiskt sett varit
mattlig men dar vi sett ett 6kat intresse under 2018-2019. Exempel pa detta &r amerikanska Starwood och
tyska Vonovias budstrid om bdrsnoterade Victoria Park under 2018 (nu med Vonovia som majoritetsagare)
samt Vonovias forvarv i september 2019 av en majoritetspost i Hembla. Da utlandska aktorer investerar i
Sverige kravs en relativt betydande transaktionsvolym, nagot som motiverar indirekta fastighetsférvarv
(bolags-/aktieforvarv). Andelen utlandskt kapital har minskat hittills under 2020 men intresset for den
Svenska bostadsmarknaden bedéms som fortsatt stort.

Under senare ar har vi sett en del stora utforsaljningar fran allmannyttan och det finns ett fortsatt intresse
bland manga kommuner att avyttra delar av bestandet for att erhalla kapital till mer angelagna behov men
ocksa for att fa in nya aktdrer pa marknaden som kan bidra med investeringar i saval befintligt bestand
som, i vissa fall, nyproduktion. Utférsaljningar ar emellertid en kanslig politisk fraga, nagot som medférde en
minskande transaktionsvolym 2018 — 2019. Dock kvarstar kommunernas behov av kapital for att investera i
saval bostader som samhallsfastigheter, till folid av den demografiska utvecklingen, och det bedéms inte
finnas nagra storre hinder for att vi inom kort aterigen ser en ékad volym inom segmentet.

| Boverkets "Bostadsmarknadsenkat 2020” anger totalt 212 kommuner ett underskott pa bostader. Detta
motsvarar 74 % av de 286 kommunerna som besvarat fragan. Det ar en minskning med 28 kommuner pa
ett ar. Totalt 66 kommuner anger att bostadsmarknaden ar i balans, vilket ar en 6kning med 20 kommuner
sedan féregaende ar. Antalet kommuner som bedémer underskott har minskat for tredje aret i rad som
helhet.

Det ar — trots relativt hdg nyproduktion under senare ar — alltsa fortsatt bostadsbrist inom storstadsregioner,
universitets-/hdgskoleorter och regionala tillvaxtmarknader. Enligt Boverkets prognos finns ett behov av
67 000 nya bostader per ar fram till 2025, framst inom storstadsregionerna. Under det forsta halvaret
pabdrjades preliminart 28 600 bostader vara 14 600 hyresratter. Trenden for 2020 med en 6kad andel
hyresratter star sig och dar det noteras om en 6kning med 15 %. Som en foljd av att Samhallsekonomin och
bostadsmarknaden utvecklats starkare an foérvantat under coronapandemin skrev Boverket i september upp
sin byggprognos. Enligt Boverket ar prognosen 48 000 pabdrjade bostader 2020 och 42 500 bostader for
2021. Detta innebar en minskning med 9 % under 2020.
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Trots fundamentalt goda forutsattningar aterfinns vissa risker inom segmentet. En hogre
omflyttningsfrekvens, och péd sikt en viss vakans-/hyresrisk p& grund av hogt satta nyproduktionshyror (i
forhallande till befintligt bestand) paverkar investeringsviljan. Vidare ar det inom flera, primart mindre,
delmarknader fortsatt svart att fa projektekonomin att ga ihop. Det aterinforda statliga investeringsstddet har
syftat till att fa bukt med detta problem. Stodet har sedan det inférdes 2017 bade hyllats och kritiserats men
dar vi noterar ett Okat intresse for stddet hos marknaden under det senaste aret.

Sammantaget bedéms marknadsférutsattningarna for hyresbostader generellt som fortsatt goda under
forutsattning att bostédderna ar belagna inom en tillvaxtregion samt har en liten andel kommersiella lokaler.
Som ovan ndmnts beddmer Svefa att hyresbostader ar det fastighetssegment som kommer att klara krisen
bast. Om krisen leder till en mycket langvarig och djup lagkonjunktur med hdg arbetsloshet finns dock en
nagot storre vakans-/hyresrisk for nyproducerade hyresratter, med anledning av den pa vissa delmarknader
hdga hyresnivan.

