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Sammanfattning
Vérderingsobjekt Karlshamn Nyk&ping 10
Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten
Uppdrag Marknadsvardering
Vardetidpunkt december 2025
Syfte Exekutiv forséljning
Rapport utford 2025-12-16
Ansvarig varderare Fitore Regjepaj

av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

Upplysningar Croisette kanner inte till att det foreligger ndgon intressekonflikt i samband med detta
uppdrag.

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Karlshamn Nykdping 10 vid vérdetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 12312

1 6 3 0 0 0 0 0 S E K* SEK/taxeringsvérde 1,51
Initial avkastning 413 %

Avkastning flode 536 %

Avkastning restvarde 526 %

Sexton miljoner trehundratusen svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0% inflation) 7,26 %
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) 1,08 &r

*Osékerheten &r hogre dn normalt beaktat att Croisette inte
erhdllit underlag avseende ytor och hyresnivéer infor vérde-
bedémningen.

Viérderingen baseras pa den information som har tillhandahdéllits av uppdragsgivaren eller en anvisad representant for
denne. Det &r viktigt att notera att om den tillhandahéllna informationen visar sig vara felaktig, ofullsténdig eller
irrelevant, kan detta paverka bedémningen av fastighetens vérde.
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1 Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet Varderingsobjektet utgérs av fastigheten Karlshamn Nykoping 10 som bestdr av
flerbostadshus med lokaler i bottenplan.

Syfte Varderingen syftar till att bedéma véarderingsobjektets marknadsvardet vid en forséljning
péd en 6ppen och oreglerad marknad.

Enligt uppdragsgivaren kommer vérderingen att anvdndas som underlag vid Exekutiv

férsaljning.
Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten
Vardetidpunkt december 2025
Allmanna villkor For uppdraget géller bilagda "Villkor for véardeutlatande”.
Inspektion Inspektion utférdes 2025-12-03 av Edward Moding i nérvaro av representant till

fastighetsagaren.

Inspektionen &r ej av sddan karaktar att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller
képarens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken eller 10 kap 3 § Miljobalken.

Varderingsunderlag Foljande uppgifter har erhéllits som indata i varderingen:

Utdrag fran fastighetsregistret
Inhdmtade tekniska uppgifter frdn representant till fastighetségaren vid
inspektion

o Ritningar

| bilaga aterfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgar bland annat
lagfaren &gare, adressuppgifter, planférhéllanden, servitut med mera, inteckningar och
taxeringsuppgifter.

Miljcbelastning Nagon bedémning av omfattning och kostnader for eventuell miljésanering har inte
genomférts. | vardebeddmningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).
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2 Varderingsobjektet

Lage _

Kommun Karlshamn

Varderingsobjektet ar beldget centralt i Karlshamn stad.

Allménna kommunikationer finns i form av tdg med station  pdress Agatan 6, 6A-I
pa cirka 1,3 kilometers avstand och buss med hallplats i
direkt anslutning med vérderingsobjektet. Storre trafik-  Upplételseform | Aganderétt
leder finns i form av Riksvdg 15 pd cirka 150 meters
avstand. Anslutning till E22 finns sedan efter cirka 3,5

kilometer. Tomtareal 1455 m?

Lagfaren dgare -

Naromradet bestar i huvudsak av bostdder och allman | Samféllighet -
stadsmiljo. Service i form av restauranger, daglig-

Gemensamhets-
varuhandel, skola och vard finns inom géngavstand fran anlaggning )
varderingsobjektet.

Servitut =

Vatten & avlopp | Kommunalt

321 Hyreshusenhet, bostéder

Ifpked och lokaler
Byggnad 8 154 000 SEK
Mark 2 637 000 SEK

Vardear 1960
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgér till 1 455
kvadratmeter. De  obebyggda delarna av
vérderingsobjektet utgérs i huvudsak av grénytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan (tidigare [ | J —l
stadsplan), vilkken vann laga kraft 1945-11-15. % Rédhusqatan po A
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Uthyrbar area

Den totala uthyrbara arean uppgér till 1 326
kvadratmeter, fordelat enligt tabellen intill.

Underlag avseende ytor och hyresnivder har ej
erhéllits av fastighetsdgaren. Muntliga uppgifter om
att det finns 17 ldgenheter varav 4 &r vakanta har
erhéllits. Croisette har i vardebedémningen utgatt fran
taxerade uppgifter avseende bostdderna och
lokalernas ytor. Samtliga ytor har Croisette beddémt
marknadsmaéssiga hyresnivder fér, dd underlag
avseende faktiska hyror inte erhdllits av fastighets-
agaren.

Enligt taxerade uppgifter uppgér bostédernas area till
944 kvadratmeter. Fo&r lokalerna uppgér enligt
taxerade uppgifter lokalarean till 382 kvadratmeter.
Férdelning av lokalarea per lokal har, i brist pd
underlag fran fastighetsdgaren, uppskattats av
Croisette.

Den vakanta lokalen pé innergarden uppskattas till en
lokalarea om cirka 200 kvadratmeter.

Mot Agatan péa bottenplan, finns tva uthyrda lokaler
(skonhetssalong respektive frisorsalong). Skonhets-
salongens lokalarea bedéms uppga till cirka 70
kvadratmeter. Frisorsalongens lokalarea bedoéms
uppga till cirka 110 kvadratmeter.

croisette.
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Bostéder 944
Butikslokaler, 2 st 180
Vakant lokal, innergard 200
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Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet utgérs av ett flerbostadshus i tre
vaningsplan, ett flerbostadshus pa innergérden i ett
vaningsplan med trafasad och papptak samt
(inrymmer tre l&genheter) samt en annan byggnad pa
innergarden inrymmandes lokal som nyttjas av
hyresgésterna, cykelférradd och sopstation.

Byggnadernas yttre skick bedoéms 6&verlag som
relativt normalt med hénsyn till dess nybyggnadsar.
Fénster, fasad och tak &r enligt uppgift i normalt skick.
Installationer som uppvarmningssystem fungerar
normalt enligt uppgift.

Vid inspektionstillfallet gavs tilltrade till fyra
lagenheter i huvudbyggnaden som enligt representant
till fastighetségaren var representativa i skick och
standard i forhdllande till de 6vriga ldgenheterna.
Varderingen foérutsédtter att resterande ldgenheter
inom varderingsobjektet &r av liknande skick och
standard. Ldgenheterna bedéms ha ett relativt gott
skick med hansyn till dess nybyggnadsar. Standarden
bedéms vara normal. | vatrummen utgors ytskikten i
huvudsak av plastmatta och vatrumstapet. Ytskikten
i ovriga rum bestér i huvudsak av parkettgolv och
vitmalade véaggar. Koken bedéms vara av nagot éldre
standard men i normalt skick.

Lokalerna bedoms ha ett relativt gott skick med
hansyn till dess nybyggnadsar. Standarden bedéms
vara normal. Ytskikten i skonhetssalongen utgors i
huvudsak av klinkersgolv och malade vaggar.
Ytskikten i frisorsalongen utgérs i huvudsak av
linoleum/vinylgolv och mélade vaggar.

P& varderingsobjektet finns en gemensam tvattstuga.
Lagenhetsforrdd finns pad vindsplan och kéllarplan.

Investeringsbehov

Inga investeringar, utdver periodiskt underhall, har
beddmts nddvandiga under kalkylperioden.
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Sammanfattande teknisk beskrivning

Grundlaggning

Stomme

Bjalklag
Fasadmaterial
Fonster

Yttertak
Uppvarmningssystem
Ventilationssystem
Hissar

Certifiering

Energiklass

Betongplatta pa mark / Delvis
kéllare

Sannolikt betong
Sannolikt betong eller tréd
Puts

3-glas

Plat

Fjérrvarme

Sannolikt sjélvdrag

Nej

D (Agatan 6, 6 A-F)
E (Agatan 6G, 6H, 61)
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Plan 1 Skiss/ritningar erhallna av Karlshamn kommun
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Energideklaration

Genom att gora en energideklaration far fastighetsdgaren en god 6verblick 6ver byggnadens energistatus och

inomhusmiljo. Det gar ocksa att se hur det & mojligt att anvdnda mindre energi utan att sdnka kvalitén pa
inomhusmiljon. En energideklaration &r giltig i 10 ar och det &r fastighetsédgares ansvar att denna upprétta eller
férnyas. Byggnader som ska ha en energideklaration ar byggnader med en golvarea som &verstiger 250 m?2 och ofta
bestks av allménheten, byggnader som uppléts med nyttjanderétt samt byggnader som &r nyuppforda eller som ska
séljas. Bland annat industrier och verkstéder &r undantagna fran kravet pa energideklaration. | energideklarationen
anges en energiklass for byggnaden, frdn A — G. Denna baseras pa byggnadens energiprestanda jamfort med tillaten
energiprestanda fér en ny byggnad. Som exempel kan ndmnas att energiklassen fér en byggnad som uppfyller kraven
fér en ny byggnad ar klass C.

