SAMMANTRADESPROTOKOLL

Sammantradesdatum

2021-06-07 Styrelseméte

Blad

Plats och tid
Hotell Statt, lokal Festvaningen, Storgatan 20.
09.00-11.20

Beslutande
Roger Ljunggren, ordf.
Lars Harnstrém
Gunnar Ljungqvist
Cecilia Bjork
Barbro Skogberg
Berit Ortell (avvek under verksamhetsinformation)

Bertil Carlsson

Marten Grothérus

Thomas Halvarsson

Mica Vemic (avvek under verksamhetsinformation)

Ovriga deltagande

Ingmar Eriksson, VD

Staffan Kallstrém, administrativ chef
Per-Ake Perman, ekonomichef
Tobias Lundqvist, fastighetschef

Sekreterare
/\___J
Ingmar Eriksson Staffan Kallstrom

Utses att justera
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Roger tjunggren




SAMMANTRADESPROTOKOLL
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2021-06-07

§1 Motets 6ppnande

Sammantridet 6ppnas av styrelsens ordférande Roger Ljunggren som hélsar ledaméter och
personal vilkomna till dagens sammantréde.

§2 Faststédllande av dagordning
Dagordningen faststills enligt utskickat forslag (bilaga § 2:1).

§3 Val av protokollsjusterare

Gunnar Ljungqvist viljs att justera dagens protokoll.

§4 Protokoll fran foregaende sammantrade

Protokollet fran tidigare styrelsemoten har skickats ut.

§5 Delarsrapport 1 (2021-01-01 — 2021-04-30)

Ekonomichef Per-Ake Perman gick igenom tertialrapporten for drets forsta fyra manader (bilaga

§ 5:1)

Beslut
Styrelsen beslutar
att godkinna redovisad tertialrapport for tiden 2021-01-01 — 2021-04-30.

Under &verliggningarna yttrar sig Roger Ljunggren, Lars Harnstrom och Marten Grothérus.

§6 Affarsplan med bilagor

Ingmar Eriksson redovisar forslaget till Affirsplan, som denna géng endast uppdateras vad avser
ar (bilaga § 6:1).

Beslut
Styrelsen beslutar

att faststilla forelagt forslag till reviderad afféirsplan for dren 2021-2022 med tilldgg av
affdrsomradet Forvaltning.

Under 6verliggningarna yttrar sig Roger Ljunggren och Marten Grothérus.

Justerandes sign
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§7 Redovisning av internkontroll 2020-2021

Ingmar Eriksson redovisar internkontrollen for 2020-2021 (bilaga § 7:1). I samband med
redovisningen konstateras att punkten avseende hyresvillkor inte &r fullsténdig. Punkten
uppdateras med texten: “Marknadschef och ekonomichef har kontrollerat uthyrningar i enlighet
med internkontrollpunkten och konstaterar att stickprov utvisar att regelverk f6ljs och att
debitering sker”.

Beslut
Styrelsen beslutar
att godkinna och faststilla granskningen enligt internkontrollplanen f6r 2019-2020

med foljande tilligg: Marknadschef och ekonomichef har kontrollerat uthyrningar i
enlighet med internkontrollpunkten och konstaterar att stickprov utvisar att
regelverk foljs och att debitering sker.

Under 6verldggningarna yttrar sig Roger Ljunggren och Ingmar Eriksson

§8 Faststillande av internkontrollplan 2021-2022
Ingmar Eriksson redovisade forslaget till internkontrollplan for 2021-2022 (bilaga § 8:1).

Beslut
Styrelsen beslutar

att internkontrollplanen for 2021-2022 faststélls enligt forslag.
Under verldggningarna yttrar sig Roger Ljunggren.

§9 Forskola Forssjo

Ingmar Eriksson redovisade forslag till kop av mark och byggnation av forskola i Forssjo.

Beslut

Styrelsen beslutar

att godkinna ovan nimnda fastighetskép om 5 929 200 kr plus kostnader for
lantmiéteriatgérder

att delegera till VD att underteckna nddvindiga handlingar med anledning av kopet.

att godkinna att avrop av forskola sker fran SKR:s upphandling, dock under

forutsittning att Katrineholms kommun bestéller byggnation av KFAB.

Justerandes sign
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Under dverldggningarna yttrar sig Roger Ljunggren, Mérten Grothérus, Ingmar Eriksson och
Tobias Lundqvist.

§10 Forsaljningsuppdrag Flodafors
Ingmar Eriksson redovisade forslag till att ldimna tidigare forskolan i Flodafors till forséljning.
Beslut

Styrelsen beslutar

att del av Granhammar 3:18 i Flodafors ldmnas till méklare {6r forsiljning, antingen
enbart byggnad eller som avstyckad fastighet, samt

att ge VD fullmakt att underteckna relevanta handlingar i samband med en eventuell
forséljning.

Under &verliggningarna yttrar sig Roger Ljunggren.

§ 11 Forsiljningsuppdrag Skoldinge 1:118

Ingmar Eriksson redovisade forslag till att limna en tom tomt i Skoldinge till forsiljning.
Tomten har samma fastighetsbeteckning som Skoldinge Folkets Hus och behéver dérfor
avstyckas. I utskickade handlingar har fel adress angivits, réitt adress ska vara Tvirstigen
8 a-c.

Beslut

Styrelsen beslutar

att del av Skoldinge 1:118 ldmnas till médklare for forsiljning samt

att ge VD fullmakt att underteckna relevanta handlingar i samband med en eventuell

forsdljning.

Under dverldggningarna yttrar sig Roger Ljunggren, Bertil Carlsson, Cecilia Bjork, Gunnar
Ljungqvist, Ingmar Eriksson och Tobias Lundgvist.

§12 Information fran VD
Ingmar Eriksson informerar styrelsen i frigor avseende
- Igelkottens trygghetsboende, innebérande forskjutning av tidsplanen rérande projektet.
- Trygghetsvirdar, redovisning av Obos modell.
- Laddstationer vid boenden och hyresfastigheter.
- Vattenforbrukning i hyresfastigheter
- Hyresldget

Justerandes sign
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Efter informationen yttrar sig Roger Ljunggren, Lars Harnstrom, Mérten Grothérus och Tobias
Lundqvist.

§13 Verksamhetsinformation
Fastighetschef Tobias Lundqvist informerar styrelsen om
- Kemikaliesmarta forskolor
- Skadegorelse
- Status pa fastighetsbestandet
- Péverkan efter regnvédret i maj
- Aktuella byggprojekt

Efter verksamhetsinformationen yttrar sig Roger Ljunggren och Cecilia Bjérk. Cecilia Bjork ger
som forslag att KFAB tar in konsulthjilp avseende estetik och val av tidstypiska detaljer. VD ges
i uppdrag att ta fram forslag for hur detta kan uppnas, och ska redovisas vid nagot kommande
styrelsemote.

§14  Ovriga fragor

Cecilia Bjork 6nskar att vi kommer vidare med samarbetet med Viadidakt och Tobias Lundqvist
informerar om kontakter med forvaltningen. Ingmar Eriksson informerar om artikeln i
Katrineholms-Kuriren avseende Enen, Videt och Sdlgen. Artikeln var korrekt, men ldser man
bara rubriken kan det framsta som att rivning ska ske i nértid.

Motet avslutas

Justerandes sign
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2021-05-31

Kallelse

Katrinecholms Fastighets AB:s styrelse kallas till styrelsesammantride
méndagen den 7 juni 2020, ki 09.00

Plats: Hotel Statt (Storgatan 20, Katrineholm), Lokal Festsalen (Obs, ny lokal)!

KATRINEHOLMS FASTIGHETS AB

Roger Ljunggren

/Ingmar Eriksson

Katrineholms Fastighets AB
Box 7, 641 21 Katrineholm
Djulégatan 29

Telefon 0150-571 00
Telefax 0150-535 54
bostad@kfab.se
www.kfab.se
Org.nr.556011-0917
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Dagordning vid sammantrédde med styrelsen for KFAB
Maéndagen den 7 juni 2020

1 Formalia

.1 Métet 6ppnas

.2 Faststillande av dagordning

.3 Val av protokolljusterare

4 Protokoll fran foregdende sammantréade

2  Arenden enligt arsprogram

.5 Tertialrapport (2021-01-01—2021-04-30)

.6 Forlangning av affdrsplan

.7 Redovisning av internkontroll 2020-2021

.8 Faststillande av internkontrollplan fér 2021-2022

3 Beslutsidrenden

.9 Ko6p av mark i Forssjo (byggnation av forskola)
.10 Forsiljning av fastighet: Tidigare forskolan i Flodafors
.11 Forsiljning av fastighet: Tom tomt i Skoldinge

4 Informationsdrenden

1 VD-rapporter (bl a redovisning/diskussion om skick pa vissa fastigheter)
2 Rapporter fran verksamheten: Fastighetssavdelningen

5  Ovriga fragor

& 2:1
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KATRINEHOLMS FASTIGHETS AB
556011-0917 AQ Forvaltning

RESULTATRAKNING

RORELSENS INTAKTER

Hyresintékter
Ovriga intikter
Nettoomsiittning

RORELSENS KOSTNADER

Fastighetskostnader
Underhallskostnader
Driftkostnader
Fastighetsskatt
Av- och nedskrivningar

Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat
OVRIGA RORELSEKOSTNADER
OVRIGA RORELSEINTAKTER

Rorelseresultat

(tkr) Not

SN L W

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Ovr rinteintikter & liknande resultatposter

o

Rintekostnader & liknande resultatposter 10

Summa finansiella intiikter och kostnader

Resultat efter finansiella poster

SKATT PA ARETS RESULTAT

RESULTAT

2021-06-07

Utfall
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2021-04-30
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Budget prognos Budget  Utfall
2021-01-01 2021 2021 2020
2021-04-30

0 0 0 0
1699 509 5096 4375
1699 509 5096 4375

-198 -595 -595 -621

-1475 -4286 -4425 -3691

0 0 0 0

0 0 0 0

-1673 -4881 -5020 -4312

25 215 76 63
0 0 0 0

0 0 0 0
25 215 76 63
0 0 0 0
3 =2 22 0
-3 -9 -9 0
22 206 67 63
-11 -17 -17 -13
11 189 50 50




KATRINEHOLMS FASTIGHETS AB
AOQ Forvaltning

NOTER TILL RESULTATRAKNING (tkr)

NOT 1 HYRESINTAKTER

Bostider
Lokaler
Garage och parkeringsplatser

Hyresbortfall

Rabatter

Outhyrda lagenheter

Outhyrda lokaler

Outhyrda garage och parkeringsplatser

Summa hyresintiikter

NOT 2 OVRIGA INTAKTER

Erséttningar fran hyresgéster
Elavgifter hushallsstrém
Ersittning for juridiska atgérder
Ovriga intakter

Summa intikter

NOT 3 UNDERHALLSKOSTNADER

Planerat underhall

2021-06-07

Utfall Budget prognos  Budget Utfall
2021-01-01 2021-01-01 2021 2021 2020
2021-04-30 2021-04-30

0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0

1700 1699 5096 5096 4375

1700 1699 5096 5096 4 375

1700 1699 5096 5096 4 375

251 198 595 595 621
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KATRINEHOLMS FASTIGHETS AB

AO Firvaltning

NOTER TILL RESULTATRAKNING (tkr)