Lokala marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Stavsjo ar valdigt lag, detta aven utifran det laga utbudet.
Ingen Overlatelse har genomforts under de senaste &aren av hyreshusenheter. Generellt har
transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Nykdpings kommun varit nagot stigande vilket ocksa har
avspeglats i sjunkande direktavkastningskrav.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet har ett normalt lage for orten vilket i Nyképings kommun beddéms som ett C-lage for
kommunen men ett A-lage i orten Stavsjo. Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper
beddms efterfragan som normal. Varderingsobjektet bedoms utgora ett intressant investeringsalternativ for
framst ett lokalt fastighetsbolag alternativt en privatperson.

Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor och mdéjligheter: Svagheter och hot:
° Nyproducerat ° Daliga kommunikationer
° Stabila hyresgaster ° Samre lage i kommunen

Sammantaget bedéms storst vikt av ovanstaende laggas vid att varderingsobjeket ar nyproducerat, vid
beddmning av marknadsvardepaverkan.

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning pa den 6ppna marknaden.
Marknadsvardebeddmningen sker genom en kombination av tvd metoder; ortsprismetod och

avkastningsmetod. Utifran resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande beddémning av
marknadsvardet.

Ortsprismetod

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

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet
forvantas ge upphov till nuvardesberdknas med en kalkylréanta baserad pa de direktavkastningskrav som
kan harledas fran ortsprismetoden. Kassaflddesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets
betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens forvantningar baseras kalkylen
istallet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande
marknadssituationen och marknadens framtidsbeddémningar.

6. Vardering

Ortsprismetod

Det har under de senaste aren inte genomférts nagra forsaljningar av nyproducerade hyresratter i
Sodermanlands l&n. En sokning har darfér genomférts i omkringliggande Ian och nedan angivna
Overlatelser ar analyser genomforda for nyproducerade hyresfastigheter.

e Fastigheten Barnarp 11:55 i stadsdelen Barnarp i Jonkdping kommun med adress Hostljungstigen
2 i sOdra delen av Jonkoping (C-lage). Forvarvet skedde under september manad 2019 till ett
underliggande fastighetsvarde av 49 mkr. Képare var Skaraborgs Bostads AB och séljare var HP
Boendeutveckling. Objektet omfattar cirka 1 596 kvadratmeter och innehaller 22 lagenheter.
Byggnaden pa objektet uppfordes 2017. Objektet bedéms som helhet ha ett gott skick och en god
standard. Total arsintakt ar 2019 ar 2,7 mkr exkl. varme. Priset motsvarar cirka 30 702 kr/kvm och
direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,5 %.

e Fastigheten Bredsand 1:353 i stadsdelen Bredsand i Enkoping kommun med adress
Galeonsvagen 4, bland annat, forvarvades av K2A under april manad 2020 till ett underliggande
fastighetsvarde av 68 mkr. Séljare var Acasa bostad. Objektet omfattar cirka 2 300 kvadratmeter
och innehdller bostdder. Byggnaderna pa objektet kommer fardigstallas under hosten 2020.
Objektet beddms som helhet ha ett gott skick och en normal standard. Priset motsvarar
cirka 30 000 kr/kvm och direktavkastningen beddms, med beaktande av marknadsmassiga
parametrar, till cirka 4,15 %.

e | maj kommunicerades att NCC salt ett hyresrattsprojekt omfattande 60 lagenheter i nya omradet
Nordtag i Ytterby i Kungadlvs kommun. Koépare ar Colianderska stiftelsen och affaren har
genomforts genom en sa kallad forward funding och till kdpeskilingen 136 mkr. Planerat
fardigstallande ar varen 2022. Priset motsvarar cirka 39 400 kr/kvm och direktavkastningen
beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,1 %.

e Heimstaden férvarvade under maj 2018 ett bestand i Vallastaden i Linkdping. Bestandet omfattar
cirka 5 100 kvadratmeter nyproducerade bostader fordelat pa 96 hyreslagenheter. Objektet
beddms som helhet ha ett mycket bra skick och standard. Képeskillingen ar ej officiell men initial
avkastning uppgar enligt képaren till cirka 4,5 %.