Byggnaden inom varderingsobjektet har giltig energideklaration ur vilken information presenteras i tabellen nedan.
Energideklarationen bifogas i sin helhet i bilaga.

Det &r séljaren av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att 1ata upprétta energideklaration
infor en férséljning. Om séljaren, trots kdparens begéran, underlatit att fullgora en s&dan skyldighet, far kdparen
senast sex manader efter sitt tilltrade till byggnaden lata upprétta en energideklaration pa séljarens bekostnad (6 och
14 §§ lag om energideklaration fér byggnader).

Energideklaration
1143312 1151186
(Agatan 6, 6 A-F) (Agatan 6G, H, 1)
Energiklass D E
Byggar 1912 1912
Primarenergital 108 kWh/m? och &r 117 kWh/m? och ar
Fjarrvarme
Uppvarmningssystem Fjarrvdrme och varmepump-luft/luft
(e)
Radonmatning utford utférd
OVK utford utford
Atgardsforslag Har inte [dmnats Har inte ldmnats
Giltig t.o.m. 2030-05-10 2030-05-10

13
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3 Generella marknadsforutsattningar

Efter flera &r av ekonomisk turbulens med hoga byggkostnader, energikris, inflation och rénteh&jningar har
marknaden nu stabiliserats. Under 2024 nédde konjunkturen botten, och 2025 blev &ret da dterhdmtningen tog fart.
For &r 2026 ser vi tecken pé& en mer balanserad ekonomi. Inflationstakten har hallit sig &g och stabil, och réntorna
har justerats nedét frén tidigare toppnivaer, vilket har forbattrat bade hushallens och féretagens investeringsvilja.
Byggkostnaderna har bérjat normaliseras, dven om de fortfarande ligger ndgot 6ver nivéerna fore pandemin.
Materialpriser har stabiliserats, och konkurrensen inom byggsektorn har ¢kat i takt med att fler projekt dterupptas.

Inflationen (KPIF) har sjunkit kraftigt fran toppnivaerna 6ver 10 % i slutet av 2022 till omkring 2,8—-3,2 % under
sommaren 2025, nara Riksbankens mal. KPI for oktober 2025 6kade endast med 0,92 % jamfért med samma manad
2024, vilket visar pé stabilisering. Prognoser for 2026 indikerar fortsatt 1&g och stabil inflation, vilket skapar goda
férutsattningar for rantesénkningar och en mer gynnsam ekonomisk milj6.

Under 2025 genomférde Riksbanken flera rantesankningar for att stimulera ekonomin och minska hushéllens och
féretagens rantekostnader. | juni 2025 sénktes styrrdntan till 2,0 procent, och i september foljde ytterligare en
sankning till 1,75 procent, som tradde i kraft den 1 oktober. Réntebeskedet i november innebar oférandrad rénta,
vilket signalerade att Riksbanken nu intagit en mer avvaktande héllning efter en period av aggressiva sénkningar.
Prognoserna for 2026 pekar pd att rdntan kan komma att sénkas ytterligare ndgot under forsta halvaret om
inflationen fortséatter att ligga pa l1dga och stabila nivéer.

Inflation (KPIF) 2010 - November 2025 Arlig forandring KPIF, KPIF exkl. energi & KPI
med prognos for dec 2025 - 2026 2020 - Nov 2025 med prognos for dec 2025 - 2026

14,00% 14,0%
12,00% 12,0%
10,00% 10,0%

8,00% 8,0%

6,00% Gl

4,00% o

2,00% 2.0%

0,00% L% '\"

-2,00% o

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
e KP|F  e=—KPIFexkl. energi — P

Kalla: Riksbanken Kalla: Riksbanken

BNP 6kade med 2,6 procent under tredje kvartalet 2025 jamfort med samma kvartal dret innan. Tillvéxten drevs av
uppgangar i hushallens konsumtion, bruttoinvesteringar och export. BNP-prognoserna for 2025 visar en positiv
utveckling jamfért med 2024. Den svenska kronan har terhdmtat sig kraftigt under dret och har tidvis varit bland de
starkaste valutorna i Europa. Trots detta réder viss osdkerhet kring hur réntorna kommer att utvecklas och paverka
foretagssektorn och hushallen pé langre sikt. For fastighetsbolag ar beldningsgrad och réntetdlighet fortsatt
avgorande for finansiell stabilitet. Prognoser fér 2026 indikerar en forsiktig men stabil tillvéxt, férutsatt att inflationen
och réntorna forblir pé l&ga nivaer.

Framat bedéms 2026 och 2027 préaglas av en férsiktig men stadig tillvéxt. Prognoser indikerar att byggkostnaderna
kommer att ligga kvar pé en relativt hog niva jamfort med historiska genomsnitt, men med mindre volatilitet.
Forutsattningen for fortsatt stabilisering &r att inflationen forblir 1&g, att rantorna inte stiger kraftigt igen och att inga
nya storre kriser uppstar. Om dessa faktorer haller i sig, kan vi férvédnta oss en mer férutségbar och héllbar utveckling
inom bygg- och fastighetsmarknaden under de kommande &ren.

14
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4 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden

Under 2024 och 2025 visade den kommersiella
fastighetsmarknaden i Sverige tydliga tecken pa
aterhdmtning efter en period av ekonomisk osékerhet
och hoga réntor. Genomforda rantesénkningar har
underlattat finansieringsmojligheterna for fastighets-
bolagen, vilket stéarkt marknadens riskaptit. Rapporter
frn banker pekar pa en ekonomisk aterhdmtning under
2025 och 2026, vilket férvantas ha en positiv effekt pa
den kommersiella fastighetsmarknaden.

En stor del av de transaktioner som skett sedan véren
2022 har skett till foljd av behov att frigdra kapital,
minska skulder och finansiera obligationsforfall,
huvudsakligen till folid av héjda rantor och hojda
driftskostnader. Trots skalen till en stor andel av
forséljningarna, kan det konstateras utav utférda kop att
kopeskillingen per kvadratmeter stannat pa fortsatt hdga
nivaer. Anledningen till detta &r sannolikt dels att de mer
attraktiva objekt ar de som lyckats séljas. Samt ett
internt intresse om att inte behdva goéra radikala
foréndringar i bokférda varden. For att bade frigéra
kapital samt undga stora nedskrivningar ar det sannolikt
de mer attraktiva objekten varit bast att sélja.

Sett till transaktionsvolym skedde en 6kning under 2024
jamfort med 2023 (dar transaktionsvolymen var det
svagaste aret pa ett artionde). Det skall dock poangteras
att transaktionsvolymen under 2024 var markant lagre
an exempelvis 2019, 2020 och i synnerhet 2021 men ur
ett historiskt perspektiv var transaktionsvolymen relativt
normal. De forsta tre kvartalet har visat en svag 6kning
av transaktionsvolymen jamfért med samma period
2024. Den historiskt i sérklass mest
transaktionsintensiva perioden é&terstar dock av éret,
mycket tyder pd att s& dven blir fallet fér 2025.

Direktavkastningskraven har generellt stigit fér samtliga
segment sedan toppen av hogkonjunkturen 2021-2022.
Marknaden beddms ha lattat ndgot under 2024 och 2025
till féljd av de positiva makroekonomiska signalerna som
talar fér en mjuklandning i ekonomin.