NOT 4 DRIFTKOSTNADER

Uppviirmning

Fastig

Forbr

Kostnader for uppvirmning

hetsskitsel och reparationer

Lonekostnader

Ovriga personalkostnader
Reparationskostnader

Vatten- och brandskadekostnader
Ovriga skitselkostnader

Uttagsskatt

Avskr fordon och fastighetsinventarier

ukning

Vatten

El, fastigheter
El, hushall
Renhéllning

Riskkostnader

Forsikringspremier
Avskrivna fordringar
Avgifter for juridiska atgéirder

Administration

Loénekostnader

Ovriga personalkostnader

Styrelsearvoden och &vr. férvaltningskostnader
Revisionskostnad

Marknadsforing

Konsultkostnader

Leasing kontorsmaskiner

Ovriga kostnader

Avgar aktiverade kostnader

Avskr kontorsinventarier inkl datautrustning

Hyresgisternas medel

Hyressiittningsavgift

Summa driftkostnader

2021-06-07

Utfall
2021-01-01
2021-04-30
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Budget
2021

839

317
24
631

621

1596

269
796

106
1171
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Utfall
2020
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600
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KATRINEHOLMS FASTIGHETS AB
AO Forvaltning

NOTER TILL RESULTATRAKNING (tkr)

NOT 5 FASTIGHETSSKATT

Fastighetsskatt

NOT 6 AV- OCH NEDSKRIVNING
Fastighetsavskrivningar

Byggnader
Summa av- och nedskrivningar

NOT 7 OVRIGA RORELSEKOSTNADER

Kostnader av engangskaraktir
Summa

NOT 8 OVRIGA RORELSEINTAKTER

Atervunna avskr fordringar
Div engangsintikter
Summa

NOT 9 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

Réntor pa likvida medel
Summa

NOT 10 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Rinta fastighetslan
Ovriga kostnader
Summa

2021-06-07

Utfall Budget prognos Budget Utfall
2021-01-01 2021-01-01 2021 2021 2020
2021-04-30 2021-04-30

0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 3 J 9 0
0 3 9 9 0




KATRINEHOLMS FASTIGHETS AB

556011-0917 AO Bostiider
Utfall
RESULTATRAKNING (tkr) Not 2021-01-01
2021-04-30

RORELSENS INTAKTER

Hyresintiikter 1 46 648

Ovriga intikter 2 331
Nettoomsiittning 46 979
RORELSENS KOSTNADER

Fastighetskostnader

Underhallskostnader 3 -4 717

Driftkostnader 4 -23 605

Fastighetsskatt 5 -1 053

Av- och nedskrivningar 6 -7 886
Summa fastighetskostnader -37 261
Bruttoresultat 9718
OVRIGA RORELSEKOSTNADER 7 0
OVRIGA RORELSEINTAKTER 8 38
Rirelseresultat 9 757
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Owr riinteintikter & liknande resultatposter 9 39

Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -3 020
Summa finansiella intiikter och kostnader -2 981
Resultat efter finansiella poster 6776
SKATT PA ARETS RESULTAT -1333
RESULTAT 5442

Budget Utfall Budget Utfall
2021-01-01 2021 2021 2020
2021-04-30 prognos

45 962 140 162 137 887 137 331
800 1650 2 400 1795

46 762 141 812 140 287 139 126
-6 719 -20 361 -20 157 -20 669
-22 495 -65 917 -67 485 -64 145
-1 057 -3 170 -3 170 -2 834
-8 700 -24 100 -26 100 =23 677
-38 971 -113548 -116912  -111 325
7792 28 264 23 375 27 801

0 0 0 0

0 150 0 180

7792 28 414 23 375 27 981
58 175 175 182

-3 683 -8 720 -11 050 -8 711
-3 625 -8 545 -10 875 -8 529
4167 19 869 12 500 19 452
-833 -6 085 -2 500 -5 764
3333 13 784 10 000 13 688

2021-06-07
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KATRINEHOLMS FASTIGHETS AB
AQ Bostéider

NOTER TILL RESULTATRAKNING (tkr) Utfall Budget Prognos Budget Utfall
2021-01-01  2021-01-01 2021 2021 2020
2021-04-30  2021-04-30

NOT 1 HYRESINTAKTER

Bostider 38 452 37 693 116 080 113 080 112770
Lokaler 8 491 8281 25242 24 842 24 764
Garage och parkeringsplatser 1110 1106 3307 3317 3358

48 053 47 080 144 639 141239 140 892

Hyresbortfall

Rabatter -283 -279 -1 037 -837 =724
Quthyrda ligenheter -805 -600 -2 400 -1 800 -1 451
Quthyrda lokaler -183 -92 -600 275 -953
Outhyrda garage och parkeringsplatser -134 -147 -440 -440 -433

-1 405 -1117 -4 477 -3 352 -3 561

Summa hyresintikter 46 648 45 962 140 162 137 887 137 331

NOT 2 OVRIGA INTAKTER

Ersiittningar frin hyresgéster 2 133 100 400 107
Elavgifter hushéllsstrom 12 200 200 600 17
Ersittning for juridiska atgéirder 11 33 50 100 54
Ovriga intikter 307 433 1 300 1300 1617
331 800 1 650 2 400 1795
Summa intiikter 46 979 46 762 141 812 140 287 139 126
NOT 3 UNDERHALLSKOSTNADER
Planerat underhall 4060 6187 18 561 18 561 19 294
Underhallsrabatt for bostéder 335 299 1100 896 1117
Tillval 323 233 700 700 258
Summa underhillskostnader 4 717 6719 20 361 20 157 20 669
i

2021-06-07
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KATRINEHOLMS FASTIGHETS AB
AQO Bostidder

NOTER TILL RESULTATRAKNING (tkr)

NOT 4 DRIFTKOSTNADER

Uppvirmning

Kostnader fr uppvérmning

Fastighetsskitsel och reparationer

Lonekostnader

Ovriga personalkostnader
Reparationskostnader

Vatten- och brandskadekostnader
Ovriga skotselkostnader

Uttagsskatt

Avskr fordon och fastighetsinventarier

Forbrukning

Vatten

El, fastigheter
El, hushall
Renhallning

Risklostnader

Foérsikringspremier
Avskrivna fordringar
Avgifter for juridiska atgérder

Administration

Lénckostnader

Ovriga personalkostnader

Styrelsearvoden och 6vr. firvaltningskostnader
Revisionskostnad

Marknadsforing

Konsultkostnader

Leasing kontorsmaskiner

Ovriga kostnader

Avgér aktiverade kostnader

Avskr kontorsinventarier inkl datautrustning

Hyresgisternas medel

Fritidsverksamhet
Hyressiittningsavgift
Boinflytande

Summa driftkostnader

2021-06-07

Utfall
2021-01-01
2021-04-30

5924

880
21
2078
1204
3792
278
24
8279

2336
1105
37
588
4 066

236
57
71

370

2 463.

85
48
105
171
283
12

1 486

Budget
2021-01-01
2021-04-30

5192

1100
68
1573
900
3715
167
50
7573

2516
1131

21
972
4 639

243
83

¥
393

2300
87

83

97
283
150
13

1267

67
4 347

208
67
B

351

22 495

Prognos
2021

13 500

3301
203
5000
2 700
12 000
800
100
24 104

680
250

160
1090

7 200
260
150
200
850
850

40

3 800

250
13 600

325
202
205
752

65917

Budget Utfall
2021 2020
15 577 12 608
3301 2 489
203 81
4720 4957
2700 1755
11 144 15 811
500 715
150 85
22718 25893
7547 6 656
3394 2727
62 61
2915 2288
13918 11732
730 670
250 280
200 145
1180 1095
6900 6301
260 389
250 139
290 175
850 897
450 506
40 37

3 800 3349
0 0

200 252
13 040 12 045
625 333
202 246
225 193
1052 772
67 485 64 145

Ly



KATRINEHOLMS FASTIGHETS AB
AQ Bostider

NOTER TILL RESULTATRAKNING (tkr) Utfall Budget Prognos Budget Utfall
2021-01-01 2021-01-01 2021 2021 2020
2021-04-30  2021-04-30
NOT 5 FASTIGHETSSKATT
Fastighetsskatt 1053 1057 3170 3170 2 834

NOT 6 AV- OCH NEDSKRIVNING

Fastighetsavskrivningar

Byggnader 7 886 8 700 24 100 26 100 23 677
Goodwill 0 0 0 0 0
Utrangering 0 0 0 0 0
Nedskrivning 0 0 0 0 0
Summa av- och nedskrivningar 7 886 8700 24 100 26 100 23 677

NOT 7 OVRIGA RORELSEKOSTNADER

Férlust avyttring av anliggningstillging 0 0 0 0 0
Kostnader av engangskaraktéir 0 0 0 0 0
Summa 0 0 0 0 0
NOT 8 OVRIGA RORELSEINTAKTER
Forsdkringsersdttningar 0 0 0 0 0
Vinst vid forsiljning fastigheter 0 0 0 0 0
Atervunna avskr fordringar 38 0 150 0 180
Div engangsintikter 0 ] 0 0 0
Summa 38 0 150 0 180
NOT 9 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER
Réntor pa kundfordringar 39 50 150 150 154
Ovriga intikter 0 8 25 25 28
Summa 39 58 175 175 182
NOT 10 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER
Riinta fastighetslan 3014 3 667 8 700 11000 8 699
Ovriga kostnader 6 17 20 50 12
Summa 3020 3 683 8 720 11 050 . 8 711
2021-06-07



KATRINEHOLMS FASTIGHETS AB

556011-0917 AO Kommunfastigheter
Utfall Budget prognos Budget Utfall
RESULTATRAKNING (tkr) Not 2021-01-01 2021-01-01 2021 2021 2020
2021-04-30 2021-04-30

RORELSENS INTAKTER

Hyresintikter 1 81 543 82761 247782 248282 205964

Ovriga intikter ;; 202 0 600 0 1012
Nettoomsiittning 81 745 82761 248382 248282 206976
RORELSENS KOSTNADER

Fastighetskostnader

Underhallskostnader 3 -3 187 7099 21900 -21297 -18746

Driftkostnader 4 -36 927 -36 462 -110129 -109385 -98321

Fastighetsskatt 5 -219 -300 -900 -900 -932

Av- och nedskrivningar 6 -19 656 -25500 -61500 -76500 -53997
Summa fastighetskostnader -59 988 -69 361 -194 429 -208 082 -171 996
Bruttoresultat 21757 13400 53953 40200 34980
OVRIGA RORELSEKOSTNADER 7 -2 833 -2833 -10500  -8500 -7200
OVRIGA RORELSEINTAKTER 8 0 0 0 0 18
Rirelseresultat 18 924 10567 43453 31700 27798
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 9 0 0 0 0 53

Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -7 066 -9350 21015 -28050 -24012
Summa finansiella intikter och kostnader -7 066 -9350 -21015 -28050 -23959
Resultat efter finansiella poster 11 858 1217 22438 3650 3 839
SKATT PA ARETS RESULTAT -1 200 -1000 -3500 -3000 -2 878
RESULTAT 10 658 217 18938 650 961
2021-06-07

("/D 4 -



KATRINEHOLMS FASTIGHETS AB
AO Kommunfastigheter

NOTER TILL RESULTATRAKNING (tkr)

NOT 1 HYRESINTAKTER

Bostéder
Lokaler
Garage och parkeringsplatser

Hyresbortfall

Rabatter

Outhyrda ldgenheter

Outhyrda lokaler

Outhyrda garage och parkeringsplatser

Summa hyresintiikter

NOT 2 OVRIGA INTAKTER

Erséttningar fran hyresgéster
Elavgifter hushallsstrom
Ersittning for juridiska dtgirder
Ovriga intikter

Summa intikter

NOT 3 UNDERHALLSKOSTNADER

Planerat underhall

2021-06-07

Utfall Budget prognos  Budget Utfall
2021-01-01 2021-01-01 2021 2021 2020
2021-04-30  2021-04-30

63 64 193 193 189

81 693 82 688 248 063 248063 205906
18 2 40 26 1206
81775 82761 248296 248282 207301
-105 0 -105 0 -975
-5 0 -20 0 0
-120 0 -385 0 -358
2l 0 - 0 L
-232 0 -514 0 -1337
81 543 82761 247782 248282 205964
77 0 100 0 68