e Bonava salde under boérjan av 2018 ett hyresprojekt i S6dra Ekkallan i Linképing. Underliggande
fastighetsvarde uppgick till 311 mkr. Képare var Bantorget Hyresbostader, som ags av atta LO-
forbund. Projektet innehaller 164 hyreslagenheter fordelat pa fyra byggnader och beraknad
pabdrjas nar bygglov vunnit laga kraft och fardigstallas i bérjan av 2020. Direktavkastningen
beddms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,2%.
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e Projektfastigheten Bergskvadranten 1 i centrala Norrképing férvarvades under december manad
2018 till ett underliggande fastighetsvarde av 490 mkr av Rikshem. Saljare var Skanska. Objektet
omfattar 101 bostadslagenheter med 124 garageplatser i kallarplan samt vardboende med 72
platser uthyrt till Ambea pa 15 ar. Objektet har en total uthyrbar area pa 11 000 kvadratmeter.
Byggnaden pa objektet beddms fardigstallas och tilltradas sommaren 2021. Priset motsvarar cirka
44 500 kr’kvm och direktavkastningen bedéms, med beaktande av marknadsmassiga parametrar,
till cirka 4,1 %.

Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets
marknadsforutsattningar ovan, anses varderingsobjektets varde sammantaget ligga under det redovisade
prisintervallet.

Ett beddmt rimligt intervall inom vilket direktavkastningskravet fér narvarande varierar for fastigheter
liknande varderingsobjektet bedoms till mellan 4,25 och 4,75 %.

Direktavkastningskravet, tillampat via en kassaflddeskalkyl, se avsnitt Avkastningsmetod nedan, indikerar
ett bedomt varde mellan 19 000 - 20 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett totalt varde i intervallet om cirka
35 500 000 - 37 500 000 kronor. (Exklusive skolhus beddms ortsprismetoden ge ett varde mellan cirka
24 500 — 25 500 kr/kvm for bostadsytorna)

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden l6per pa 10 ar fran och med 2021-01-01.

Inflation

Under 2021 har anvants ett inflationstagande om 1,5 och for resterande del av kalkylperioden galler 2,0 %.

Inflationsantagandet ar baserat pa en samlad beddmning av prognoser fran Riksbanken,
Konjunkturinstitutet och de ledande bankerna.

Direktavkastningskrav, Kalkylranta och Restvarde

Direktavkastningskravet har i den man mgjligt beddmts med utgangspunkt fran pa marknaden genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och
erfarenhet. De i varderingsobjektet ingaende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade
direktavkastningskrav utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till cirka 4,6%.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som géaller 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 beddms kalkylrantan ofta genom att inflationsanpassa
direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Restvardet utgdrs av marknadsvardet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet
beddms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedémt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedémits till cirka 4,6%.
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Hyror
Tabellen nedan visar utgaende hyra.

Utgaende hyra Marknadsmassig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats Tkr Kr/m? Kr/plats
Bostader 2074 1466 2074 1466 - 0 2074 1466
Ovrigt 1 296 643 - 296 643 - 0 - 296 643 -
Summa/Medel 2370 1264 2370 1264 0 0 0 0 2370 1264

Hyrorna ar redovisade inklusive indexupprakning, inklusive varme och &vriga driftsrelaterade tillagg.
Ersattning for fastighetsskatt ar inkluderad i hyrorna. Hyresutvecklingen for bostadslagenheterna bedéms
folja forvantad inflationsutveckling.

| hyresgastforteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna ar registrerade fér moms,
utgédende hyresnivaer, beddmda marknadsmassiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.

Vakanser
Varderingsobjektet ar idag fullt uthyrt.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell Marknad

% % % %
Bostader 1415 75 - 1415 100 - 0 0 - 00%  1.0%
Ovrigt 1 460 25 - 460 100 - 0 0 - 0.0% _ 50%
Summa/Medel 1875 100 0 1875 100 0 0 0 0 0.0%  1,5%

Kostnaden for periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberakning Over varderingsobjektets
livslangd.

Drift- och underhallskostnader ar redovisade inklusive varme.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden beddmts folja férvantad inflationsutveckling.