Transaktionsvolym Sverige per

MDR SEK segment 2020 - 2025YTD*
350

300
250

200

?liiii:

2020 2021 2022 2023 2024 2025

mBostader m Kontor

mHandel m Hotell
Samhéllsfastigheter Industri/Logistik

m Projekt mOvrigt

*Avser innevarande &r till och med 2025-09-18

Marknadsrantor, 2020 - 2025 YTD
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| takt med lagre réntor och en mer férmanlig kreditmarknad beddéms det finnas potential till sjunkande
direktavkastningskrav framover. Marknaden har dock hittills fortsatt varit férhallandevis forsiktiga. Val
omhéandertagna objekt i attraktiva Iagen med bra hyresgéster sticker dock ut fran mangden déar det markts ett tydligt
Okat intresse fran lagkonjukturens bottenperiod.

Hallbarhet har blivit en allt viktigare faktor inom den kommersiella fastighetssektorn under de senaste aren. Grona
fastigheter ses alltmer som attraktivare for bade investerare och hyresgéster. Dessutom kan s.k. “grona lan” med mer
férmanliga rantevillkor ges till gréna fastigheter. Fastighetségare och utvecklare fokuserar darfor i hogre grad pa
energieffektivisering, hallbara byggmaterial och certifieringar som LEED och BREEAM fér att méta de véxande kraven.

Under den senaste arens relativt osdkra transaktionsmarknad har det generellt rétt ett fortsatt intresse for
hogkvalitativa nyproducerade bostéder i storre orter pa bra lagen medan det generellt rdder ett svagare intresse for
aldre bostadsfastigheter. Manga nya bostadsprojekt lades pé is nér konjunkturen vande och flera bolag fick problem
med ldgenhetsforséljningen av deras pagdende och fardigstéllda projekt. Det har noterats viss 6kning under 2024
samt 2025 av bade forséljning av nyproducerade ldgenheter samt dven start av nya projekt. Det skall dock
understrykas att férséljningsnivaerna ar fortsatt 1dga jamfort med négra ar sedan.

Under den relativt langa lagréanteeran betraktades bostdder som ett av de mest attraktiva segmenten, efter de
rantehdjningar som genomfordes har det I&gavkastande segmentet drabbats sérskilt hart i kombination med hyror
som slépat efter inflationen och som inte kunnat indexeras pa samma séatt som kommersiella kontrakt. Detta har nu
drastiskt skiftat d& vi runtom i landet sett 6verenskomna hyreshojningar for bade 2025 samt &dven pa sina hall for
2026 pa hogre nivaer én index. Langsiktigt bedoms det framgent rdda en stark efterfragan till f6ljd av bostadsbrist i
Sveriges samt en pausad utveckling av nya bostader och bostadssegmentet bedoms fa en dterhdmtning.

Under de senaste aren fram tills 2023 har det producerats stora volymer av bostéder, vid rddande stund samt
framgent rader en drastisk avmattning som sannolikt kommer att spa pa bostadsbristen. Croisette bedémer att under
de kommande é&ren lar bostadsproduktionen vara pad fortsatt ldga nivaer, i forhdllande till l&grénteeran da
befolkningstillvéxten var hogre samt byggkostnaderna och réntenivéaerna lagre.

De senaste arens uppgifter och siffror om sjunkande barnafédande kan dock komma att féréndra Sveriges demografi

och kan pa sikt minska bostadsbristen genom att démpa befolkningstillvaxten. Effekten blir dock ojamn: i vissa
regioner kan trycket pa bostadsmarknaden avta, medan storstéader fortsatt paverkas av inflyttning och urbanisering.
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Nyckeltal Varde Rank*
Karlshamn kommun y
Befolkningsméangd 2024 31751 2
Befolkningsméngden i kommunen uppgick i slutet av N — — s
2024 till cirka 31 757 invanare, vilket gor Karlshamn till atesats "
den nést storsta av Blekinge lans 5 kommuner. | Medianinkomst (kr/ar) 2023 320097 3
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r negativ och Invanare per bostad 2024 20 2
antalet invanare har minskat med 2 procent de senaste
" : .
fem dren, vilket motsvarar cirka 720 personer. Andel hogskoleutbildade 2024 27,4% 2
Befolkningsutvecklingen fér hela landet var under | Nyforetagande (per 1000 inv) 89 4
samma period 2 procent och foér Blekinge lan 1,5 2024
procent. Oppen arbetsldshet 2024 82% 3

* Placering vid ranking av de 5 kommunerna i Blekinge Ian
Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 190
nya bostéder vilket 6kat bostadsbestandet i kommunen
med 1,2 procent vilket i sin tur kan jamféras med

rikssnittet kring 5,9 procent. | slutet pd 2024 gick det BEFOLKNINGSUTVECKLING / FARDIGSTALLDA
cirka 2 invanare per bostad i kommunen. Motsvarande BOSTADER
niva for hela landet var 2,01 invanare per bostad. 300
200
Cirka 54 procent av kommunens bostader utgors av 0

smahus. Prisutvecklingen fér dessa har under den -100
senaste  femérsperioden  varit  mattlig.  Den iigg
genomsnittliga prisékningen for ett smahus var cirka 12,5
procent, vilket kan jamforas med rikssnittet kring 20 -500
procent. Under 2024 genomférdes totalt cirka 250 600
lagfarna sméhustransaktioner i Karlshamns kommun

och medelpriset var runt 2 259 000 kronor.

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

e Befolkningsutveckling — e=——Bostadsutveckling

Agarstrukturen  for  flerbostadshus i kommunen
karaktariseras av en hog andel ldgenheter &gda av
bostadsrattsforeningar, cirka 32,4 procent. Av
kommunens cirka 4 520 hyresréatter &gs runt 43 procent
av allméannyttan, vilket kan jamféras med medelnivan for
lanets kommuner om 42 procent.

Karlshamns kommun placerar sig pa 260:e plats i
Svenskt  Néringslivs  ranking av  det lokala
foretagsklimatet 2024. Andelen nyforetagande per tusen
invanare har varierat mellan 84 och 11,2 foretag de
senaste fem aren och uppgick under 2024 till 8,9, vilket
kan jamféras med rikssnittet kring 11,8. Den stérsta
privata arbetsgivaren i kommunen &r AAK Sweden AB
med cirka 525 anstéllda. Medianinkomsten i kommunen
ar cirka 320 000 kronor, 166:e hégsta nivan av Sveriges
290 kommuner.
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5 Varderingsmetodik

Marknadsvarde Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa en ppen
och oreglerad marknad.

Marknadsvarde- Marknadsvardebedémningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och
beddmning avkastningsmetod.

Utifran resultaten av dessa metoder gors en samlad bedémning av marknadsvéardet.

Ortsprismetod Ortsprismetoden innebér att véarderingsobjektet jamférs med sélda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, ldge, hyresgdstssammanséttning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
nagon annan vardebdrande parameter sdsom hyresintékt eller taxeringsvérde.

Hénsyn tas till eventuell véardeutveckling som skett mellan forvarvs- och vérdetidpunkt.

Avkastningsmetod Avkastningsmetoden innebéar att de betalningsstrommar (driftnetto) samt det restvéarde
som fastighetsinnehavet férvantas ge upphov till nuvérdesberdknas med en kalkylrénta
baserad pa de direktavkastningskrav som kan hérledas fran ortsprismetoden.

Driftnetto erhélls genom faktiska eller bedémda hyresintakter reducerat med drift- och
underhallskostnader samt eventuell fastighetsskatt, tomtrattsavgéld och vakans-/hyresrisk.

De faktiska véardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhaliskostnader, som finns
tillgéngliga anvénds i den méan de kan anses spegla en marknadsmaéssig niva. N&r faktiska
uppgifter om varderingsobjektets betalningsstrommar inte ar tillgédngliga eller om de inte
speglar marknadsmaéssiga forvantningar baseras kalkylen istéllet pd vdrden som beddms
vara normala fér det aktuella varderingsobjektet med hénsyn till rddande
marknadssituation.
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6 Ortsprismetod

Bostader

En ortsprisundersckning av sévél lagfarna som kénda bolagskdp har genomférts med utgdngspunkt i nedan
redovisade forutséattningar och gallringsskal.

Fr.o.m. 2019-01-01

Typkod Typkod 320 & 321
Kommuner: Karlshamn
Bortgallrade kop Total area < 300 m2

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap
Kop dér majoriteten av den uthyrbara arean ej avser bostéder
K&p utan redovisad kopeskilling

Det har sedan 2019 genomforts ett 70-tal kop av bostadsfastigheter i Karlshamn kommun, efter gallring av k&p
kvarstér ett 30-tal kop.