0 0 0 0 2

0 0 0 0 0

125 0 500 0 942
202 0 600 0 1012
81 745 82761 248382 248282 206976
3187 7099 21900 21297 18746



KATRINEHOLMS FASTIGHETS AB

AO Kommunfastigheter

NOTER TILL RESULTATRAKNING (tkr)

NOT 4 DRIFTKOSTNADER

Uppvirmning

Kostnader for uppvérmning

Fastighetsskotsel och reparationer

Lonekostnader

Ovriga personalkostnader
Reparationskostnader

Vatten- och brandskadekostnader
Ovriga skotselkostnader
Uttagsskatt

Avskr fordon och fastighetsinventarier

Forbrukning

Vatten

El, fastigheter
El, hushall
Renhallning

Riskkostnader

Forsikringspremier
Avskrivna fordringar
Avgifter for juridiska atgérder

Administration

Lonekostnader
Ovriga personalkostnader

Styrelsearvoden och 6vriga forvaltningskostna

Revisionskostnad

Marknadsforing

Konsultkostnader

Leasing kontorsmaskiner

Ovriga kostnader

Avgar aktiverade kostnader

Avskr kontorsinventarier inkl datautrustning

Hyresgisternas medel

Hyresséttningsavgift

Summa driftkostnader

2021-06-07

Utfall
2021-01-01
2021-04-30

8992

1852
43
1894
570

6 890
43

83

11 376

1 405
5 887

783
8 080

1082

1084

4 879
121
92
106
23
242
23
2732
-900
17

7 395

0

36 927

Budget
2021-01-01
2021-04-30

7 504

2068
83
3366
667

6 802
60

07

13 111

1832
5503

10
1056
8 421

685

685

4 908
107
78
90

25
133
27
2183
-883
67

6 735

5

36 462

prognos
2021

20 500

6203
248

10 500
2000
21 500
180
250
40 881

6 500
16 569
30

2 500
25 599

2 054
0

0
2 054

15 124
321
233
270

50
900
80
6550

2650
202

21 080

15

110 129

Budget
2021

22 513

6203
248

10 097
2 000
20 406
180
200
39 334

14 724
321
233
270

75
400
80

6 550

2 650
202

20 205

15

109 385

Utfall
2020

17 676

5789
144
10 892
521
22 016
136
308
39 806

4316
13 853

13
2257
20 439

1 882

1 884

12 310
579
267
220

37
976
73

5 876

2037
213

18 514

98 321

&ty



KATRINEHOLMS FASTIGHETS AB
AO Kommunfastigheter

NOTER TILL RESULTATRAKNING (tkr) Utfall Budget prognos  Budget Utfall
2021-01-01 2021-01-01 2021 2021 2020
2021-04-30 2021-04-30

NOT 5 FASTIGHETSSKATT

Fastighetsskatt 219 300 900 900 932

NOT 6 AV- OCH NEDSKRIVNING

Fastighetsavskrivningar

Byggnader 19 656 25500 61500 76500 51050
Utrangering 0 0 0 0 2947
Summa av- och nedskrivningar 19 656 25500 61500 76500 53997

NOT 7 OVRIGA RORELSEKOSTNADER

Rivningskostnad 0 0 2 000 0 0
Forlust vid avyttring av anldggningstillgéngar 0 0 0 0 0
Kostnader av engdngskaraktir 2833 2833 8 500 8 500 7200
Summa 2 833 2833 10500 8500 7200

NOT 8 OVRIGA RORELSEINTAKTER

Forsédkringserséttningar 0 0 0 0 0
Vinst vid forsiljning fastigheter 0 0 0 0 0
Atervunna avskr fordringar 0 0 0 0 18
Summa 0 0 0 0 18
NOT 9 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER
Rintor pé likvida medel 0 0 0 0 0
Réntor pa kundfordringar 0 0 0 0 0
Ovriga intakter i} 0 0 0 53
Summa 0 0 0 0 53
NOT 10 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE"
RESULTATPOSTER
Rinta fastighetslan 7033 9333 21000 28000 23999
Ovriga kostnader 32 17 15 50 13
Summa 7 066 9350 21015 28050 24012

2021-06-07 £
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1 Vart uppdrag

1.1 Bolagsordning

§4.4 Foremalet for bolagets verksamhet

1.1.1.1 3§

Bolaget, som ir ett allménnyttigt bostadsforetag, har till foremal for sin verksamhet att sjélvt
eller genom dotterbolag inom Katrineholms kommun:

- forviirva, avyttra, iga, bebygga och forvalta fastigheter eller tomtritter med bostéder,
affirsldgenheter och dirtill hérande kollektiva anordningar.

- forviirva, avyttra, dga, bebygga och forvalta fastigheter for den kommunala verksamheten
eller for kommunalt nirstdende verksamhet.

- forvirva, avytira dga, bebygga och forvalta fastigheter for uthyrning av lokaler for nérings-
och féreningsverksamhet.

Verksamheten ska bedrivas at dgaren.

1.1.2  Andamalet fér bolagets verksamhet

1121 4§

Andamalet med bolagets verksamhet r att sjilvt eller genom dotterbolag utifran
affirsmissiga principer frimja bostadsférsdrjningen i kommunen, tillhandahélla lokaler for
kommunal verksamhet samt tillhanda lokaler for privat nérings- och féreningsverksamhet.

Bolagets verksamhet skall vila pa affirsmissig grund i enlighet med reglerna i lag om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Bolaget far inte bedriva spekulativ verksamhet
for den del av verksamheten som avser de fastigheter som tillhandahalls for kommunala
verksamheter och ska i Svrigt flja kommunallagens lokaliseringsprincip.

Bolaget ska inom lagstiftningens grénser dven frimja naringslivsutvecklingen i kommunen.



1.2  Agardirektiv

1.2.1 Bolaget som organ fér kommunal verksamhet

1.21.1 1§

Bolaget ska sjiilvt eller genom dotterbolag ansvara for genomftrandet av vad som stadgas i
detta dgardirektiv. Kommunens forhallande till dotterbolag framgér av kommunallagen.
Bolagets forhallande till dotterbolag ska regleras genom #gardirektiv mellan bolaget och
dotterbolag.

Bolaget #r organ for kommunens verksamhet och séledes underordnat Katrineholms kommun.
Bolaget star i sin verksamhet under kommunstyrelsens uppsikt och har att f6lja av kommun-
fullméktige utfirdade direktiv.

Det ankommer pé bolagets styrelse och verkstillande direktor att f6lja utféardade direktiv om
de inte stér i strid mot tvingande bestimmelser i aktiebolagslagen eller annan lag eller forfatt-
ning.

Férutom genom lag och forfattning kan bolagets verksamhet och bolagets forhallande till
kommunen regleras genom

a) gillande dgardirektiv;

b) géllande bolagsordning;

¢) av kommunfullmiktige och av kommunstyrelse enligt ovan sérskilda direktiv;

d) forekommande avtal mellan kommunen och bolaget.

122 Kommunens insyn och ledningsfunktion

1.92% 2§

Bolagets verksamhet stér under uppsikt av kommunstyrelsen och kommunstyrelsen utévar
genom en [6pande dialog kommunens ledningsfunktion dver bolaget i de avseenden som
anges i kommunstyrelsens reglemente.

Kommunstyrelsen skall ges den information och tillstéllas de handlingar som den begir.

Kommunstyrelsens granskningsritt och bolagets informationsskyldighet omfattar inte hand-
ling eller forhdllande for vilket sekretess giller enligt lag.

Bolaget erinras om att kommunstyrelsen enligt kommunallagen har att fatta arliga beslut

huruvida verksamheten varit forenlig med det faststiillda kommunala &ndamélet och utforts
inom ramen for de kommunala befogenheterna.

H 4 N



1.2.3  Andamalet med bolagets verksamhet

1234 38

Foremalet for bolagets verksamhet anges i bolagsordningen for bolaget. Bolaget far inte
bedriva verksamhet som inte #r forenlig med bolagsordningen eller den kommunala
kompetensen.

Hyresrditter
Bolaget skall i enlighet med lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag bedriva
verksamheten med hyresréttsfastigheter utifran affdrsméssiga principer.

Det langsiktiga direktavkastningskravet pa verksamhetens fastighetskapital skall vara 6,5
procent, utifrin en normaliserad underhallsniva pa 110 kr/m2 samt att verksamhetens soliditet
skall 1angsiktigt vara 20 procent. Utdelning till Katrineholms kommun regleras arligen.

Bolaget ska sjdlvt eller genom annan erbjuda ett boende av god normal standard i
Katrineholms kommun. Bolaget ska efterstriva ett boendealternativ for olika skeden i livet.
Bolaget ska dven verka for att utveckla boendeinflytandet Gver bostdder och boendemiljo.

Bolagets ska bereda socialt utsatta grupper boende. Hur detta ska ske regleras genom avtal.

Lokaler for kommunal verksamhet

Bolaget ska sjilvt eller genom annan till ligsta méjliga totalkostnad tillhandahélla lokaler for
kommunal verksamhet. Det kan vara lokaler for fortroendevalda och kommunanstéllda, eller
kommunalt nirstdende verksamheter d v s verksamheter som uppkommer genom eller stods
av politiska beslut.

Syftet med att tillhandahalla lokaler i bolagsform &r att astadkomma effektivitetsvinster till
nytta for den kommunala verksamheten. Bolaget ska darfor avvidga om bolagets nyttoeffekter
dverstiger nackdelar fér den kommunala organisationen i sin helhet. Kommunen och bolaget
ska i samrad soka Idsningar som tillgodoser bade bolagets och kommunens intressen.

Bolaget ska dven forvalta de fastigheter som kommunen dger och ddr kommunen inte har
overlatit forvaltningen till annan.

1.2.3.2 Lokaler for nérings- och féreningsverksamhet

Bolaget ska, utifrin affirsmissiga principer, sjélvt eller genom annan erbjuda nérings- och
foreningslivet lokaler. Bolaget eller dess dotterbolag dr vésentliga aktSrer nér sysselséttnings-
skapande verksamheter ska etableras, utvecklas eller pa annat sétt fordndras.

Det iir bolagets och dess dotterbolags affirsidé att upplata dndamalsenliga och flexibla lokaler
pa rimliga villkor s att goda idéer och verksamheter kan utvecklas inom kommunen.

Ekonomisk redovisning
Bolaget ska redovisa en delad ekonomi for verksamheten med
1. bostadsfastigheter
2. lokaler for kommunal verksamhet
3. de fastigheter som bolaget eventuellt forvaltar & kommunen.
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1.2.4 Principer for bolagets arbete

1.24.1 4§

Ansvaret for bolagets organisation och férvaltning av bolagets angelégenheter dvilar enligt
aktiebolagslagen bolagets styrelse. Styrelsen har att fortlspande se Gver och anpassa
organisationen s att den pa bista siitt ska stddja bolagets dndamdl.

Bolaget ska drivas under iakttagande av det kommunala dndamalet och de kommunalrittsliga
principer som framgar av detta direktiv.

Bolagets verksamhet skall vila pd affirsméssig grund i enlighet med reglerna i lag om
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Bolaget far inte bedriva spekulativ verksamhet
for den del av verksamheten som avser de fastigheter som tillhandahalls fér kommunala
verksamheter och ska i 6vrigt f6lja kommunallagens lokaliseringsprincip.

Bolaget ska striiva efter att stélla sociala krav i upphandlingar dér dessa krav kan anses
limpliga. Bolaget ska dven bereda ferieanstéllningar till ungdomar.