Drift och underhall
Uppgifter om faktiska kostnader har inte erhallits utan bedémts genom statistik och erfarenhet.

Bedomd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration
*Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats Tkr *Kr/im? Kr/plats

Bostader
Ovrigt 1 166 360 - 108 235 - 46 100 - 12 25 -
Summa/Medel 617 329 382 204 188 100 47 25
Drift- och underhallskostnader (kr/kvm, ar)
s Kommentar Andel av total Ande(l;\)/ total

0
Administration
Forsakring 24 7% 10 3%
Varmeforbrukning 122 38% 100 30%
Elférbrukning (fastighet) 0 0% 20 6%
Kyla 0 0% 0 0%
Vattenforbrukning 26 8% 20 6%
Tillsyn och skotsel 152 47% 25 8%
Reparationer 0 0% 20 6%
Sophamtning 0 0% 5 2%
Stadning (fastighet) 0 0% 5 2%
Planerat underhall 0 0% 100 30%
Totalt 324 100% 330 100%

A) Uppdragsgivarens uppgifter (utfall/budget)
B) Svefas bedémning

Kostnaden for periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberakning Over varderingsobjektets
livslangd.

Drift- och underhallskostnader ar redovisade inklusive varme.
Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden beddmts folja férvantad inflationsutveckling.
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Investeringar och hyresgastanpassningar
Inga investeringar, utdver periodiskt underhall, har bedémts nédvandiga under kalkylperioden.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift
Varderingsobjektet har vid fastighetstaxeringen 2019 asatts typkod 824,220,310.

Taxeringsvarden (kr)

Markvarde 292 000
Byggnadsvarde 0
Totalt 292 000
Varav bostad 292 000
Varav lokaler 0
Totalt 292 000

For bostadslagenheterna utgar en kommunal fastighetsavgift. Denna avgift uppgar ar 2021 till 1 444
kronor per lagenhet och ar, dock hogst 0,3 % av taxeringsvardet. Avgiften indexregleras arligen.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till 19 503 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 36 600 000 kronor (se bilaga 1:1).

Kanslighetsanalys

For att visa hur avkastningsvardet paverkas da vissa indata forandras har en kanslighetsanalys utforts med
utgdngspunkt fran resultatet i avkastningsmetoden. Kanslighetsanalysen har utférts gallande hyror, drift-
och underhallskostnader, inflation, kalkylranta, vakanser och direktavkastning vid kalkylperiodens slut enligt
foljande tabell:

Forandring Vardeforandring

%

Hyra bostader % 10,0% 4373 12,0%
Hyra lokaler % 10,0% 599 1,6%
Drift och underhall % 5,0% -506 -1,4%
Inflation %-enheter  1,0% 2946 8,1%
Vakans bostader %-enheter  1,0% -442 -1,2%
Vakans lokaler %-enheter  5,0% -315 -0,9%
Kalkylranta %-enheter  1,0% -2 692 -7,4%

Direktavk. for restv. %-enheter  1,0% -4 144 -11,3%
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7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 35 500 000 - 37 500 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 36 600 000 kronor

| den sammanlagda marknadsvardebedémningen beaktas resultatet fran bada metoderna.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedoms marknadsvardet sasom nybyggnadsprojekt
inom Nykoping Stavsj6 2:4 vid vardetidpunkten till:

36 600 000 kr

Trettiosex miljoner sex hundratusen kronor

vilket ger féljande beraknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m? 19732
Marknadsvarde / taxeringsvarde 126,71
Bruttokapitalisering, ar 1 15,8
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 4,74%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, ar 1 4,66%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)

Marknadsmassig direktavkastning 4,64%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

2020-12-04

( s
Elen azpw' it - ..