Objekten har sdlts till priser som i huvudsak varierar mellan cirka 10 000 och 20 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar
area dar det genomsnittliga priset ar ca 12 200 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av
prisintervallet avses framst fastigheter inrymmandes &ldre byggnader eller med byggnader i sdmre skick och/eller
samre mikroldgen. | den &vre delen &terfinns i stéllet framst fastigheter med ett battre mikroldge, exempelvis nérhet
till havet, alternativt att det ar fastigheter inrymmandes byggnader i bra skick. Under de senaste tre aren har
transaktionsmarknaden generellt préaglats av lagre aktivitet, séledes &r antalet jamforelsekop i Karlshamn bristfallig
under perioden. Ortsprismaterialet utgors sdledes huvudsakligen av jamforbara kép som skett tidigare dar
vardeutvecklingen sedan respektive forvarvstillfélle analyserats. Varderingsobjektet inrymmer en del lokalarea, vilket
generellt tenderar att séljas for lagre prisnivae per kvadratmeter &n bostéder. Detta paverkar vérdet per kvadratmeter
negativt for varderingsobjektet. Det skall podngteras att kopeskillingar per kvadratmeter noterats i ndromradet som
ar hogre an det beddomda marknadsvérdet per kvadratmeter, men ménga av objekten utgérs i sin helhet av
bostadsyta. Nedan foljer ett urval av jamférbara afférer.
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Dec  Solvesborg 14 JSB Fastighet i KB Skaneb 1 8500 12744 Bostader: 667 1,33 1986
2020 Blekinge AB
Dec Reval 18 JSB Fastighet i KB Skaneb 1 8200 12 793 Bostader 641 1,33 1983
2020 Blekinge AB
GENOMSNITT 70000 14500 650 1,5 1966

*Avser varderingsobjektet

Kontor/Butik m.m.

En ortsprisunderstkning av saval lagfarna som kédnda bolagskop har genomférts med utgangspunkt i nedan
redovisade férutsattningar och gallringsskal.

Fr.o.m. 2020-01-01

Typkod Typkod 321 & 325

Kommuner: Karlshamn, Karlskrona & Ronneby
Bortgallrade kép Total area < 100 m2 och > 1000 m?

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap
Kop dar majoriteten av den uthyrbara arean ej avser bostader
Kop utan redovisad kopeskilling

Det har sedan bérjan av 2020 genomférts ett 50-tal kop, efter gallring kvarstar sex kop.

Objekten har sélts till priser som i huvudsak varierar mellan cirka 3 000 och 14 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar
area med ett genomsnitt kring 9 400 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av prisintervallet
avser framst fastigheter inrymmandes aldre byggnader eller med byggnader i sémre skick och/eller sémre lagen och
i den ovre delen aterfinns framst fastigheter inrymmandes nyare byggnader eller med byggnader i béttre skick
och/eller béttre l1agen. De observerade férséljningspriserna i de tre kommunerna skiljer sig relativt mycket at dar
Karlskrona ger upphov till de hogsta forséljningspriserna, Karlshamn de nast hogsta och slutligen Ronneby som har
de lagsta forséljningspriserna. Nedan foljer ett urval av jamforbara affarer.

Datum Fastighet Kommun Kopare Séljare Kopeskilling Pris/m?  Area K/T  Vardeér
(TSEK)  (sEk/m?)  (M?)

Jun  Stumholmen?2  Karlskrona Profurastart 30 AB Jotac 11950 135518 884 0,89 1929

2025 Fastigheter AB

Maj  Bonde 8 Karlskrona Nordens Skold AB  Saxoterm AB 6 864 7827 877 0,90 1929

2025

Maj  Borgméstaren 21 Karlskrona Karlskrona Aran Backstrom 6900 14168 487 1,88 1959

2024 Fastighet 1 AB Family AB

Apr  Malmo 12 Karlshamn Privatperson Privatperson 5200 8333 624 1,46 1930

2022

Dec  Xenofon 11 & 12 Ronneby LM Fastigehter Privatperson 2 450 3284 746 = 1949

2020 Géagatan AB

GENOMSNITT 6700 9 400 720 13 1939

D& observerade jamforelsekop skiljer sig relativt mycket at vad géller forsaljningspriset krona per kvadratmeter sa
féljer nedan en mer genomgdende analys av de bedémt mest representativa jamforelsekdpen.

| april 2022 forvarvades fastigheten Malmo 12, belégen i centrala Karlshamn i ett bedomt A-ldge. Detta motsvarar
laget pad varderingsobjektet val. Byggnaden pa fastigheten anvéands bade fér bostads- och lokalandamal, dar
férdelningen &r cirka 70% lokal och 30% bostader. Da en sa pass stor andel av fastigheten bestéar av lokal anses
fastigheten vara ett representativt jamforelseobjekt for lokaldelens vérde per kvadratmeter. Den uthyrbara arean
uppgar till 624 kvadratmeter, dess K/T varde uppgaér till 1,46 och dess vardear ar 1930. Kdpeskillingen motsvarande
cirka 8 300 kronor per kvadratmeter uthyrbar area.
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RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

Véardebedémning har skett med beaktande av jamforelseobjektens forutsattningar vid férvarvstidpunkten i
férhéllande till véarderingsobjektets specifika egenskaper. Hansyn har &ven tagits till eventuell
vardeutveckling sedan respektive forvarvstidpunkt.

Med hansyn till varderingsobjektets skick, standard och ldge bedéms direktavkastningen variera mellan
4,75 — 5,25 procent.

Sammantaget bedoéms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 11 500 — 13 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt vérde mellan 15 200 000 och 17 200 000 kronor.
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7 Avkastningskalkyl

Kalkylperiod Fran och med januari manad 2026 till och med december ménad ar 2035.
Inflations- | kalkylen har ett inflationsantagande om 2,0 procent anvénts under kalkylperioden.
antaganden

Antagandet grundar sig pa& en samlad bedémning av prognoser framtagna av ledande
kreditinstitut sdsom Riksbanken och Konjunkturinstitutet. Se kapitel 3 "Generella
marknadsforutsattningar”.

Direktavkastning

Direktavkastningskravet har i mogjligaste man bedémts med utgéngspunkt fran
genomférda férséljningar av likvardiga fastigheter p& marknaden och vid behov
kompletterats med statistik och erfarenhet. De i vérderingsobjektet ingéende
hyreskontrakten och byggnaderna ésatts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifrén dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedémning viktats till
5,26 procent for restvardet.

Kalkylrénta

Kalkylrantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedémts till 7,26 procent.

Hyror

Tabellen nedan visar bedémd marknadshyra per lokaltyp. Enligt muntlig erhéllen uppgift
finns det 17 lagenheter varav 4 &r vakanta. Tva av lokalerna ar uthyrda vid vardetidpunkten.
En tredje lokal anvénds vid vardetidpunkten som lokal for hyresgésterna. Lokalen som
ndrmast kan jamféras med forrdd/lager har &satts bedémd marknadshyra under
kalkylperioden. Utover detta har inte underlag erhéllits avseende bostéderna och lokalernas
yta respektive hyresniva. Sdledes har vardebeddmningen utgétt frdn taxerade uppgifter
avseende ytorna for bostdderna respektive lokalerna och dessa har i sin helhet dsatts
bedémda marknadsméssiga nivaer i kalkylen dd underlag saknas. Aterstdende
kontraktslangder for lokalerna har antagits till ett &r. Nedan féljer en sammanstéllining 6ver
ytor och bedémda marknadshyror.

Nykoping 10, Karlshamn

Namn Yta Typ Loptid Marknadshyra
(m*) (t.o.m.) (kr/m?)
Summa / snitt 1324 1123
Privatpersoner, 13 Igh 722 Bostader 2026-04-30 1300
Privatpersoner, 4 Igh 222 Bostader, vakant 1300
Skdnhetssalong 70 Butik 2027-01-31 1000
Frisorsalong 110 Butik 2027-01-31 1000
Vakant forrad/lagerlokal 200 Lager, vakant 400

De bedémda marknadshyrorna avser varmhyra respektive kallhyra fér den vakanta
forradd/lagerlokalen. Hyresutvecklingen for bostadsldgenheterna och lokalerna beddéms
folja forvantad inflationsutveckling.
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Vakanser Den Iangsiktiga vakans-/hyresrisken fér bostdderna pa varderingsobjektet bedéms vara
mycket 18g och bér endast utgéra omflyttningsvakanser. Den langsiktiga vakans-
/hyresrisken fér objektet har i genomsnitt bedémts till 0,5 procent fér bostaderna, 8,0
procent for butikslokalerna respektive 10,0 procent for forrad/lagerlokalen.