1.2.5 Understéllningsplikt

12817 5%
Kommunfullmiktiges yttrande ska inhémtas sévitt avser

a) stdrre investeringar eller avyttringar, normalt Gverstigande 1 500 basbelopp
b) bildande och férvirv samt avyttring av hel- eller deldgt dotterbolag

¢) planer pé ny eller dndrad inriktning av bolagets verksamhet

d) 6vriga fragor av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt

1.3 Uppdragsbeskrivning

Kort beskrivning av bolagets uppdrag:

o Forvirva fastigheter som kompletterar bolagets utbud av bostdder och lokaler.
o Avyttra fastigheter som dr ekonomiskt riskfyllda.

o Utdva ett aktivt digande invikiat pa utveckling och forddling.

o Bebygga, nir ekonomiska forutscttningar foreligger eller pd uppdrag.

o Forvalta fastighetsbestandet professionellt.

2 Marknad

2.1 Allméant

KFAB #r ett heligt kommunalt allménnyttigt bostadsforetag och lyder under
lagstiftningen lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

éz AL S



2.2

2.3

2.4

Affirsomraden
KFAB:s verksamhet indelas i tva affirsomraden:

*  Bostdider
o Kommunfastigheter

Uppdelningen syftar till att tydliggora och sérskilja bostads- respektive
skattekollektivets intékter och kostnader.

Bolaget sdrskiljer dven kostnader och eventuella intikter som ér hinforliga till
objekt som bolaget endast forvaltar.

Kunder / Uppdragsgivare

Bolagets affirsomrade bostdder dr geografiskt begrinsad till Katrineholms
kommun. Kundupptagningsomradet &r storre och kan beskrivas med féljande
uppdelning:

« Katrineholm, Flen och Vingakers kommuner
+  Stockholmsregionen
*  Ovriga landet

Vara kundkategorier ar:

« Barnfamiljer

«  Aldre

« Ungdomar
*  Studerande
« Ovriga

Afféirsomradet kommunfastigheter vinder sig till Katrineholms kommun eller till
kommunen nirstaende verksamheter.

Affarsidé

KFAB erbjuder attraktiva livs- och boendemiljder i Katrineholm.

Mal

‘Strategiska mal

De strategiska malen dr fordelade i féljande omraden
- Vision med perspektiv och strategiska mal

- Kritiska framgéangsfaktorer samt

- Handlingsplan

Mélen framgar av bilaga 1.
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4 Kannetecken

Vi skall kiinnetecknas av:

» Hog serviceniva

« Hog kvalitet

+ Léga forvaltningskostnader

Personalen ska arbeta utifran faststiillda virdeord:
o Helhetssyn
o Jimlikhet

o Respekt

o  Omtanke

5 Strategi

For att kunna forverkliga vira malsittningar skall vi:
« I ndra relation med kunden faststéilla dennes behov och ge en bra
helhetslosning

o Med hog tillginglighet upptrdda serviceinriktat och vara flexibla i
vdra arbetsuppgifter

o Strdva efter att uppfylla kundens forvéininingar

o Utfora vara arbetsuppgifter professionellt och i positiv anda

«  Tillvarata och utveckla foretagets samlade kompetens pa bdsta sdrt
o Utveckla och effektivt nytija administrativa system

o Faststilla kvalitets- och effektivitetsmatt, sa att vi kan mdta och folja
upp verksamheten

o Utifran stindiga forbdttringar vaga testa nya arbetssdtt och
angreppssdtt och ldra oss av de eventuella fel vi gor

&L o
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Policy

Bolaget arbetar dels utifran en antal policy, dels ett antal riktlinjer. Policy kan
beskrivas som generella avsiktsforklaringar for att na satta mal och anger vad som
ska goras. Riktlinjer dr mer av verkstiillande karaktir och anger framst hur nagot
ska goras.

Styrelsen beslutar om policy, och VD beslutar om riktlinjer.

Organisation

Allmant

Beslutande organ i bolaget &r styrelsen.

Verksamhetsansvaret ligger pd verkstéllande direktdren (VD) i enlighet med
VD-instruktion.

For vart och ett av ansvarsomradena dr en chef utsedd. Dessa #r direkt understillda
VD som dven ansvarar for hur bolagen dr organiserade.

Fér organisationsschema, se bilaga 2.
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Bilaga §¥1

Internkontrollplan fér KFAB och KIAB:S verksamhetsomrade 2021-

2022
Kontrollomrade | Kontrollmoment [Kontrollansvarig| Om- | Kontrollmetod |Planerad atgiird
(rutin/system) fattning
Inventariehantering | Aktuell Administrativ KFAB/ | Genomgang av Genomgéng av
inventarielista chef KIAB |inventarieregistrer | aktuella
finns. inventarielistor
finns upprittade pé
hardvaror inom IT-
‘omradet, samt for
dvriga inventarier
med livsldngd dver
3 ar.
Skattedeklarationer | Kontroll att Ekonomichef KFAB/ | Genomgéng av Kontroll hos
deklaration samt KIAB | kvittenser skatteverket.
betalning gors i Kontroll av att
tid. kommunen inbetalt
och inlimnade
uppgifter i tid
Momshantering Att bolaget foljer | Ekonomichef KFAB/ | Kontroll av Kontroll av att
momsreglerna vid KIAB | kontering i bokféringen av
blandade lokaler ekonomisystem moms sker pd ritt
och vid pagdende sétt dér en
projekt. byggnads lokaler
béde innefattar
lokaler och
bostédder. Utfor
stickprov pé ett par
investeringar. med
blandad
verksambhet.
Inkdp Kontroll att LOU | Administrativ KFAB/ | Stickprovskontroll | Kontroll per
och andra chef KIAB |av storre leveranttr med
upphandlingsregler bestillningar, ramavtal. For
foljs, samt att samt leverantérer utan
ink&p skett hos ritt sammanstéllning | ramavtal ska vid
leverantdr. av avtalstrohet vid | 6verskridande av
ramupphandling | beloppsgrédnsen
kontrolleras om
upphandling ska
ske.
Hyresvillkor Att hyresvillkor Marknadschef/ KFAB/ | Stickprov av Foljs upprittat
foljs och &r Ekonomichef KIAB | minst 10 regelverk gillande

registrerade i
fastighetssystemet

hyresavtal mot
registrerade
uppgifter och
utforda
debiteringar

hyresvillkor mellan
KFAB och
Katrineholms
kommun, AO
Kommunfastigheter
(2017) nér
kommunen hyr av
KIAB. Kontrollera
debiterade
elavgifter sker
enligt villkoren dér
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elen i realiteten inte
ir delad

Hantering av Att GDPR-regler | Administrativ KFAB/ | Stickprov Uppdatering av
personuppgifier toljs chef KIAB GDPR-avtal och
uppftljning av
information pd
hemsidorna.
Styrdokument Uppdaterade Administrativ KFAB/ | Stickprov, 10 st Kartldggning av
versioner; chef KIAB gillande
aktualitet. styrdokument, vid

behov initiera
arbete med
uppdatering.
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Styrelsen

Mark for byggnation av forskola i Forssjo

Katrineholms kommun har tecknat képeavtal med Ericsbergs stiftelse for kop av mark
till en ny forskola. Képet har i avtalet villkorats med en transportforséljning av marken
till KFAB for byggnation av forskolan. Kommunstyrelsen beslutade den 26 april och
transportforsiljningen kommer dérfor att genomforas under sommaren.

Priset for marken uppgér till ca sex miljoner kronor och sedan tillkommer kostnader for
lantméteriet hantering.

VD foreslar att styrelsen beslutar

att godkinna ovan nimnda fastighetskop om 5 929 200 kr plus kostnader for
lantmiteriatgérder,

att delegera till VD att underteckna nddviéndiga handlingar med anledning av
kdpet.

1 tjinsten

KATRINEHOLMS FASTIGHETS AB

Ingmar Eriksson VD

SO L S|
Katrineholms Fastighets AB

AN
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Tiansteskrivelse Sida 1 (1)

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN batum Var batedkalng

Stab

Var handliggare
Stefan jansson

KATRINEHOLMS KOMMUN Besbksadress: /Eget_Adressat/. Org.nummer 212000-0340

20210517 K5/2021:170 - 231

Mottagare:

Handlaggare telefon Handliggare e-post

fRedigerareTelefon/ Stefan]ansson@katrinehotm,se
Kop av fastigheten Katrineholm Forssjokvarn 1:236

Forvaltningens forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen godkédnner férvérv av fastigheten Katrineholm Forssjékvarn 1:236 till
en kapeskilling om 5 929 200 kr samt delegerar till samhdllshyggnadschefen att
underteckna erfordertiga handlingar i dverlitelsens fuliféljande,

2. Kommunstyrelsen ger samhélisbyggnadschefen i uppdrag att transportera avtalet inom
tre ménader fran forvarvsdatumet genom ett transportkdp till Katrineholms Fastighets
AB samt delegerar till samhalisbyggnadschefen att underteckna erforderliga handlingar
i transportkdpets fullféfjande.

Sammanfattning av drendet

Laga kraftvunnen detaljplan 0483-P2017/4 for Ragnars garde 2017-05-24 ligger till grund fér
kommunens ambition att forvarva mark for forskola. Detaljplanens syfte &r att | Forssioé
skapa mo|ligheter for ca 200 nya bostdder samt majliggéra nybyggnation av férskola/skola
samt etablering av verksamheter. Utbyggnaden pagar och fler flyttar till Forssjo. All yta

Inom detaljplanen &gs av Ragnars Garde AB, Eriksherg som ocksd dr initiativtagare till
planen, For att sakerstalla méjligheten till framtida férskoleverksamhet under kemmande
ar sa behover Katrineholms kommun férvidrva avsedd detaijplanerad yta.

2021-03-15 gjorde SYEFA en virdering av den avsedda marken och skrev ett vérdeutldtande
om 1 100 kr/kvm BTA eller omraknat till ca 825 kr/kvim tomtareal,

En Ingdende diskussion har inletts med Ragnars garde AB géllande dverenskommelse av
féirvary av Forssjtkvarn 1:236, for dverenskommelsen galier ett vérde om 800 kr/kvm
torntareal vilket accepterats av Ragnars girde AB. Den totala markarealen 8r 6 588 kvm,

Transportkdp innebdr att kdparen inom tre mé&nader fran sitt forvérv pa oférindrade viltkor
dverlater den del av fastigheten/tomirétten som forvérvats till en ny kbpare. Under
forutsattning att vidareférsiliningen avser hela kopet, att dverlatelsen sker pa oforandrade
viltkor.

Arendets handlingar

o Virdeutldtande dat 2021-03-15 frén SVEFA

Stefan Jansson
Forvaitningschef

Beslutet skickas tiil: Samhallsbyggnadsforvaliningen, Akten

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN Telefax:

641 80 KATRINEHOLM www katrineholm.se
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Vardeutlatande

Fastigheten Katiinehelm: Forss|okvarmn k236 (bli-

vande)

SvefalAB| V@iSten SamUelSgatan 60; Box 3816, 103 66 Stockhalm
Orainr 66659883434, SyiBEens satel Stackholin
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1. Sammanfattning

Ordernummer: 176253
Fastighetsbeteckning: Katrineholm Forssjbkvarn 1:236
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Vérderingsohjekt:

Uppdragsgivare:

Syfte:

Vardetidpunkt:

Sarskilda forutsattningar:

Objektstyp:

Marknadsvérde:

Svefa AB, VAxn#sgatan 3, 2lr, 653 40 Karlstad
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séte: Stockholm

Byggratt inom fastigheten Katrineholm Forssjékvarn 1:238, av-
styckad frn Forssjokvarn 1:181>2. LM férréttning pagér.

Uppdragsgivare &r Katrineholms kommun genom Mats Lunde-
valler.