Elenore Pellams Erik Lenne
Av samhallsbyggarna Fastighetsekonom
auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor fér vardeutlatande
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Nyképing Stavsjo 2:4

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2021-01-01
Vardear: 1929

Tax. varde: 292
Typkod: 824,220,310

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Inflation 1,50% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Viktad direktavkastning 4,65% 4,64% 4,64% 4,64% 4,64% 4,64% 4,64% 4,64% 4,64% 4,64% 4,64%

Kalkylranta 6,22% 6,73% 6,73% 6,73% 6,73% 6,73% 6,73% 6,73% 6,73% 6,73% 6,73%

Viktad direktavkastning for restvardeberékning: 4,64%

Ekonomisk vakans
Bostader 0,8% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
Lokaler 3,8% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%

Garage / P-platser
Totalt 1,1% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5%

Helar
Kassaflde (tkr) Ar 1 (kr/m?, styck) 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Hyra bostéder (+) 1466 2074 2105 2148 2190 2234 2279 2325 2371 2418 2467 2516
Hyra lokaler (+) 643 296 300 306 313 319 325 332 338 345 352 359
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans bostader (-) -1 -16 -21 -21 -22 -22 -23 -23 -24 -24 -25 -25
Hyresrisk/vakans lokaler (-) -24 -1 -15 -15 -16 -16 -16 -17 -17 -17 -18 -18
Hyresrisk/vakans garage mm (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Netto tillagg och rabatter 0 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 1250 2343 2370 2417 2466 2515 2565 2616 2669 2722 2777 2832
Drift och underhall (-) 329 617 626 639 -651 -664 678 691 -705 719 734 748
- varav Administration (-) -47 -48 -49 -50 -50 52 53 -54 55 -56 57
- varav Drift & Lépande UH () -382 -388 -396 -404 412 -420 -429 -437 -446 -455 -464
- varav Periodiskt UH (-) -188 -190 -194 -198 202 206 210 214 219 223 227
Fastighetsskatt (-) 0 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
Fastighetsskatt ater (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtrattsavgald (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fore investeringar 920 1726 1743 1778 1813 1849 1886 1924 1963 2002 2042 2083
Aterstaende investeringar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar 920 1726 1743 1778 1813 1849 1886 1924 1963 2002 2042 2083
Nuvérde driftnetto 13187
Nuvérde restvarde 23 382
Marknadsbaserat avkastningsvarde 36 569
Nyckeltal (resulterande):
Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m? 19 503
Marknadsbaserat avkastningsvarde / taxeringsvarde 125,24
Bruttokapitalisering, ar 1 15,6
Direktavkastning, initial 4,79%
Direktavkastning, ar 1 4,72%
Marknadsmaéssig direktavkastning 4,70%
Nyckeltal (asatt):
Viktad direktavkastning for restvardeberakning: 4,64%

Svefa AB, Hospitalsgatan 3B, 602 25 Norrkdping
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



Ordernummer: 175282
Fastigheten Nykdping Stavsjé 2:4

stforteckning Fastighet: Nykoping Stavsjo 2:4
Lokaltyp Lokalanvandning Area Laptid Laptid Utg. total hyra inkl. ev. driftstillagg *) Marknadshyra Fastighetsskatt ater Moms-pliktig Ingar varme  Uppsagt for avflytt / Egen-
HG G | omforhandling anvand
From Tom Thr Kr/m* Index Kr/m? Thr Kr/m? (J/ N) ) (A/ Q) J /I
9 lagenheter byggda 2019 Bostader 2021-01-01 2021-03-30 0 J N
Skolhus ach gymnasitkhall o1 Verksamhetslokal 460 2021-01-01 20210330 296 643 100% 296 643 100% 0 0 N J - J
1 lagenhet skolhus Bo Bostader 60 2021-01-01 2021-03-30 42 700 100% 42 700 100% 0 0 M J - M
12 Iagenheter nya Bo Bostader 769 2021-01-01  2021-03-30 1180 1534 100% 1180 1534 100% 0 0 N J - N
Summa/Medel 1875 2370 1264 2370 1264 0 (]
s . - FA
vefa AB, Hospitalsgatan 3B, 602 25 Norrkdping
Bilaga 1

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



Fastighet:

Nykoping Stavsjo 2:4

Ordernummer: 175282
Fastigheten Nykoping Stavsjo 2:4

Bilaga 1:3
Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% %
Bostader 1415 75 - 1415 100 - 0 0 - 0,0% 1,0%
Ovrigt 1 460 25 - 460 100 - 0 0 - 0,0% 5,0%
Summa/Medel 1875 100 0 1875 100 0 0 0 0 0,0% 1,5%

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

Utgaende hyra

Marknadsmaéssig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt
Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats Kr/m? Kr/plats Kr/plats
Bostader 0
Ovrigt 1 296 643 - 296 643 - 0 - 296 643 -
Summa/Medel 2370 1264 2370 1264 0 0 0 0 2370 1264

*Kr/m?

