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Sammanfattning

Varderingsobjekt Markaryd Stromsnés 18:3

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt januari 2026

Syfte Exekutiv forsaljning

Rapport utford 2026-03-24

Ansvarig varderare Fitore Regjepaj

av Samhdllsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

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

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutladtande bedéms marknadsvardet
for varderingsobjektet Markaryd Strémsnas 18:3 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 6292
6 5 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvarde 4,32
Initial avkastning 10,10 %
Avkastning flode 9,00 %
Avkastning restvarde 9,00 %
Sexhundrafemtiotusen svenska kronor Diskonteringsrénta &r 1 (2,0% inflation) 11,18 %
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) 1,00 &r

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

Varderingsobjektet

Syfte

Uppdragsgivare

Vardetidpunkt

Allméanna villkor

Inspektion

Varderingsunderlag

Miljobelastning

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Markaryd Strémsnas 18:3 som bestar av en
byggnad inrymmandes restaurang.

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvérdet vid en forséljning
pad en Oppen och oreglerad marknad.

Enligt uppdragsgivaren kommer varderingen att anvandas som underlag vid Exekutiv
forsaljning.

Kronofogdemyndigheten

januari 2026

For uppdraget géller bilagda "Villkor for vardeutladtande”.

Inspektion utfordes 2026-01-07 av Edward Moding i narvaro av personal fran
Kronfogdemyndigheten.

Inspektionen ar ej av sddan karaktar att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller
koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken eller 10 kap 3 § Miljobalken.

Foljande uppgifter har erhdllits som indata i varderingen:

o Information fran fastighetségare
o Utdrag frén fastighetsregistret
o Inhdmtade tekniska uppgifter vid inspektion

| bilaga &terfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgar bland annat
lagfaren dgare, adressuppgifter, planforhallanden, servitut med mera, inteckningar och
taxeringsuppgifter.

Nagon beddmning av omfattning och kostnader for eventuell miljosanering har inte
genomforts. | vardebedomningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allménna villkor fér vardeutlatande).
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2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet ar belaget i Markaryd kommun, i orten
Stromsnasbruk. Allmanna kommunikationer finns i form
buss med station i direkt anslutning till varderingsobjektet.
Storre trafikleder finns i form av E4 med péfart pa cirka tva
kilometers avstand.

Naromradet bestar i huvudsak av bostader. Service i form
av restauranger, dagligvaruhandel, skola och vard finns
inom gangavstand fran varderingsobjektet.

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

n Knight
Frank

Kommun Markaryd

Adress Lagastigsgatan 51
Upplatelseform Aganderétt
Lagfaren dgare -

Tomtareal 414 m2
Samféllighet -

Gemensamhets-

anlaggning

Servitut -

Vatten & avlopp ~ Kommunalt
Typkod 325 Hyreshusenhet, lokaler
Byggnad 122 000 SEK
Mark 317 000 SEK
Vardear 1971

s
Kvinnt
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Tomt

Markarealen for véarderingsobjektet uppgar till 414
kvadratmeter. De obebyggda delarna av varderings-
objektet utgdrs i huvudsak av gronyta.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan, vilken
vann laga kraft 2002-02-28. Planbestammelser anger
handelsdndamal med en hdgsta byggnadshdjd pa en
vaning. Del av fastigheten har dven en U bestammelse
vilket innebar att marken skall vara tillganglig for
underjordiska ledningar.  Resterande del av
fastigheten &r prickmarkerad vilket innebér att
marken inte far bebyggas.

Varderingen forutsatter att nodvandiga
myndighetslov har erhdllits innan byggnadens
uppforande.
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Ytfordelnin
Uthyrbar area tfordelning
Lokalslag Area (m?)
Den totala uthyrbara arean uppgar till 105
kvadratmeter, enligt taxerade uppgifter. Croisette ~ Restauranglokal 105
beddmer att den taxerade arean sannolikt stammer.  Totalt 105*

Croisette har séledes i vardebedémningen utgétt fran X :
: *Baseras pa taxerade uppgifter
taxerade uppgifter avseende lokalens ytor.
Varderingsobjektet nyttjas i sin helhet vid vardetid-
punkten av fastighetsdgaren, sdledes har Croisette

beddmt marknadsmassiga hyrenivaer. Sammanfattande teknisk beskrivning
Byggnadsbeskrivning Grundlaggning Betongplatta pa mark
Stomme Betong*

Varderingsobjektet utgors av en byggnad i ett

vaningsplan inrymmandes en restaurang vid varde- Bjalklag Betong*
tidpunkten. Fasadmaterial Tra
Byggnadens yttre skick bedoms dverlag som normalt | Fonster 2-glas*
med hansyn till dess nybyggnadsar. Information kring

fonster, fasadens och takets skick har inte erhdllitsay ~ Yitertak Papp

fastighetsdgaren men ser ut att vara av normalt skick
med héansyn till nybyggnadséret. Croisette har ingen
kdnnedom om skicket for ventilation och Ventilationssystem Sjélvdrag*
uppvarmingssystem.

Uppvarmningssystem = Varmepump

Energiklass -
Lokalen bedoms Overlag ha ett relativt gott ksick med
hansyn till nybyggnadsaret. Badrummet ar helkaklat. |
den del av lokalen dar besokare vistas rader
laminat/vinylgolv  samt klinkers med vitméalade
vaggar. | koksdelen rader klinkersgolv och kaklade
vaggar. | en mindre del rader plastmatta och
vitmalade vaggar.