Vérderingen syftar till att bedéma vérderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvéarde menas det mest sannolika pris
véarderingsobjektet skulle inbringa vid en normal forsaljning pé
en 8ppen och fil marknad. All fastighetsvardering &r férenad
med en viss osékerhet varfor marknadsvéardet inte kan bestém-
mas utan enbart bedémas. Enligt uppdragsgivaren skall varde-
ringen anvandas som internt beslutsunderlag vid férvarv av vér-
deringsobjektet.

2021-03-15.

Ja, se under "Sarskilda férutsattningar” pa sida 5.

Idag bestar varderingsobjektet av dkermark samt skog. Inom ob-
jektet finns byggrétt fér skoléndamal.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutldtandet bedéms
marknadsvardet av varderingsobjektet vid vardetidpunkt till:

1 100 kr/kvm BTA

Ettusen etthundra kr/kvm BTA

(Motsvarar ca 825 ki/lkvim tomtareal)

s
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2021-03-15 Ordesnummer: 176253
Fastighetsbeteckning: Katrineholm Forssjdkvarn 4:238

2. Uppdragsbeskrivning

Vérderingsobjekt
Fastigheten Katrineholm Forssjékvarn 1:236, avstyckad fran Forssjtkvarn 1:181>2. LM forréttning pagér.

Uppdragsgivare

Uppdragsglvare 4r Katrineholms kommun genom Mats Lundevalier,

Syfle

Véarderingen syftar till att beddma vérderingsobjektets marknadsvérde. Med marknadsvérde menas det
mest sannolika pris varderingsobjektet skulle inbringa vid en normal férséljning pa en dppen och fii mark-
nad. All fastighetsvérdering &r fdrenad med en viss osskerhet varfir marknadsvirdet inte kan bestimmas
utan enbart bedémas. Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvéindas som internt beslutsunderlag vid
forvéry av varderingsobjektet.

Viérdetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2021-03-15.

Allmanna villkor
Fér uppdraget géller bilagda "Allm&nna villkor for vardeulldtande™ om ej annat framgéar nedan,

De alimanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande vérderingsféretagen pa den svenska marlk-
naden och tilldmpas alltid av dessa féretag om inte annat s&rskilt anges i det enskilda fallet. De allménna
villkoren aterger vérderingsbranschens uppfattning om etf virderingsutlatandes generella begrénsning.

De allmé&nna vilikoren anger begransningar i vardeutldtandets omfatining, férutsétiningar f6r vardeutlatan-
det vad géller datafangst och tillférlitighet, hur miljidaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varde-
ringsobjektets tekniska skick beaktas, vérderarens ansvar, virdeutldtandets aktualitet, hur redovisade be-
démningar av framtida héndelser och f6rutsétiningar ska tolkas samt hur vardeutltandet far anvéindas.

De allménna villkoren géller | alla delar for saval av Samhalisbyggarna och RICS auktoriserad fastighets-
vérderare som ftr icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig e ansvar for orlktiga vardebeddmningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastig-
hetséigaren l&mnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebeddmningen, &r oriktiga elier ofullstandiga.

Varderingsstandard
Allmznna villikor for vardeutldtande géller (se bifogat dokument). Dessa villkor géller féire villkor enligt punkt
{vd och tre nedan,

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

Vérderingen har utforts i enlighet med Samhadllsbyggarnas regler om god vérderarsed.

Svefa AR, Vaxnasgatan 3, 2lr, 653 40 Karlstad @FA
4 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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2021-03-16 Ordarnummer; 176253
Fastighetsheteckning: Katrinehetm Forssjdkvarn 1:236

Vi bekraftar att vi har tillrackiig lokal och nationell marknadskannedom om den aktuella fastighetsmaric-
naden, samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvérdigt satt.

Upplysningar

Med anledning av den pagaende Corona-smiltan #r det svart att helt éverblicka fortsatta paverkan pé saval
naringslivet/samhallet | stort som investeringsmarknaden/ffastighetsmarknaden. Med anledning av delta &r
viirdebeddmningen behaftad med en négot stdrre osskerhet fdr vissa segment &n vad som annars skulle
varit faflet utan denna paverkan. Se i férekommante fall respektive segmentstext nadan.

Svefa kénner inte till nAgon intressekonflikt | samband med detta uppdrag.

Sarskilda forutsatiningar

| dagslaget #r fastigheten Forssjdkvarn 1:236 under bildande genom en lantméterifdrratining fran Forssjb-
kvarn 1:181 och del forutsatts i detta vardeutiatande att denna farratining sker och vinner laga kratt.

Det bedémda vérdet forutsatter att tomtmarken &r fastighetshildad och att harvid hanforliga kostnader &r
erlagda.

Det beddmda vardet forutsatter att kostnader for kommunala gator/vagar pa allmén plats ingér, d.v.s. &r er-
lagda och s&ledes inte kommer att belasta k&paren av marken (ingér &ven normalt i jamférelsektpen. An-
slutningsavgifter for VA ingar daremot inte i det beddmda virdet (ingér normalt inte | jBmftrelsekdpen).

Férdelningen av eventuella dvriga kostnader mellan kommun ach exploatdr-fer forutsétts regleras i exploa-
terings-/markanvisningsavtal och har inte vidare beaktats i vdrderingen.

| vérderingen férutsstts dven att det Inte finns nagra évriga vardepaverkande belastande rattighater om inte
annat anges sérskilt nedan.

] vérderingen utgas fran att varderingsobjektet inte &r behaftade med nagon miljdskuld, foreléggande av
myndighet eller annan brist utbver vad som anges i denna rapport.

Varderingsunderlag
Féljande uppgifter har inhamtats som varderingsundetlag:

« Kartor och utdrag ur fastighetsregistret
e Ortsprisdatabas vid Svefa

¢  Svefas varderingsarkiv

+ Prel. avstyckningskarta Lantméterist

Vidare har underlag inh4mtats och bearbetats frin kommunens planarkiv, fastighetsregistret samt offentlig
statistik fran SCB med flera.

Svafa AB, VAxndsgatan 3, 2tr, 653 40 Karistad
5 Org.nr: 656614-3434, Styrelsens s#te: Stockholm




2021-03-15 Ordernummer: 176253
Fastighetsheteckning: Katrineholm Forssjdkvarn 1:236

3. Varderingsobjeki

Objektstyp

Inom véarderingsobjektet inryms i dagslaget akermark samt en mindre del skogsmark. Inom varderingsob-
jektet medges byggnation av férskola, skola, handel ach kantor.

Lagfaren agare
Lagfaren &gare till varderingsobjektet & Ragnars Gérde AB, Ericsberg gardskontoret, 641 93 Katrineholm.
Blivande #gare forutsatts bli uppdragsgivaren.

Lage

Varderingsobjektet &r beléget | véstra delen av Forssjé tatort. Se kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.
Forssjo &r belaget cirka fem kilometer sydost om Katrineholms centrum. En ny detaljplan (2017-05-24) for
Ragnars gérde skall skapa mojligheter fér nya bostéder i form av flerbostadshus, radhus, parhus och enbo-
stadshus samt méjliggdra nybyggnation av férskola/skola och etablering av verksamheter. Forssjo &r en
populér bostadsort med positiv befalkningsutveckling och naturskéna omgivningar som i dagsl&get har brist
pa tomter f&r nybyggnation. Mikrolaget inom ett blivande bostadsomrade beddms som bra fér &ndamalet.

Allmé&nna kommunikationer finns i form av l&ns- och stadsbussar pa ca 200 m avstand. Storre trafikleder
(Vag 52) finns pé cirka tva kilometers avstand.

g W

Hrorsajo!

Planomréade streckad r&d linje

Oversiktsplanen for Ragnars gérde antogs i december 2016 och detaljplanen fér omréadet vann laga kraft
2017-05-24.

Svefa AB, Vaxnsgatan 3, 21r, 653 40 Karlstad [ SV% FA
6 Org.nr: 5666514-3434, Styrelsens séte: Stackholm



2021-03-15 Ordernummer: 176253
Faslighetsbeteckning: Katrineholm Forssjskvarn 1:238

Tomt

Vérderingsobjektet har en markareal om 6 607,8 kvm (under avstyckning). Inom tomten planeras uppfo-
rande av en farskala med en total BTA om 1 384 kvm. Vidare byggnation avseende handel och kontor
medges. Nagon gatuadress har 4nnu ej tilldelats varderingsobjektet,

RAGNARS GARDE

Tomt 32
Forskola med plats med 6 avdelningar fér
upp till 120 barn. {
Antal vaningar: 1

BTA: 1384 m2
Verksamhetsyta: 1265m2

Prospektbild samt kartbild frén Sjétorps Hus

Miljo
Varderingsobjektet &r inte registrerat i L&nsstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden.
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Detaljplanen anger inga kéinda markféroreningar i omradet, e heller nagra k&nda fornl&mningar.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomférts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljé-
belastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allménna villkor for vardeutlatande).

Svefa AB, Vaxnisgalan 3, 2lr, 653 40 Karlstad FA

7 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens site: Stockholm




2021-03-15 Ordernummer: 176253
Faslighetsheteckning: Katrineholm Forssjokvarn 1:236

Rattsliga férhallanden
| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgéar bland annat:

s Lagfaren dgare

e  Adressuppgifter

s Planférhallanden

e  Servitut med mera
o Inteckningar

e  Taxeringsuppgifter

Planforhallande

Vérderingsobjektet omfattas av detaljplan 0483-P2017/4 med vunnen laga kraft 2017-05-24.
Planbestdmmelserna anger férskola, skola samt handel och kontor, Exploateringsgraden uppgér till 25% av
tomtarealen vilket for vérderingsobjektet bedéms motsvara ca 1 652 kvm BTA. Hogsta tilldtna byggnads-
hojd uppgar till tio meter vilket bedéms ge férutséttningar fér upp till tre vaningar. Den maximala potentiella
byggratten uppskattas till ca 4 956 kvm BTA.

Bostider
Bostader, &ven handel och kontor

Bostdder och skola

Farskola, skola, dven handel och kontor far finnas

mellan husesn (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Anvéndning av kvartersmark (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

Tekniska anlaggningar
[ 50% av tomtens area far bebyggas (PBL 4 kap 11 § punkt 1)
e; 35 % av tomtans area fir bebyggas (PBL 4 kap 11 § punkt 1)
e 25 % av lomtens area fdr bebyggas (PBL 4 kep 11 § punkt 1)
P Bostadshus ska placeras med gavel mot sjon {or alt garantera sikt

Hogsta pockhdjd | meter (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Enligt uppgift fran uppdragsgivaren planeras uppférandet av en férskola med 6 avdelningar fér upp till 120
barn inom vérderingsobjektet. Flexibiliteten | nuvarande planférhallanden och dess &ndamal (skola, handel
och kontor) bedéms som positiv for varderingsobjektet. Om efterfragan uppkommer &r det enligt planen
majligt att intill forskolan uppfdra byggnader med service och kontor.

Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 2tr, 653 40 Karlstad ‘EFA
8 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens site: Stockholm
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2021-02-15 Cedernummer: 176253
Fastighetsbeteckning: Katrineholm Forgsjdkvarn 1:236

4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonoml Inledde 2020 med relativt svag akfivitet, och till folid av coronavirusets paverkan pa sévél
ekonormin som samhdllet i stort har det noterats en tydlig konjunkluinedgéng, | Sverige och internationelit.
Trots omfattande ekonomiskalpolitiska stimulanser noterades en historisk nedgéng av svensk BNP med
hela 8,3% under Q2 (jamfért med Q1). 1 Q3 noterades en stark positiv rekyl d3 BNP dkade med 4,9%, till
stor del p.g.a. ckad konsumtion och export (hj4ipt av en tydlig nedgéng av Covid-18 under sommaren), Den
ekonomiska aterhdmtningen kom emellertid av sig nagot | Q4 som et resultat av den tydligt skande smift-
spridningen.