Kr/plats

Drift och I6pande underhall

Tkr *Kr/m?

Periodiskt underhall Administration

Kr/plats Tkr *Kr/m? Kr/plats *Kr/im? Kr/plats
Bostader
Ovrigt 1 166 360 - 108 235 - 46 100 - 12 25 -
Summa/Medel 617 329 382 204 188 100 47 25

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

Bilaga 2

Svefa AB, Hospitalsgatan 3B, 602 25 Norrkdping

FA

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

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

NYKOPING STAVSJIO 2:4 2009-06-18 2019-03-13 13:54 2020-12-03

Nyckel: 040021252

UUID: 909a6a4a-77cb-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Kila

Distrikt: Kila

Nr: 212004

ADRESS

Tintomaras vag 12, 12A-H
618 95 Stavsjo

LAGE, KARTA
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6510817,5 583163,5

Anmarkning: PRIMARKARTA:STAVSJO6

AVSKILD MARK

Beteckning .
NYKOPING STAVSJO 2:224, 2:225

AREAL
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 13 539 kvm 13 539 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556984-6065 11 2015-03-23 D-2015-00111711:1
Kiladalens Utveckling AB (svb)

REUTERHOLMS VAG 4

618 95 STAVSJO

Kop: 2015-03-17 Andel: 1/1

Kopeskilling: 500 000 SEK Avser hela fastigheten

‘

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning ) Omregistreringsdatum Akt
D-KILA STAVSJO 2:4 1985-01-30 04-84/418

AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad avtalsrattighet.

ANTECKNINGAR

Innehall Inskrivningsdag Akt
Ovrigt 2019-03-12 D-2019-
Bostéader i fastigheten har anordnats med stdd enligt férordning (2016:881) om statligt investeringsstod for 00135408:1

hyresbostader och bostéder fér studerande

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 14 100 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

1 Datapantbrev 700 000 SEK 2015-03-23 D-2015-
00111711:3

2 Datapantbrev 13 400 000 SEK 2017-12-01 D-2017-
00665109:1

RATTIGHETER

Redovisning av réttigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhdllande  Rattighetstyp Datum Akt

LEDNING MM Forman Avtalsservitut Senast dndrad: 2019-03-06  04-IM1-59/909.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
Andring av DP: STAVSJO 2:89 OCH DEL AV 2:4, STAVSJO 2006-12-19 0480-P07/1
Laga kraft: 2007-01-12
Genomf. start: 2007-01-13
Genomf. slut: 2012-01-12
Registrerad: 2007-08-28

Delomrade for andra anm.: URSPRUNGLIG PLAN SE AKT 0480-P87/6

Detaljplan: FOR STAVSJO 2:4(STAVSJOGARDEN), STAVSJO 2016-04-19 0480-P16/10
Laga kraft: 2016-05-13 0480 P16/10
Genomf. start: 2016-05-14
Genomf. slut: 2021-05-13
Registrerad: 2016-05-30

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet B Taxeringsar
SPECIALENHET, BAD-, SPORT- OCH IDROTTSANLAGGNING (824) 2019
Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A4A-77CB-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidan 1 av 6

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2020-12-04 09:57



TAXERINGSINFORMATON

305942-8
Taxvarde

Taxerad agare

556984-6065

Kiladalens Utveckling AB (svb)
REUTERHOLMS VAG 4

618 95 STAVSJO

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Andel
1/1

Agartyp
Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Areal

8439 kvm
Juridisk form
Ovriga aktiebolag

Taxeringsenhet
748065-8

Taxvarde

2491 000 SEK

Taxerad agare

556984-6065

Kiladalens Utveckling AB (svb)
REUTERHOLMS VAG 4

618 95 STAVSJO

SMAHUSENHET, HELARSBOSTAD FOR 1-2 FAMILJER (220)

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.