Drift och underhall Inga faktiska drift- och underhéllskostnader har erhéllits. De har istéllet bedémts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av vérderingsobjektets nuvarande, skick, standard
och ansvarsférdelning mellan fastighetsédgare och hyresgést.

Drift- och
Underhall
(m?) (TSEK)  (SEK/m?)
summa [ | |

Investeringar/ Inga investeringar, utover periodiskt underhall, har bedémts nodvéndiga under

hyresgést- kalkylperioden.

anpassningar

Fastighetskatt

For flerbostadshus utgar en fastighetsavgift om 1 630 kronor (2024) per ldgenhet. Om 0,3
procent av taxeringsvérdet ger en lagre avgift dr det denna summa som utgér
fastighetsskatten.

Fér kommersiella fastigheter utgdr en fastighetskatt om 1,0 procent av taxeringsvérdet.

Fastighetsskatten uppgar darmed &r 2025 till cirka 38 000 kronor.

RESULTAT — AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till cirka 12 300 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt vérde om cirka 16 300 000 kronor (se bilaga 1).
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Varderingsforutsattningar
Vérderingsobjekt
Vardetidpunkt
Syfte

Ortsprismetoden

Bedomt intervall, totalt

Avkastningskalkylen

Avrundat varde, totalt

croisette.
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Karlshamn Nykoping 10
december 2025

Exekutiv forséljning

cirka 15200 000 — 17 200 000 kronor
cirka 17 500 - 13 000 kr/m? uthyrbar area

cirka 16 300 000 kronor
cirka 12 300 kr/m? uthyrbar area
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Med foljande forutsattningar samt med stdd i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Karlshamn Nykdping 10 vid vérdetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
SEK/m?

16 300 000 SEK*  somamese

Avkastning flode
Avkastning restvarde

Sexton miljoner trehundratusen svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0 % inflation)

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

*Osékerheten i vardebedémningen &r hogre &n normalt beaktat
att Croisette inte erhallit underlag avseende ytor och hyres-

nivaer infor vardebedémningen.

Malmo 2025-12-16

Fitore Regjepaj
Civilingenjor Lantmateri

Edward Moding

12312

1,57
413 %
536 %
526 %
7,26 %
1,08 &r

B.Sc. Fastighetsvetenskap & B.Sc. Foretagsekonomi

Av Samhdllsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- s ey

B“agor SAMHALLSBYGGARNA

Avkastningskalkyl & tabeller
Allmanna villkor fér vardeutlatande
Utdrag ur fastighetsregistret
Energideklaration
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Avkastningskalkyl
Fastighet: Nyképing 10
Kommun: Karlshamn
Fastighets-1D: -
Lépnummer: i
Ytslag

Nuvarande hyra Marknadshyra Drift- och Avkastningskrav |[Avkastningskrav|Marknadsvakans
Underhdll (restvérde) (kassafléde)

(TSEK) (SEK/m?) |(TSEK)  (SEK/m?) |(TSEK)  (SEK/m?) (%

%) (%)

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 PLEE]

2034 2035 (2036)

Totalt avkastningsvarde 16 302
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Hyresgastforteckning

Nykoping 10, Karlshamn

Privatpersoner, 13 Igh 722 Bostader 938 419,35 2026-04-30 938 1300 938 1300 1300
Privatpersoner, 4 Igh 222 Bostéder, vakant - - - - - 1300
Skonhetssalong 70 Butik 70 419,35 2027-01-31 70 1000 70 1000 1000
Frisérsalong 110 Butik 110 419,35 2027-01-31 110 1000 110 1000 1000

Vakant férrad/ laieriokal 200 Laier, vakant - - - - - 400
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Villkor for varderingsutlatande

Foljande villkor géller for beskrivningar, varderingar, analyser och liknande uppdrag utférda av Croisette AB och dess dotterbolag
pa uppdrag av Kronofogden.

Offentliga uppgifter

Bifogade utdrag fran fastighetsdatasystem, lantméteriakter, inskrivningsmyndigheter eller andra statliga och kommunala
myndigheter forutsatts vara korrekta om inget annat anges i varderingen eller beskrivningen.

Uppgifter frdn &garrepresentant, hyresgést eller arrendator som inte kan verifieras p& annat satt kan &ndé redovisas i
beskrivningen eller varderingen och behandlas som en tillhandahéllen uppgift. Detta kan exempelvis avse uppgifter om hyra,
arrende eller objektets egenskaper som inte kan kontrolleras oberoende genom kontrakt eller andra dokument.

Miljoskador, fel i fastighet eller bostadsratt

Croisette AB tar inget ansvar for eventuella fororeningar, fel eller skador i mark eller byggnad. Om kdnnedom finns om sddana
fel, skador eller miljopaverkan, kommer detta att papekas i beskrivningen eller varderingen. Varderingsmannen kan dock inte
héllas ansvarig for omfattningen av sddana skador eller kostnadsbeddémningar, da detta kréaver sarskild utredning som inte
ingér i uppdraget.

Darfor tas inget ansvar for fel, skador eller miljopaverkan. For dessa fradgor hanvisas till 4 kap. jordabalken samt kdplagen
avseende bostadsratter. Vid en eventuell exekutiv auktion séljs objektet i befintligt skick, och det dligger koparen att sjalv gora
de bedémningar som krévs utifran visning och beskrivning.

Ovrigt

Beskrivningen av objektet i vardeutldtandet baseras pa en okuldr besiktning samt information fran offentliga kéllor, &gare,
representanter, hyresgaster eller arrendatorer enligt ovan. Eventuella brister eller fel i beskrivningen ska patalas for berord
varderingsman innan den exekutiva auktionen.

Underlaget for vardebedomningen baseras pa ortsprismaterial, kalkyler och annan relevant information. Om tillréckligt underlag
inte kan tillhandahallas, grundas vérderingen pa varderingsmannens erfarenhet av liknande objekt, med beaktande av befintliga
forutsattningar. Bedomningen sker utifrén tillgénglig information, objektets lage, fysiska egenskaper samt dess nuvarande och
potentiella intdktsmajligheter.
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& FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST
FASTIGHET [] %

KARLSHAMN NYKOPING 10
Aktualitet fastighetsregistret:

Objektidentitet: 909a6a57-3a4a-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan: Kommun:
10, Blekinge 82, KARLSHAMN

Lantmaterikontor
LANTMATERIET, BOX 524, 371 23 KARLSKRONA Kontor: KL60 Tel: 0771-636363

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:
K-KARLSHAMN NYKOPING:10 1994-03-23 1082-93/48

TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT []

Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:

100011371 102011,Karlshamn

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:
Agatan 6 37436 Karlshamn Karlshamn
Agatan 6A 37436 Karlshamn Karlshamn
Agatan 6B 37436 Karlshamn Karlshamn
Agatan 6C 37436 Karlshamn Karlshamn
Agatan 6D 37436 Karlshamn Karlshamn
Agatan 6E 37436 Karlshamn Karlshamn
Agatan 6F 37436 Karlshamn Karlshamn
Agatan 6G 37436 Karlshamn Karlshamn
Agatan 6H 37436 Karlshamn Karlshamn
Agatan 61 37436 Karlshamn Karlshamn
AREAL [] o
Totalareal: Varav land: Varav vatten:

1455 kvm 1455 kvm 0 kvm

0,15 ha 0,15 ha 0 ha

LAGE, KARTA []
Omrade: N:(SWEREF99) E: X:(RT90) Y:
1. 6224906,25 491417,76 6227157,55 1441392,79

‘

ATGARDER []

!

Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:
Tomtmatning 1934-01-26 1082K-X328
ANDEL | SAMFALLIGHET G

Inga andelar i samféllighet hittades.

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING ¢

Inga gemensamhetsanldggningar hittades.