Konjunkturinstitutets prognos for 2020 ligger pa -2,8% och +3,2% for 2021, forutsatt fortsalta ekono-
miskafpolitiska stimulanser och att den nu pabdrjade massvaccinering fortgar. Den offentliga ekonomin &r
relativt stark vilket majliggor ytterligare stédatgarder under 2021. Det véntas emellertid droja fill svensk/in-
ternationell ekonomi &r tillbaka pa motsvarande niva som innan coronapandemin. Lagkonjunkturen vantas
besta till 2023/2024.

Sverige star Infor stora demografiska utmaningar. Den hoga befolkningstillvéixten — dessutom med allt fier
"icke-arbetsfar” alder — kommer satta tydliga aviryck | svensk ekonomi och politik under ménga ar framdver,
Stora krav stélls pa utbyggnad av "social infrastruktur”; sérskilda boenden, forskola/skola och halso-/sjuk-
vard. De offentliga finanserna &r fortfarande relativt starka, men beaktat det stora investeringsbehovet i of-
fentlig sektor kommer det emellertid sannolikt krévas en atstramning av saval de offentliga utgifterna som
finanspolitiken fram&ver (och detta utan coronavirusets paverkan pé Investeringsbehovet).

Riksbanken har infort en rad Atgarder for att mildra effekterna av coronapandemin och den rddande lagkon-
junkturen, framst genom att sékerstalla fortsatt tillgang till krediter. Nagon sénkning av reporéntan har annu
inte varit aktuell (senast | nov-20 lamnades den oférandrad pa 0%). Nyttan av en séinkning torde emellertid
vara relativt begransad (Riksbankens senaste hdjning, 26 punkter | dec-19, fick inte nagra direkta negativa
konsekvenser), Beaktat den aktuella konjunkturs- och inflationsutvecklingen beddms nagon hojning av re-
porantan nu inte vara att vénta forrén tidigast 2024 (da dven inflationen vaintas na det langsiktiga maélet om
2%).

Vad galler inflationen ligger Riksbankens prognos pé ca 0,4% for 2020 respektive 0,8% for 2021.

Redan innan vi gick In | nuvarande [agkonjunktur prognostiserades fér en relativt svag utveckling pa arbets-
marknaden under 2020 och 2021, med stigande arbetslashet till foljd. Arbetsldsheten for 2020 véntas ligga
kring 8,5% (att jamfdra med 6,8% under 2019). Den negativa utvecklingen har démpats nagot p.g.a. omfat-
tande statliga stédatgarder och ett tkat antal studerande. Den svaga arbstsmarknaden véntas kvarstd un-
der Iang tid, sarskilt vad galler iangtidsarbetsltsa och de som &r nya pé arbetsmarknaden (efterfragan inom
omraden med viktiga "ingangsjobb”, som t.ex. handel, hotelifrestaurang, har tydligt minskat). Arbetsfor-
medlingens prognos for 2021 och 2022 ligger pa 9,1 respektive 8,6%. Vidare véntas coronapandemin pa-
skynda den pagdende strukturomvandlingen av néringslivet, ngot som medfar att et stort antal arbetstill-
fallen inte kommer tillbaka d4 konjunkturen terh&mtar sig.

Svefa AB, Vixnasgatan 3, 21r, 653 46 Karlstad
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For att skapa forutséttningar for aterh&mtning — och for langsiktig tillvéaxt — &r det av stor vikt med dkad flexi-
bilitet och rérlighet pa arbetsmarknaden samt fortsatta satsningar pa utbildning (just tillgang till utbildad ar-
betskraft &r en av de stora utmaningarna, sérskilt med h&nsyn till den tekniska utvecklingen av néringsli-
vet). Pa kort sikt ar det nddvandigt med ett samarbete mellan stat och néringsliv for att méjliggéra for
"sunda" bolag att dverleva. Samtidigt maste man ha med sig att svensk ekonomi &r starkt exportberoende,
och darfor till stor del &r beroende av utvecklingen internationellit.

Katrineholms kommun

Befolkning

Befolkningen i Katrineholm uppgick vid arsskiftet 2019/2020 till 34 755 invanare, en 8kning med drygt 0,6%
sedan foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas |
tabellen nedan.

Kaliingholm T 409 32549 32930 33268 33462 33722 34133 34550 34755

Tillvéxt, Katrineholm 0,4% -0,1% 0,4% 1,2% 1,0% 0,6% 0,8% 1,2% 1,2% 0,6%
Tillvext, Sverige 0,8% 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0%
Kdlla: SCB '

Befolkningsutveckling
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34 500 .
34 000 i B 1,5%
: |
=
I | | ! Y
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32 500 4——— / ' o J | 0,5%
B\_ | | B
32,000 1 | | .
31500 — | | _— , | -
| i ]
31000 4—— - - L | -0,5%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
1 Katrineholm == Tillvaxt, Katrineholm = Tillvaxt, Sverige

Kiillg: SCB
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Aldersfordelning pa bhefolkningen

95+ &r
85-94 ar
75-84 ar
65-74 ar
55-64 ar
45-54 ar
L.
LA ————————————
ere.-

RrE i —————

0-4 ar

0,0% 2,0% 4,0% 6,0% 8,0% 10,0% 12,0% 14,0% 16,0%

m Sverige m Katrineholm
Kiilla: SCB

| ovanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen fér olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsméngden. Noterbart &r att andelen personer dver 55 &r &r markant hégre &n
for riket i dvrigt.

Medelinkomst

Medelinkomsten i Katrineholm &r generellt 1&gre &n fér riket | stort. Nagot som galler for samtliga alderska-
tegorier med undantag for alderskategorin 20-24 ar.

Kommuneniftkil IFahet [tk] Riket'[tki]

20-24 ar 180,5 171,7 161,5

25-29 ar 239,5 240,3 247,3

30-44 ar 293,0 313,3 344,2

45-64 ar 344,8 363,6 396,4

65+ ar 232,5 246,2 255,1

Totalt 20+ ar 278,8 294,2 314,7

Kiilla: SCB

Svefa AB, Vaxnisgatan 3, 2tr, 6563 40 Karlstad EFA
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Arbetsloshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik fér 2019 (avser den registerbaserade arbetskraften som &r 8ppet
arbetslésa eller i program med aktivitetsstdd) uppgér arbetslosheten i Katrineholm till 9,0% vilket kan jAmfds-
ras med Sédermanlands 1&n som har en arbetsldshet om 9,4 % och riket i stort som har en arbetsléshet om
7.0 %.

CGppet arbetslosa och sokande i program med aklivitetsstad i procent av befolkningen

16,0
14,0
12,0

|

40 B
|
| |

Ar2018 Ar2019 Ar2018
Samlliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar

n Katrineholm  mSédermanlands lan = Sverige

Killo: Arbetsférmedlingen

Néaringsliv
Tyngdpunkten | kommunens naringsliv ligger frdmst pé véard och omsorg samt tillverkning och utvinning.

Andel anstallda per naringsgren

) Okénd verksamhet

Kulturella och personliga tiénster m.m.
Vard och omsorg, sociala fjznster
Utbildning

Offenllig férvallning och forsvar
Féretagstjanster
Fastighetsverksamhet .

Finans- forsdkringsverksamhet

Information och kommunikation
Hotell- och restaurangverksamhet

Transport och magasinering

Handel

Byggverksamhet
Energiforsrining, miljéverksamhet |
Tillverkning och utvinning |
Jordbruk, skogsbruk och fiske

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

m Katrineholm u Sverige

Killa: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Katrine-
holm pa plats 67 i rankingen fér 2020. :

FA

5 b
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Investeringsmarknaden

Fastighetsmarknaden har under flera &r noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarinader. Denna utveckling har varit sérskilt tyd-
lig i storstads- och tillvaxtregionerna, och framst for bostdder, samhéllsfastigheter och kvaiitativa kommersi-
elia objekt.

| Q2 noterades f8rvisso en viss coronarelaterad osékerhet pa investeringsmarknaden, men et fortsatt stort
infldde av kapital till fastighetsmarknaden, atiraktiva finansleringsvilikor och brist pa investeringsalternativ
medfsrde aft transaktionsvolymen for 2020 uppgick till ca 194 mdkr (avser direkta fastighetsinvesteringar >10
mkr). Detta kan j&mfdras med ca 190 mdkr for 2019, Akfivitaten | Q4 var sarskilt anmarkningsvérd, med ca
82 mdkr {och drygt 49,5 mdkr i decemberl), Aven 2021 véntas bii ett starkt &r pa investeringsmarknaden,
savil vad géller direkta som indirekta fastighetsinvesteringar.

Bostadsfastigheter och samhalisfastigheter utgdr stabila tillgdngar, med ett fortsatt starkt investeringsintresse
och nagot sjunkande direktavkastningskrav (i oroliga tider tenderar kapital att stka sig till stabita fillgangar,
nagot som talar for fastigheter 1 allm&nhet, och bostads-/samhalisfastigheter i synnethet). Likas4 finns ett
stort investeringsintresse for logistikfastigheter (langa triple-net avtal medfér ett stabilt kassafléde till 1ag risk).

For kommersiella fastigheter 4r marknaden mer polariserad. Kvalitativa kontor ses fortsatt som intressanta
investeringar, men det finns en okad os#kerhet generelit om kontorshyresmarknadens utveckling, Till de
segment som noterat elt klart mindre Intresse pé Investeringsmarknaden hér "upplevelserelaterade” fastig-
heter som hotell, caféfrestaurang, viss handel 0.d,

Till kdparna hor fortfarande frimst svenska investerare. Det finns elt stort behov fér institutionelit kapital att
investera i "realvérdessakrade” tiligngar (déar fastigheter utgor ett attraktivt segment). Det utiandska investe-
ringsintresset &r dkande, om &n med ett mer "snévt” Investeringsfokus med en stor andel av Investeringarna
i storstaderna eller genom nischade portfdljer.

Férutsatiningarna pa kreditmarknaden & goda, sérskilt for institutionelit kapital och aktérer med langsiktigt
fokus och hég kreditrating. Investeringar | bostads- och samhaéllsfastigheter ses som sérskilt attraktiva (fas-~
tighetskrediter med |ag risk ses som fdrdelaktiga i tider av finansiell oro).

Den demografiska utvecklingen medfor att det finns ett stort behov av investeringar i nyproduktion {bostader)
samt vard/skolafomsorg, med fortsatt god underliggande efterfrdgan pa mark/byggratter.

Varderingsobjektets marknadsfarutsatiningar

Fastigheten inrymmer byggratter for olika typer av skolverksamhet samt &ven kontor och handel. Samhélls-
och omsorgsfastigheter &r ett attraktivt segment péa fastighetsmarknaden. Direktavkastningskraven har
sjunkit under senare r. Trots den goda utvecklingen beddms det fortfarande finnas viss potential, om &n
begrénsad, fér ylterligare press nedét p& avkastningskraven.

Merparten av bestandet ags forifarande av kommunerna, som ocksd &r de stora hyresgasterna. Under se-
nare ar har emellertid transaktionsaktiviteten bkat da andelen privata verksamheter blivit allt fler och vissa
kommuner valt att salja delar av sina bestand (f8r att investera i sj#iva kamverksamheten, snarare &n i fas-
tighetsdganda).

Far mindre enheter 4r det vanligt med egenanvéndare, det vill stiga att fastighetségaren ocksé bedriver
verksamheten i fastigheten. For egenanvandare 4r lokalernas anpassning til akluell/avsedd verksamhet
det viktiga, inte driftnetto ach direktavkastning. Det har ocksé vanligt att privata aktdrer uppfor lokaler direkt
tHl den egna verksamheten, sérskilt vad géller forskolor,

Svafa AB, Vaxnisgatan 3, 2ir, 653 40 Karlstad [ SV% FA
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Vad géller s&ljarnas motiv handtfar det ofta om alt erhalla kapital till andra Investeringar (offentliga aktérer),
att verksamheten laggs ner eller far &ndrade férutséttningar (egenanvindare, offentliga aktérer) eller att
renodia bestandet {privata aktérer).