Taxvarde byggnad
1970 000 SEK
Andel

1/1

Taxvarde mark

521 000 SEK
Agartyp

Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar
2020

Areal

3400 kvm
Juridisk form
Ovriga aktiebolag

Varderingsenhet smahusmark 301476811
Taxvarde

347 000 SEK

Areal

1700 kvm

Bebyggelsetyp

Friliggande

Riktvardeomréde
480034

Vatten och avlopp
Kommunalt vatten aret
om./Kommunalt avlopp

Fastighetsrattsliga
forhallanden
Avstyckningsbar

Justeringsorsak

Belagenhet

Ej strand- eller strandnara
tomt. Bostadsbyggnaden
ligger mer &n 150 m fran
strandlinjen.

Varderingsenhet smahusmark 301477405
Taxvarde

174 000 SEK

Areal

565 kvm

Bebyggelsetyp

Radhus

Riktvardeomrade
480034

Vatten och avlopp
Kommunalt vatten aret
om./Kommunalt avlopp

Fastighetsrattsliga
forhallanden
Avstyckningsbar

Justeringsorsak

Belagenhet

Ej strand- eller strandnara
tomt. Bostadsbyggnaden
ligger mer &n 150 m fran
strandlinjen.

Varderingsenhet smahusbyggnad 301602917
Id mark: 301477405

Taxvérde

1696 000 SEK

Vardeyta

204 kvm

Vardear

2019

Standardpoéng

27

Riktvardeomrade
480034
Bostadsyta

204 kvm
Nybyggnadsar
2019

Under byggnad

Nej

Biutrymmesyta
0 kvm
Tilloyggnadsar

Fastighetsrattsliga
forhallanden
Avstyckningsbar

Till/Ombyggnadsyta

Bebyggelsetyp
Radhus

Varderingsenhet smahusbyggnad 301476812
Id mark: 301476811

Taxvérde

274 000 SEK

Vardeyta

80 kvm

Vardear

1929

Standardpoéng

21

Riktvardeomrade
480034
Bostadsyta

60 kvm
Nybyggnadsar
1910

Under byggnad

Nej

Biutrymmesyta
160 kvm
Tilloyggnadsar

Fastighetsrattsliga
forhallanden
Avstyckningsbar

Till/Ombyggnadsyta

Bebyggelsetyp
Friliggande

Taxeringsenhet
HYRESHUSENHET, TOMTMARK (310)
748067-8

Taxvarde

292 000 SEK

Taxerad agare

556984-6065

Kiladalens Utveckling AB (svb)
REUTERHOLMS VAG 4

618 95 STAVSJO

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.

Taxvéarde byggnad

Andel
1/1

Taxvarde mark

292 000 SEK
Agartyp

Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar
2019

Areal

1700 kvm
Juridisk form
Ovriga aktiebolag

Taxvarde
292 000 SEK
Yta byggratt
450 kvm

Véarderingsenhet hyreshusmark for bostéader 301476794

Riktvardeomrade
480003

Riktvarde byggratt
650 SEK/kvm

Justeringsorsak

Gemensamhetsanlaggningar
NYKOPING STAVSJO GA:2

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER
Fastighetens andelar i samfalligheter ar inte utredda.

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A4A-77CB-90EC-E040-ED8F66444C3F

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

Sidan 2 av 6
2020-12-04 09:57



ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1937-02-06 04-KIL-260

Fastighetsreglering 1985-11-29 0480-85/158
Fastighetsreglering 1989-12-06 0480-89/141
Anlaggningsatgard 2003-03-11 0480-02/58
Anlaggningséatgard 2008-01-11 0480-07/89

NYKOPING STAVSJO 2:1

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A4A-77CB-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidan 3 av 6
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2020-12-04 09:57



KARTA DIREKT
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

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

Besiktning, tekniskt skick

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

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

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

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

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

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

Vardeutlatandets aktualitet

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

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

Vardeutlatandets anvandande

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

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

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