INSKRIVNING ALLMANT [|
Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-11-18 Senaste andring for fastigheten: 2025-08-13

»

Inskrivningskontor

2025-11-19 10:35:54 Sidal/4



Lantmateriet,
fastighetsinskrivning

KARLSHAMN NYKOPING 10

Kontor: Hassleholm

ALDRE FORHALLANDE
182/1808, 196/473, 182/1806, 183/690, 096/1421, L90/949, L70/895

INTECKNINGAR [

>
II.II II. III§
8

Antal inteckningar: 9 st, Summa: 17 500 000

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:

Akt:
Inskrivningsdag:

Innehav:

Foretrddesordning 1
SEK 724 000

82/1803 Beviljad
1982-04-14

Foretrddesordning 4
SEK 165 100

90/4736 Beviljad
1990-08-22

92/4767 Beviljad

SPARBANKEN I KARLSHAMN

BOX 44
374 21 KARLSHAMN

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

761 80 NORRTALJE

Foretrddesordning 2
SEK 120 000

82/1804 Beviljad
1982-04-14

Foretradesordning 5
SEK 2 824 000
02/4968 Beviljad
2002-04-19

Tel: 0771-636363

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

»

a

Foretradesordning 3
SEK 291 900

82/1805 Beviljad
1982-04-14

Foretrddesordning 6
SEK 500 000

09/5632 Beviljad
2009-05-06

Datapantbrev: Foretradesordning 7 Datapantbrev: Foretrddesordning 8 Datapantbrev: Foretrddesordning 9
Belopp: SEK 8 125 000 Belopp: SEK 250 000 Belopp: SEK 4 500 000
Akt: D-2022-00138393:2 Akt: D-2022-00143432:1 Akt: D-2022-00143432:3
Beviljad Beviljad Beviljad
Nytt beslut: D-2022-00163618:2 Nytt beslut: D-2022-00163619:1 Nytt beslut: D-2022-00163619:3
2022-04-08 2022-04-08 2022-04-08
Inskrivningsdag: 2022-04-04 Inskrivningsdag: 2022-04-05 Inskrivningsdag: 2022-04-05
Innehav: D-2022-00143432:2 Innehav: D-2022-00143432:4
Beviljad Beviljad
Nytt beslut: D-2022-00163619:2 Nytt beslut: D-2022-00163619:4
2022-04-08 2022-04-08
Inskrivningsdag: 2022-04-05 Inskrivningsdag: 2022-04-05
Fedelta Finance AB Fedelta Finance AB
Mariedalsgatan 7 Mariedalsgatan 7r
503 38 BORAS 503 38 BORAS
SVERIGE SVERIGE
ANTECKNINGAR [ ] A
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
Anteckning 2025-08-04 Utmaétning 2025-07-31, 4 068 285 SEK jamte rdanta och kostnader (01- D-2025-00272979:1 Beviljad
405178-25)
Anteckning 2025-08-12 Utmdatning 2025-08-07, 12 686 164 SEK jamte rdanta och kostnader D-2025-00282516:1 Beviljad
(01-413591-25)
2025-11-19 10:35:54 Sida2/4



KARLSHAMN NYKOPING 10
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AVTALSRATTIGHETER [] NG

Inga avtalsrattigheter hittades.

PLANER OCH MARKREGLERINGAR []

}

Planer
Namn (typ) Akt Senaste dandring Berdrd kommun
NYKOPING (Stadsplan) 1082-P84/35 2021-05-06 Karlshamn
Status: Géllande Beslutsdatum: 1945-11-15
Anmaérkning Markreglering: GENOMFORANDETIDEN

HAR UTGATT
Namn (typ) Akt Senaste dandring Berdrd kommun
NYKOPING (Tomtindelning) 1082K-U23 Karlshamn
Status: Géllande Beslutsdatum: 1908-03-20
Namn (typ) Akt Senaste dandring Berdrd kommun
NYKOPING DEL AV (Stadsplan) 1082-P84/175 2021-04-26 Karlshamn
Status: Géllande Beslutsdatum: 1969-06-13
Anmaérkning Markreglering: GENOMFORANDETIDEN

HAR UTGATT
Lamningar
Akt: L1979:5571 Status: Gallande fornldmning Berdrd kommun : Karlshamn

MER INFORMATION

2025-11-19 10:35:54 Sida3/4



KARLSHAMN NYKOPING 10

Det finns 8 byggnad/er pa fastigheten. Sk efter InfoBygg.
Det finns 14 ldgenhet/er pa fastigheten. Sok efter lagenheter.

TAXERING [] =

Hyreshusenhet, bostader och lokaler, typkod 321

Beslutsar |_: 2025
Taxeringsid: 388048-7
Taxeringsvéarde kr: 10 827 000

Tax.enhet avser:
KARLSHAMN NYKOPING 10

Taxerade dgare

Varderingsenheter

Hyreshus lokal Hyreshus lokalmark

Skatteverkets id: 629581642025 Skatteverkets id: 629601642025
Varderingsenhetsnummer: 2 Véarderingsenhetsnummer: 2
Tax.vérde kr: 754000 Tax.varde kr: 319 000
Tax.vérde kr:(fore ev. just. séregna 754 000 Tax.vérde kr:(fore ev. just. sdregna 319 000
forh.) forh.)

Riktvirdeomrade: 1082052 Riktvirdeomrade: 1082052
Virdear: 1960 Byggratt i kvm: 290
Arshyra kr: 188 000 Tillh6r byggnad: 1

Under uppférande: Nej

Ligger pa tomt: 629601642025

Nybyggnadsar: 1960

Tillh6r byggnad: 1

Area total (kvm): 382

Hyreshus bostad Hyreshus bostadsmark

Skatteverkets id: 629571642025 Skatteverkets id: 629591642025
Varderingsenhetsnummer: 1 Varderingsenhetsnummer: 1
Tax.vérde kr: 7 400 000 Tax.vérde kr: 2 354 000
Tax.vérde kr:(fore ev. just. séregna 7 400 000 Tax.vérde kr:(fore ev. just. sdregna 2 354 000
forh.) férh.)

Riktvirdeomrade: 1082052 Riktvirdeomrade: 1082052
Virdear: 1960 Byggratt i kvm: 1177
Arshyra kr: 924 000 Tillh6r byggnad: 1

Under uppférande: Nej

Ligger pa tomt: 629591642025

Nybyggnadsar: 1960

Area kvm: 944

Tillh6r byggnad: 1

Rapporten hdmtades 2025-11-19 10:35:54
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader

2025-11-19 10:35:54 Sida4/4



sammanfattning av

ENERGIDEKLARATION

Agatan 6G, 374 36 Karlshamn
Karlshamns kommun

Nybyggnadsar: 1912
Energideklarations-ID: 1080223

ENERGIKLASSER

E

DENNA BYGGNADS
ENERGIKLASS

Energiprestanda, primérenergital:
D 117 kWh/m2 och ar

Krav vid uppférande av

E> ny byggnad, primérenergital:
Energiklass C, 84 kWh/m? och ar

Specifik energianvdndning

(tidigare energiprestanda):

90 kWh/m? och ar

Uppvarmningssystem:
Fjarrvarme och varmepump-luft/luft
(el)

Radonmiétning:

utférd

Ventilationskontroll (OVK):
Energideklarationen i sin helhet Utford

finns hos byggnadens &gare. Atgardsférslag:

Har inte [&mnats

For mer information: Energideklarationen &r utférd av:
www.boverket.se Lars Gustavsson, AF Infrastructur
AB, 2020-05-10

Energideklarationen ar giltig till:
2030-05-10

Sammanfattningen &r upprattad enligt
Boverkets foreskrifter och allmanna rad
(2007:4) om energideklaration fér byggnader.




‘:).

e

Boverket

Byggnaden - Identifikation

Energideklaration Vorsion: 26
Dekl.id: 1080223

Lén

Blekinge

Kommun

Karlshamn

OBS! Smahus i bostadsratt ska deklareras av bostadsrattsféreningen.