Inslaget av privata verksamheter har skat rérligheten pd marknaden, men &r ocksa férknippad med viss
risk. P& 1&ng sikt styrs marknaden framst av elevunderiaget, som | sirt tur &r beroende av befolkningsut-
vacklingen och barnkullarnas storlek | ndromradet. Debatten kring privatiserad skolafomsorg och vinstbe-
grénsningar kan komma att leda till ett minskat intresse for skol- och omsorgsfastigheter, och sarskilt for
objekt med hyresgéster frén privat sektor, Denna typ av politisk risk 8r svar for investerare alt hantera.

En stor andel av skol- och omsorgsfastigheter dgs av egenanvaéndare begrénsar hyresmarknaden dé dessa
lokaler déirmed inte hyrs ut pd den externa marknaden, Eventuella hyresavtal &r ofta sa kallade internhyres-
avtal d&r hyran inte nddvandigtvis &r satt utifrdn marknadsmassiga villkor.

Marknadsméssiga hyrorna varierar inom ett stort intervall, till stor del beroende pa lokalernas anpassning
till aktuell verksamhet {funktionalitet), genomférda investeringar, hyresavtalets loptid och ansvars-fkost-
nadsférdelning mellan hyresgést och fastighetségare, med mera. Marknaden #r inte lika konjunkturbero-
ende som fér kommersiella lokaler | dvrigt. Nagra betydande upp- eller nedgéngar pd hyresmarknaden &r
dérmed svara att notera,

Den marknadsmassiga vakans-fhyresrisken beddms vara mycket lag. Risk for [Angsiktiga vakanser upp-
kommer framst om lokalerna inte iéngre #r &ndamalsenlig for aktuell verksamhet, D& blir méjlig alternativ-
anvéndning av stor vikt. D& lokalerna ofta &r uppfrda direkt fér aktuell verksamhet, eller specialanpassade
i efterhand, kan kostnaderna for omstalining till annan verksamhet vara betydande.

5. Vérderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtiliampning
Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en hormal férséljning pa den Sppna marknaden.

Marknadsvardebeddmningen for byggratter sker normalt genom en ortsprismetod vilket inneb#r att varde-
ringsobjektet jfmfdrs med salda fastigheter med liknande egenskaper, exempelvis utifran fastighetssegment,
objektslyp, 14ge mm. Som kemplement anvands ofta en exploateringskalkyl, dér slutsatser om objektets
varde dras utifrén dess vérde i fardigstallit skick minskat med beraéknade exploateringskostnader och vinst, |
sammanvagningen av metodernas resultat 1aggs i normalfallet stérst vikt vid ortsprismetoden, medan be-
démningen enligt exploateringskalkylen &r behéftad med stérre osakerhet och i huvudsak far ses som en
kontroflmetod.

Vad gélter ndamalet skofa varierar forutsattningama vad géller hyra och investeringar mycket fran fall till
fall. Resultateti en exploateringskalky) blir ddrmed mycket os#kert. Nagon exploateringskalkyl uppréttas dar-
for inte fér &ndamalet skola.

Svefa AB, Vaxnisgatan 3, 2tr, 653 40 Karstad [ SV% FA
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6. Vardering

Ortsprismetod

Antalet kdp avseende byggrétter for kommersiellt &ndamal &r normalt mycket lagt utanfdr stor- och region-
stdderna. Avseende byggrétter for samhallsverksamheter &r antalet marknadsméssiga k&p relativt begransat
4ven pa nationell niva. | Svefas ortsprisdatabas finns ett antal fran storstadsregionerna avseende byggréatter
for skola. Det kan tilldggas att vardeutvecklingen generellt fér denna typ av byggrétter i storstadsregionerna
har visat sig positiv de senaste aren.

| Stockholmsomradet varierar priserna mellan cirka 1 600 — 6 000 kr/kvm BTA med ett genomsnitt om cirka
3 000 kr/kvm BTA. Priset per tomtareal varierar inom intervallet 250 — 1 300 kronor med ett genomsnitt om
cirka 650 kr/kvm tomtarea.

| Géteborg med omnejd finns noteringar i intervallet cirka 400 - 3 900 kr/kvm BTA med ett genomsnitt om
cirka 1 800 kr/kvm BTA. Sett till pris per kvadratmeter tomtareal varierar kdpeskillingarna mellan cirka 100 -
1 800 kr/kvm med ett genomsnitt om cirka 580 kr/kvm.

| Skane varierar priserna mellan cirka 660 — 5 000 kr/kvm BTA med ett genomsnitt om cirka 2 300 kr/kvm.
Priset per tomtareal varierar inom intervallet 50 — 4 000 kronor med ett genomsnitt om cirka 725 kr/kvm
tomtarea.

Vidare redovisas nedan ett urval av kop avseende sa langt som majligt jamforbara objekt innefattande bygg-
rétter med olika typer av, alternativt inslag av, samhalisfunktioner och allménnyttiga verksamheter. Ortspri-
sema har inhamtats pa nationell niva. | bedémningen beaktas en bedémd prisutveckling sedan respeklive
objekts kdpetidpunkt.

B s ’ |
Datumifar Kenesmma Bygqratt S Kopastimmasskdpesumu

[Kommuni Fastlghatalbeteckning/lonirade Ldgal[A:G] 'Andamal Kap/markan ke anligtipian (Kr/Rvim a[kr/stalty
visiing : \[BTA'alt'at] " narkareal) BTA] j

Storfors  Koltarp 1:76 ' Aldreboends 20161220 2000000
Kristianstad Oxen 3 c Vérd 2015-09-30 2506 400 3856 229 650
Haninge Téckeraker 1:8 mil - Skolafférskola 2016-10-24 2000 1 - 2000
Ekerd Bkabyhov 3:10 B Skola 2015-12-01 2200000 1500 572 1467
Jarfalla Jakobsberg 2:2838 B Skola 2016-03-23 2100000 1300 443 18615
Lerum Aspends 2:516 B Sirskilt boende 2017-03-17 1800 000 550 1348 3273
Tyrest Kumla 3:93, Kumla 3:1247, del av - Vard 2017-05-23 9515000 4325 - 2200
Knivsta Del av Angby 2:1 B Vard 2017-07-01 6 600 000 3900 - 1692
Kungsbacka Kalla 5:74 B Sérskilt boende 2016-05-20 8300 000 5650 - 1469
Linkdping Vislerlosa 15:26 D Vard 2018-06-28 1050 000 750 326 1400
Lila Edet Slrém 1:180 B Sirskilt boende 2017-04-21 825 000 1400 277 589
Upplands Viunda 6:47 - Vérd, bostdder 2018-06-01 2400 1 - 2400
Vs
Esldl?ltuna Husby Vrela 1:75, del av - Aldrebaende 2019-10-01 15 000 000 6000 - 2500
Orust Hendn 1:411 B Viard 2017-03-02 2800000 4000 642 700
Ockerd Hult 1:662 - Strskilt boende, 2019-12-02 2152 000 660 1106 3261
sldreboende
Alingsas Stadsskogen - Skola 2016-08-01 1300000 976 367 1331
Héabo Gilmarken 1:1 - Aldreboende 2019-04-29 7 140 000 7200 - 092
. Trollhdttan  Horlmossen - Skola 2017-06-01 649 350 1950 177 333
i Trolhdtan  Dannebacken : Skola 2016-04-01 400 1 - 400
| Kungsbacka Skarby 12:1, del av B Viard 2020-08-11 23 387 700 11137 - 2100
' Medel: 4466513 2096 546 1596
, Svefa AB, Vaxnasgatan 3, 2Ir, 653 40 Karlstad FA
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Ortspriserna varierar mellan ca 400 — 3 300 krfkvm BTA d#r de hégsta noteringarna avser mark inom Lerums
och Ockerds kommuner. Ett medel uppgar till ca 1 600 kr/kvm BTA. Beaktat en bedémd vardeutveckling
sedan kdptillfallen bedéms ett medel till ca 1900 kr/kvm BTA. Det genomsnittliga priset per kvm tomtareal
uppgar till ca 550 kr. Beaktat en bedémd vardeutveckling sedan koptillfallen bedéms ett medel till ca 700
krlkvm tomtareal.

Det bor beaktas att materialet innefattar kép frén delmarknader med skilda marknadsforutséttningar samt
med en variation av &ndamal varpa ingen saker slutsats kan dras utifrén ortsprismaterialet.

Inom vérderingsobjektet direkta ndromrade har fastigheten Forssjdkvarn 1:204 sélts i oktober 2020. Detalj-
planen medger byggnation av bostader inom fastigheten och byggratten bedéms uppga till ca 2 475 kvm
BTA vilket motsvarar ca 650 kr/kvm BTA. Aven nyckeltalet kr/kvm tomtareal uppgér till ca 650 kr/kvm.

Fér vidare jamférelse har ett antal kép inh&mtats avseende tomtmark for industri och verksamheter (typkod
411) inom Katrineholms kommun. Perloden strécker sig fran 2015-01-01,

Fastiafict R et atm S s TR K /K tom tareal 3
BARKEN 4 2020-06-18 840 302 2785

BARKEN 37 2020-04-08 1815 300 6 058
BARKEN 37 2020-04-06 1815 300 6 058
BARKEN 39 2020-04-01 1500 303 4954
LOVASEN 3:4 2020-01-28 2 065 163 12 682
GETINGEN 1 2019-11-25 350 109 3201
BARKEN 26 2019-07-02 1000 181 5513
LOVASEN 3:3 2018-11-05 2125 254 8 381
BARKEN 36 2018-01-18 3000 272 11 043
OPPUNDA HARADSALLMANNING 1:15 2015-04-28 325 74 4 403

Medel: 1484 226 6 508

Det genomsnittliga priset/kvm tomtareal uppgar till ca 225 kr och den genomsnittliga tomtstorleken uppgar till
ca 6 500 kvm. Beaktat vardeutveckling sedan képtillfallen beddms ett medel till ca 240 kr/kvm tomtareal.

Resultat

Det bor beaktas att eventuella évriga avtalsférhallanden, som exempelvis entreprenad- och/eller hyresavtal,
som eventuellt kan ha funnits mellan parterna inte &r kanda for de Jamférelsekdp som redovisas ovan.

Sammantaget bedéms ortsprismetoden indikera ett varde inom intervallet ca 1 000 — 1 200 kr/lkvm BTA
forutsatt en fullt utnyttiad byggréatt.

Svefa AB, Vaxn#sgalan 3, 21r, 653 40 Karlslad l 5"5’ FA
16 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens s4te: Stackhalm



2021-03-15 Ordernummer: 176253
Fastighetsbeteckning: Katrineholm Forssjdkvarn 1:236

7. Slutsatser

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedéms varderingsobjektets marknadsvérde vid vérdetidpunkten
2021-03-15 sammantaget till:

1 100 kr/kvm BTA

Ettusen etthundra krfkvim BTA

Vilket fér en maximalt utnyttjad byggratt motsvarar ett totalt varde om ca 5 450 000 kr (ca 825 kr/kvm tomta-
real).

Vid ett eventuellt l4gre utnyttjande av, den av planen medgivna, byggratten bedéms vardet till lagst 500
krfkvm tomtareal (motsvarande ca 3 300 000 kr).