I_ Egna hem (privatdgda smahus)

Fastighetsbeteckning (anges utan kommunnamn)

Egen beteckning

Nyképing 10 By 1

Husnummer Prefix byggnadsid Byggnadsid Orsak till avvikelse

1 1 1151186 Adressuppgifter &r fel/saknas

Adress Postnummer |Postort Huvudadress
Agatan 6G 37436 Karlshamn (o
Adress Postnummer |Postort Huvudadress
Agatan 6H 37436 Karlshamn C
Adress Postnummer |Postort Huvudadress
Agatan 6l 37436 Karlshamn C




Byggnaden - Egenskaper

Typkod
320 - Hyreshusenhet, bostader

Byggnadskategori
Flerbostadshus

Byggnadens komplexitet

(@ Enkel (" Komplex

Nybyggnadsar
1912

Byggnadstyp
Mellanliggande

Atemp (exkl. Avarmgarage)

241

m?

Avarmgarage

m?

Antal kallarplan uppvérmda till >10°C
(exkl.garageplan)

0

Antal vaningsplan ovan mark

1

Antal trapphus
0

Antal bostadslégenheter

3

Finns till vervagande del I1agenheter med
boarea om hégst 35 m? vardera?

C Ja (@ Nej

Projekterat genomsnittligt hygieniskt uteluftsflode i
lokalbyggnader eller flerbostadshus

0,35

I/s,m?

Finns installerad eleffekt >10 W/m? fér
uppvarmning och varmvattenproduktion

(® Ja " Nej

Ar byggnaden skyddad som byggnadsminne eller
en sadan sarskilt vardefull byggnad som avses i
8 kap 13 § PBL?

D)

Nej
Ja, enligt 3 kap KML
Ja, enligt SBM-férordningen

Ja, ar utpekad i detaljplan eller
omradesbestammelser

Ja, ar utpekad i annan typ av
dokument

O O 000

Ja, egen bedémning

Verksamhet
Fordela enligt nedan:

Bostader (inkl. biarea, t.ex. trapphus och uppvarmd kallare)
Hotell, pensionat och elevhem

Restaurang

Kontor och férvaltning

Butiks- och lagerlokaler fér livsmedelshandel

Butiks- och lagerlokaler for évrig handel

K&pcentrum

Vard, dygnet runt

Vard, dagtid (samt serviceboende, frisersalong o. dyl)
Skolor (férskola-universitet)

Bad-, sport-, idrottsanldggningar (ej utomhusarenor)
Teater-, konsert-, biograflokaler och évriga samlingslokaler

Ovrig verksamhet - ange vad Verkstad

Summa

Procent av
Atemp (exkl.
Avarmgarage)

70

30

100




Energianvandning

Matperiod
Vilken 12-manadersperiod avser energiuppgifterna?
(ange forsta manaden i formatet AAMM)

1901 - 1912

Berédknad energianvidndning

Beraknad energianvandning vid normalt brukande och ett normalar
anges for byggnader dér det inte gar att fa fram uppgifter om den
uppmaétta energianvandningen.

-

Hur mycket energi har anvénts fér védrme och varmvatten angiven matperiod?
Vardena ska vara korrigerade for normalt bruk. (BFS 2016:12)
Angivna virden ska inte vara normalarskorrigerade.

Omvandlingsfaktorer for branslen i tabellen nedan galler om inte
annat uppméatts:

Eldningsolja 10 000 kWh/m?
Energi for Naturgas 11 000 kWh/1 000 m? (effektivt vdrmevérde)
uppvarmning tappvarmvatten Stadsgas 5 880 kWh/1 000 m?
Fjarrvarme (1) 13081 kKWh Pellet 4500-5 000 kWh/ton, beroende av
ellets tréslag och fukthalt
Eldningsolja (2) kWh | . ) '
Kalla: Energimyndigheten
For 6vriga biobransle varierar vdrmevardet beroende av
Naturgas, stadsgas (3) kWh |sammansattning och fukthalt. Det &r expertens ansvar att omrékna
branslets vikt eller volym till energi pa ett korrekt sétt.
Ved (4) kWh
) ) Ovrig el som ingér i energiprestanda
Flis/pellets/briketter (5) kWh
Ovrigt biobransle (6) kWh Fjarrkyla (15) kWh
El (vattenburen) (7) kWh El for komfortkyla (16) kWh
El (direktverkande) (8) kWh Fastighetsel (17) 300 «kwh
El (luftburen) (9) kWh
Ovrig energi (ingér inte i energiprestanda
Markvarmepump (el) (10) kWh 4 9i (ing b )
Varmepump-franluft (el) (11) kWh Hushallsel? (18) kWh
Varmepump-luft/luft (el) (12) 4850 kWh Verksamhetsel® (19) kWh
Varmepump-luft/vatten (el) (13) kWh
Tappvarmvatten (el) (14) 822 kwh
Energi fér uppvarmning, tappvarmvatten, komfortkyla och fastighetsel Finns solvédrme? Beraknad

Ange solfangararea energiproduktion

Summa 1-17* 19053 kWh (" Ja (o Nej m? KWh/Ar
Ort (Energi-Index) Finns solcellsystem? Beraknad
Ange solcellsarea elproduktion
Karlshamn (TJa (@ Nej m? KWh/ar

Byggnadens energianvandning®
(Normalarskorrigerat varde (Energi-index))

21609 kwh/ar

Byggnadens priméarenergianvandning®

28253 kwh/ar

Referensvarde 1
(enligt nybyggnadskrav)

Energiprestanda
(primarenergital)

84 kwh/mz ar

117 kWh/im2 ar

Referensvarde 3
(nybyggnadskrav fér denna byggnad)

Referensvarde 2
(liknande byggnader)

169 kWh/m2 ar kWh/mz ar

' Den el som ingar i fastighetsenergin.
2 . TINES Py .
Den el som ingar i hushallsenergin.
® Den el som ingar i verksamhetsenergin.
* Den energimangd som levereras till byggnaden vid normalt brukande.

2 Enligt definition i Boverkets byggregler (2011:6) - foreskrifter och allménna rad.

e Underlag for energiprestanda.




Uppgifter om ventilationskontroll

Finns det krav pa aterkommande ventilationskontroll i byggnaden? (@ Ja ( Nej

Typ av ventilationssystem [T FTX [ FT [

v F [ Sjalvdrag

F med atervinning

Ar ventilationskontrollen utférd vid tidpunkten fér

) AT
energideklarationen? ®Ja (" Nej ( Delvis

%

Ar ventilationskontrollen utan anmérkning vid tidpunkten fér ® Jja C Nei
energideklarationen? )

" Avser nar byggnaden har fler ventilationsaggregat.

Uppgifter om luftkonditioneringssystem

Finns luftkonditioneringssystem med nominell kyleffekt stérre &n 12kW? (" Ja

(@ Nej

Uppgifter om radon

Ar radonhalten matt? (@ Ja ( Nej
Radonhalt

Typ av matning

65 Bgm3 |Langtidsmatning enligt SSM

Datum fér radonmétning

2018-02-21




Utférda energieffektiviseringsatgarder sedan féregaende energideklaration

Rekommendationer om kostnadseffektiva atgarder

Ovrigt

Har byggnaden Vid nej, vilket undantag &beropas
besiktigats pa plats?

(@ Ja (" Nej Kommentar

Byggnaden har besiktigats enligt gallande krav fér
energideklarationer

Expert

Férnamn Efternamn

Lars Gustavsson

Datum fér godkdnnande E-postadress

2020-05-10 lars.gustavsson@afconsult.com

Certifikatnummer Certifieringsorgan Behorighetsniva
2558 Kiwa Swedcert Kvalificerad
Foretag

AF Infrastructur AB




sammanfattning av

ENERGIDEKLARATION

Agatan 6, 374 36 Karlshamn
Karlshamns kommun

Nybyggnadsar: 1912
Energideklarations-ID: 1080231

ENERGIKLASSER

D

DENNA BYGGNADS
ENERGIKLASS

C
Energiprestanda, primérenergital:
D> 108 kWh/m? och &r
Krav vid uppférande av
E ny byggnad, primérenergital:

Energiklass C, 85 kWh/m? och ar

Specifik energianvdndning
(tidigare energiprestanda):
98 kWh/m?2 och ar

Uppvarmningssystem:
Fjarrvédrme

Radonmitning:
Utférd

Ventilationskontroll (OVK):
Utférd

Atgéardsférslag:
Har inte [amnats

Energideklarationen i sin helhet
finns hos byggnadens &gare.

Energideklarationen &r utférd av:
For mer information: Lars Gustavsson, AF Infrastructur
www.boverket.se AB, 2020-05-10

Energideklarationen ar giltig till:

Sammanfattningen &r uppréttad enligt 2030-05-10

Boverkets foreskrifter och allménna rad
(2007:4) om energideklaration fér byggnader.




‘.). - . |
— Energideklaration Version: 26

Bove rket Dekl.id: 1080231

Byggnaden - Identifikation

Lan Kommun OBS! Smahus i bostadsrétt ska deklareras av bostadsrattsféreningen.
Blekinge Karlshamn | Egna hem (privatagda smahus)

Fastighetsbeteckning (anges utan kommunnamn) Egen beteckning

Nyképing 10 By 1

Husnummer Prefix byggnadsid Byggnadsid Orsak till avvikelse

3 1 1143312 Adressuppgifter &r fel/saknas

Adress Postnummer |Postort Huvudadress
Agatan 6 37436 Karlshamn (o
Adress Postnummer |Postort Huvudadress
Agatan 6A 37436 Karlshamn C
Adress Postnummer |Postort Huvudadress
Agatan 6B 37436 Karlshamn C
Adress Postnummer |Postort Huvudadress
Agatan 6C 37436 Karlshamn C
Adress Postnummer |Postort Huvudadress
Agatan 6D 37436 Karlshamn C
Adress Postnummer |Postort Huvudadress
Agatan 6E 37436 Karlshamn C
Adress Postnummer |Postort Huvudadress
Agatan 6F 37436 Karlshamn C




Byggnaden - Egenskaper

Typkod
320 - Hyreshusenhet, bostader

Byggnadskategori
Flerbostadshus

Byggnadens komplexitet

(@ Enkel (" Komplex

Nybyggnadsar
1912

Byggnadstyp
Mellanliggande

Atemp (exkl. Avarmgarage)

1219 m2
Avarmgarage
0 m?2

Antal kallarplan uppvérmda till >10°C
(exkl.garageplan)

1

Antal vaningsplan ovan mark

3

Antal trapphus
3

Antal bostadslégenheter

11

Finns till vervagande del I1agenheter med
boarea om hégst 35 m? vardera?

C Ja (@ Nej

Projekterat genomsnittligt hygieniskt uteluftsflode i
lokalbyggnader eller flerbostadshus

I/s,m?

Finns installerad eleffekt >10 W/m? fér
uppvarmning och varmvattenproduktion

C Ja (® Nej

Ar byggnaden skyddad som byggnadsminne eller
en sadan sarskilt vardefull byggnad som avses i
8 kap 13 § PBL?

D)

Nej
Ja, enligt 3 kap KML
Ja, enligt SBM-férordningen

Ja, ar utpekad i detaljplan eller
omradesbestammelser

Ja, ar utpekad i annan typ av
dokument

O O 000

Ja, egen bedémning

Verksamhet
Fordela enligt nedan:

Bostader (inkl. biarea, t.ex. trapphus och uppvarmd kallare)
Hotell, pensionat och elevhem

Restaurang

Kontor och férvaltning

Butiks- och lagerlokaler fér livsmedelshandel

Butiks- och lagerlokaler for évrig handel

K&pcentrum

Vard, dygnet runt

Vard, dagtid (samt serviceboende, frisersalong o. dyl)
Skolor (férskola-universitet)

Bad-, sport-, idrottsanldggningar (ej utomhusarenor)
Teater-, konsert-, biograflokaler och évriga samlingslokaler

Ovrig verksamhet - ange vad

Summa

Procent av
Atemp (exkl.
Avarmgarage)

100

100




Energianvandning

Matperiod
Vilken 12-manadersperiod avser energiuppgifterna?
(ange forsta manaden i formatet AAMM)

1901 - 1912

Berédknad energianvidndning

Beraknad energianvandning vid normalt brukande och ett normalar
anges for byggnader dér det inte gar att fa fram uppgifter om den
uppmaétta energianvandningen.

-

Hur mycket energi har anvénts fér védrme och varmvatten angiven matperiod?
Vardena ska vara korrigerade for normalt bruk. (BFS 2016:12)
Angivna virden ska inte vara normalarskorrigerade.

Omvandlingsfaktorer for branslen i tabellen nedan galler om inte
annat uppméatts:

Eldningsolja 10 000 kWh/m?
Energi for Naturgas 11 000 kWh/1 000 m? (effektivt vdrmevérde)
uppvarmning tappvarmvatten Stadsgas 5 880 kWh/1 000 m?
Fjarrvarme (1) 99030 4679 kKWh Pellet 4500-5 000 kWh/ton, beroende av
ellets tréslag och fukthalt
Eldningsolja (2) kWh | . ) '
Kalla: Energimyndigheten
For 6vriga biobransle varierar vdrmevardet beroende av
Naturgas, stadsgas (3) kWh |sammansattning och fukthalt. Det &r expertens ansvar att omrékna
branslets vikt eller volym till energi pa ett korrekt sétt.
Ved (4) kWh
) ) Ovrig el som ingér i energiprestanda
Flis/pellets/briketter (5) kWh
Ovrigt biobransle (6) kWh Fjarrkyla (15) kWh
El (vattenburen) (7) kWh El for komfortkyla (16) kWh
El (direktverkande) (8) kWh Fastighetsel (17) 300 «kwh
El (luftburen) (9) kWh
Ovrig energi (ingér inte i energiprestanda
Markvarmepump (el) (10) kWh 4 9i (ing b )
Varmepump-franluft (el) (11) kWh Hushallsel? (18) kWh
Varmepump-luft/luft (el) (12) kWh Verksamhetsel® (19) kWh
Varmepump-luft/vatten (el) (13) kWh
Tappvarmvatten (el) (14) 822 kwh
Energi fér uppvarmning, tappvarmvatten, komfortkyla och fastighetsel Finns solvédrme? Beraknad

Ange solfangararea energiproduktion

Summa 1-17* 104831 kWh (" Ja (o Nej m? KWh/Ar
Ort (Energi-Index) Finns solcellsystem? Beraknad
Ange solcellsarea elproduktion
Karlshamn (" Ja (& Nej m? KWh/ar

Byggnadens energianvandning®
(Normalarskorrigerat varde (Energi-index))

118947 kwh/ar

Byggnadens priméarenergianvandning®

132192 kwh/ar

Referensvarde 1
(enligt nybyggnadskrav)

Energiprestanda
(primarenergital)

85 kwh/m2 ar

108 kwh/m? ,ar

Referensvarde 3
(nybyggnadskrav fér denna byggnad)

Referensvarde 2
(liknande byggnader)

162 kWh/m2 ar kWh/mz ar

' Den el som ingar i fastighetsenergin.
2 . TINES Py .
Den el som ingar i hushallsenergin.
® Den el som ingar i verksamhetsenergin.
* Den energimangd som levereras till byggnaden vid normalt brukande.

2 Enligt definition i Boverkets byggregler (2011:6) - foreskrifter och allménna rad.

e Underlag for energiprestanda.




Uppgifter om ventilationskontroll

Finns det krav pa aterkommande ventilationskontroll i byggnaden? (@ Ja ( Nej

Typ av ventilationssystem [T FTX [ FT [

v F [ Sjalvdrag

F med atervinning

Ar ventilationskontrollen utférd vid tidpunkten fér

) AT
energideklarationen? ®Ja (" Nej ( Delvis

%

Ar ventilationskontrollen utan anmérkning vid tidpunkten fér ® Jja C Nei
energideklarationen? )

" Avser nar byggnaden har fler ventilationsaggregat.

Uppgifter om luftkonditioneringssystem

Finns luftkonditioneringssystem med nominell kyleffekt stérre &n 12kW? (" Ja

(@ Nej

Uppgifter om radon

Ar radonhalten matt? (@ Ja ( Nej
Radonhalt

Typ av matning

65 Bgm3 |Langtidsmatning enligt SSM

Datum fér radonmétning

2018-02-21




Utférda energieffektiviseringsatgarder sedan féregaende energideklaration

Rekommendationer om kostnadseffektiva atgarder

Ovrigt

Har byggnaden Vid nej, vilket undantag &beropas
besiktigats pa plats?

(@ Ja (" Nej Kommentar

Byggnaden har besiktigats enligt gallande krav fér
energideklarationer
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