Karlstad 2015-03-15

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

M e )
SAMHNALLSDYQOARNA
Dennis French Marcus Takner
Fastighetsekonom av Samhallsbyggarna auktoriserad
av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare
fastighetsvérderare '
./""/—h‘ i (\I
( O (- —
Héakan Olsson
Fastghetsvarderare
Skog och lantbruk
Bilagor
Bilaga Plankarta, urklipp ur detaljplan
Bilaga Preliminr avstyckningskarta fran Lantméateriet
Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allménna villkor for véardeutidtande
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ViérderingsData @@ W

Beteckning

KATRINEHOLM FORSSJOKVARN 1:181
Nyckel: 040185914
UUID: 7d6f8179-32e9-0d67-e053-7e44edBf5d14

Senaste dandringen i
allménna delen
2020-10-19

Senaste dndringen i Aktualitetsdatum |
Inskrivningsdelen
2020-10-30 06:49

inskrivningsdelen
2021-03-08

Datum
2020-08-14

Arende
200627

9

N (SWEREF 99 TM)
6536113.5
6536039.5
6536045.0
6635952.8
6535871.0
65358188
6536055.2

E (SWEREF 99 TM)
573565.6
573660.4
573511.8
573620.0
573488.6
573453.7
573779.3

LAGE, KARTA

Registerkarta

Beteckning

AVSKILD MARK

KATRINEHOLM FORSSJOKVARN 1:182, 1:183, 1:184, 1:185, 1:186, 1:187, 1:188, 1:189, 1:190, 1:191, 1:192, 1:193, 1:194, 1:195, 1:196, 1:197, 1:198,
1:199, 1:200, 1:201, 1:202, 1:203, 1:205, 1:206, 1:207, 1:208, 1:209, 1:210, 1:211, 1:212, 1:213, 1:214, 1:215, 1:216, 1:217, 1:218, 1:219, 1:220, 1:221

Omrade Totalareal

Totalt 60 976 kvm
9 825 kvm
19 015 kvm
5226 kvm
7 469 kvm
7 460 kvm
11 843 kvm

9 138 kvm

= 0~ B W=

Dérav landareal
60 976 kvm

9 825 kvm

19 015 kvm
5226 kvm

7 469 kvm

7 460 kvm

11 843 kvm

138 kvm

AREAL

Déarav vattenareal

0 kvm
0 kvm
0 kvm
0 kvm
0 kvm
0 kvm
0 kvm
0 kvm

559107-8794

Ragnars Garde AB

ERICSBERG GARDSKONTORET

641 93 KATRINEHOLM

Kép: 2019-02-20 Andel: 11

Kopeskilling: 309 600 SEKAvser &ven annan fastighet

111

2019-02-22

;gare Andel Inskrivhingsdag Akt

D-2019-00111623:2

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten ar gravalionsiri.

RATTIGHETER

Réttsforhallande
VATTEN Last

VAG Last

STARKSTROM Last
UTRYMME Last

Rattighetstyp
Ledningsratt

Officialservitut

Ledningsratt
Officialservitut

Datum

2008-06-03

Senast dndrad: 2018-12-21
2010-02-19

Senast dndrad:; 2018-12-21
Senast andrad: 2020-09-14
Senast andrad: 2019-04-05

Akt
0483-08/22.16

0483-09/56.1 ‘

0483-90/05.1
0483-90/18.1

Planer . Datum Akt
Detaljplan: FOR RAGNARS GARDE, DEL AV FASTIGHETERNA ERICSBERG 6:1  2017-04-24 0483-P2017/4
M.FL. Laga kraft: 2017-05-24 0483 SF 312

Genomf, start: 2017-05-25

Genomf. slut: 2027-05-24

Registrerad: 2017-06-20

Senast ajourféring: 2020-10-19
TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet

AREOVAAR T ARMTOR ZAFREIET  f4 400

Taxeringsar

nnnn

F Ll



TAXERINGSINFORMATON

registerfastighet,

Taxvérde Taxvirde byggnad Taxvirde mark Areal

151 000 SEK 151 000 SEK 80470 kvm
Ingdende virden Virde Areal

Akermark 151 000 SEK 2 ha

Gvrlg mark 6 ha

Taxerad dgare Andel Agartyp Juridisk form
559107-8794 1M Lagfaren agare / QOvriga aktiebolag
Ragnars Garde AB Tomtréttsinnehavare

ERICSBERG GARDSKONTORET

641 93 KATRINEHOLM

Virderingsenhet akermark 301538963

Taxvirde Areal Riktvirdeomrade

151 000 SEK 2ha 4005

Virde fére ev. justering Brukningsvarde Dranering

123 000 SEK (4) Samre an normalt (3) Otillfredsstéllande

ATGARDER

Fastlghetsrittsliga atgérder Datum Akt

Avstyckning 2018-12-21 0483-2018/33
Fastighetsreglering 2019-04-05 0483-2019/11

‘KATRINEHOLM ERIKSBERG 14:1




KARTA DIREKT
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KARTA DIREKT
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ALLMANNA VILLKOR IF'OR VARDEUTLATANDE

Pessa allmanna villlcor B gemensamt ulatbetade av CBRE Sweden AR, Cushman & Wakeficld Sweden AB, Foram Fastighetsclonemi AB,
F8 Fastighelssirategi AB, Newsce Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utpdngspunkt frin God Viirderarsed,
uppriital av Sektionen Fir Fastighetsviirdering inom Samhiillsbygparaa och tir avsedda for auktoriserade virderare inom Samlsillsbygparna,
Villkoren giller frain 2010-12-0% vid virdering av hefa, delar av fastigheter, tomUditter, byggnader pd ofii prund eller liknande
virderingsuppdrag inomn Sverige. Savitt ¢f annat framgér av viirdeutlatandet giller fGljande;

1.2

L3

2.2

2.3

24

3.1

Virdeutld tandets omfattuing

Virderingsobjekiel omfattar i virdeutldtandel angiven fast
cgendom eller motsvarande med tillhbrande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsvitl, samfilligheter
och 8vriga riittigheter cller skyldigheter som frampdr av ul-
drag fidn Fastighetsregistret hinforligt tili viirderingsobjekiet.

Viirdeullitandet omfattar Hven, 1 firekonumande fall, fill
virderingsobjektet htrande fastighetstillbehir och bygpaads-
titlbehtr, dock ¢ industritil¥behdr i annan omfaltning dn vad
som framgfr av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skeit genom utdrag frdn
Fastighetsregistret, Den information som erhéllits genons
Fastighetsregistret har Rirutsatis vara korrekt och fullstindig,
varfor ylterligare utredning av legala fSrhillanden och
dispositionstdti ¢ vidiagits. Vad giller legala {trhéllanden
vidver vad som framgdr av Fastighelsrepgistrel har dessa
enbart beakiats | den omfatining information dévomn ifmnals
skriftfigen av uppdrapsgivarenfigaren eller dennes ombud,
Forutom det som framgér av utdrag frdn Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lmnats av uppdragsgivaren/igaren
cller dennes ombud har det forutsatts att viirderingsobjekiet
inle belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderfitisavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begriinsar fastighets-
Hgarens radighet dver egendomers samt att viirderingsobjektet
inte belastas av belungande utgifter, avgifier eller andra
gravationer. Vidare har det forutsalts at virderingsobjektet
inte #r fUremal Br tvist I ndgot avseende,

Forutsiitiningar fir viirdentlitande

Den information som innefallas 1 vilrdeutlatandet har fn-
samlats frén kiflor som beddmts vara tllforlitliga. Samiliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivarenfdgaren eller
dennes ombud och eventuefla nyitjanderitishavare, har
forntsaits vara korrekta, Uppgifierna har endast kontrollerats
genom en aflmia rimlighetsbedbmuing. Vidare har {Heulsatts
alt inget av relevans for viirdebedmningen har utellimnats av
uppdragsgivaren/garen elter dennes ombud,

De areor som liggs till grund for virderingen har eshéllits
genom uppdragsgivaren/igaven eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor ook har inte mitt upp dem
pa plats eller pd tilningar, men areoma har kontroilerals
genom en rimlighetsbeddmning, Areorna hat frutsatts vara
uppmditta i enlighet med vid vatje tillfille giflande *Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendefirhdlianden eller andra
nyitjanderitler, har viirdebeddmningen i frekommande fall
utgdll frin pillande hyres- och arrendeavial samt dvriga
nyitjandersitsavtal, Kopior av dessa eller andra handlingar
ulvisande refevanta villkor har erhillits av  uppdrags-
givaren/igaren eller dennes ambud.

Virderingsobjektet fratsdits dels uppfylla alla erforderliga
myndighelskrav och fir fastigheten ghllande villkor, sdsom
planforhatianden ete, dels ha erhllit alla erforderliga myndig-
hetstillstand fr dess anvéndning pd siitt som anges | ut-
Atandet.

Miljéfragor

Viivdebedtmningen géller under fSrutsiliningen alt mark cller
byggnader inom virderingsobjektet intc 4r i behov av sane-
ring ellet att det foreligger ndgon annan form av miljomissig
belastning.

3.2

4.2

5.2

6.2

7.2

13

Mot bakgrund av vad som framghr av 3.1 ansvarar viirderaren
inte fr den skada som kan fsamkas uppdragsgivaren eler
tredje man som en konsekvens av alt vardebeddmningen #r
felaktig ph grund av att viiederingsobjektet & i behov av
sunering eller até del fireligger ndgon annan form av
miljomissig belastning,

Besilitning, felmiskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs { utlatandet #iv baserad pid Sversiktlig okuidr
besiktning, Utfsrd besikining har ¢f varit av sidan karaktédr att
den upplyiler siljavens upplysningsplikt elier kiparens under-
sokningsplikt ealigt 4 kap 19 § Fordabalken. Virderings-
objekiet foratsitts ha det skick och den standard som okuldr-
besikiningen indikerade vid besiktningstillfiliet.

Viirderaren tar inget ansvar fir dolda fel eller icke uppenbara
forhillanden pa egendomen, under marken eller 1 byggnaden,
som skulle pAverka viirdet, Inget ansvar Las fbr

+ sidant som skulle kriiva specialistkompetens eller speciellz
kunskaper for alt upptécka,

+ funkiionen (skadefriheten) cch/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mckanisk uwlrusining, rorledringar eller
elekirisks komponenter,

Ansvar
Eventuella skadestAndsansprak titl fitljd av pivisad skada till
folid av fel i virdeutlitandet skalf framstillas inom eit & fran
virderingstidpunkten {datum for undertecknande av virde-
ringen}.

Det meximala skadesténd som kan utgd fohr pdvisad skada till
folid av fel i virdewiatandet #r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Vardeutlitandets alitualitet

Beroende p& alt de faktorer som paverkar viirderingsobjektets
marknadsvivde fordndras Gver tiden &r den virdebedSmning
som Alerges i utldtandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de Brutstitningar och reservatienar som angivits § utla-
tandet.

Framtida - och utbetalningar sani virdeutveckling som
redovisas 1 utidtandet 1 forekommande fall, har gjorts utifian
elt scenario som, enligh viirderatens uppfatining, Bterspeglar
fastighetsmarknadens GHrviintningar om framtiden. Virdebe-
démningen innebdir inte ndgon uifistelse om faktisk framtida
kasseflides- och vérdeatveckling.

Virdeutlitandets anviindande

Innehdllet i vilrdeutlatandet med (ilthdrande bilager {ilthér
uppdragsgivaren och skall anvadas i sin hethot till det syfle
som anges § uilitandet.

Anviinds virdewtldtandet for ritisliga firfoganden, ansvarar
viivderaren endast for direkt clfer indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om stldtandel anviinds edigt 7.1,
Virderaren #r £1 frdn alli ansvar for skada som drabbat iredje
mat till f8ljd av att denne anvint sig av virdentlatandet eller
uppgifter i defta,

Innan vérdeutlitandel eller delar av del reproduceras elier
refereras tll 1 ndgot aunat skrifiligl dokwment, maste viirde-
ringsforelagel podkdnna innchalle! och pd  vilket sttt
ulldtandet skail atorges.
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