*Sannolikt

| varderingsobjektet finns det kdksutrustning. Besked
frdn fastighetsdgare huruvida utrustningen &r

fastighetstillbehor eller 16sore har e erhallits. Till foljid
av oklarheten, rekommenderas kopare att understka

detta vidare. Vardebeddbmningen har férutsatt att
koksutrustningen &r 16sore. Foljaktligen avser det

beddmda marknadsvardet fastigheten exklusive

koksutrustning.

Varderingsobjektet har aven en mindre uteservering.

Investeringsbehov

Inga investeringar, utdver periodiskt underhall, har
bedomts under kalkylperioden

;
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Ritningar

SKAFFERI

SERVERINGSYTA

Planritning har erhallits av Markaryds kommun (6versta bilden).
Erhallen planritning bedéms skilja sig fran faktiska férhallanden som
observerades vid inspektionstillfillet. Siledes har Croisette upprattat
en ungefarlig planritning avseende byggnaden pa varderingsobjektet.
Avvikelser forekommer och ritningarna ar ej skalenliga. Objektet bor
inspekteras pa plats. Se Croisettes planritning ovan (nedersta bilden).
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Energideklaration

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

inomhusmiljo. Det gér ocksa att se hur det & majligt att anvanda mindre energi utan att sénka kvalitén pa
inomhusmiljon. En energideklaration &r giltig i 10 &r och det &r fastighetségares ansvar att denna uppratta eller
férnyas. Byggnader som ska ha en energideklaration ar byggnader med en golvarea som Overstiger 250 m?2 och ofta
besoks av allmanheten, byggnader som upplats med nyttjanderatt samt byggnader som ar nyuppforda eller som ska
séljas. Bland annat industrier och verkstader ar undantagna fran kravet pa energideklaration. | energideklarationen
anges en energiklass for byggnaden, fran A — G. Denna baseras pa byggnadens energiprestanda jamfort med tillaten
energiprestanda for en ny byggnad. Som exempel kan ndmnas att energiklassen for en byggnad som uppfyller kraven
fér en ny byggnad ar klass C.

Byggnaden inom vérderingsobjektet saknar giltig energideklaration.

Det &r séljaren av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ar skyldig att |ata uppréatta energideklaration
infor en forsaljning. Om séljaren, trots kdparens begéran, underlatit att fullgora en sddan skyldighet, far koparen
senast sex manader efter sitt tilltrade till byggnaden lata upprétta en energideklaration pa saljarens bekostnad (6 och
14 §§ lag om energideklaration for byggnader).
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3 Generella marknadsforutsattningar

Efter flera ar av ekonomisk turbulens med hoga byggkostnader, energikris, inflation och rantehojningar har
marknaden nu stabiliserats. Under 2024 nddde konjunkturen botten, och 2025 blev aret da dterhdmtningen tog fart.
For 8r 2026 ser vi tecken pd en mer balanserad ekonomi. Inflationstakten har héllit sig 1dg och stabil, och réntorna
har justerats nedat fran tidigare toppnivaer, vilket har forbattrat bade hushéllens och foretagens investeringsvilja.
Byggkostnaderna har borjat normaliseras, dven om de fortfarande ligger ndgot over nivderna fére pandemin.
Materialpriser har stabiliserats, och konkurrensen inom byggsektorn har 6kat i takt med att fler projekt aterupptas.

Inflationen (KPIF) har sjunkit kraftigt fran toppnivéerna over 10 % i slutet av 2022 till omkring 2,8-3,2 % under
sommaren 2025, nédra Riksbankens maél. KPI for oktober 2025 6kade endast med 0,92 % jamfort med samma manad
2024, vilket visar pa stabilisering. Prognoser for 2026 indikerar fortsatt 1dg och stabil inflation, vilket skapar goda
forutsattningar for rantesankningar och en mer gynnsam ekonomisk miljo.

Under 2025 genomférde Riksbanken flera rdantesankningar for att stimulera ekonomin och minska hushallens och
foretagens rantekostnader. | juni 2025 sénktes styrrantan till 2,0 procent, och i september foljde ytterligare en
sankning till 1,75 procent, som tradde i kraft den 1 oktober. Rantebeskedet i november innebar oférandrad ranta, vilket
signalerade att Riksbanken nu intagit en mer avvaktande hallning efter en period av aggressiva sankningar.
Prognoserna for 2026 pekar pd att rantan kan komma att sénkas ytterligare ndgot under forsta halvaret om
inflationen fortsatter att ligga pd 1dga och stabila nivaer.

Inflation (KPIF) 2070 - November 2025 Arlig forandring KPIF, KPIF exkl. energi & KPI
med prognos for dec 2025 - 2026 2020 - Nov 2025 med prognos for dec 2025 - 2026
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12,00% 12,0%
10,00% 10,0%
8,00% 8,0%
6,00% 6,0%
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0,0% —f—% . . . . .
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DS A S S S oS S P S S S S S S S S KPIF KPIF exkl. energi  emmmmKPI
Kaélla: Riksbanken Kaélla: Riksbanken

BNP 6kade med 2,6 procent under tredje kvartalet 2025 jamfort med samma kvartal aret innan. Tillvaxten drevs av
uppgéngar i hushallens konsumtion, bruttoinvesteringar och export. BNP-prognoserna for 2025 visar en positiv
utveckling jamfort med 2024. Den svenska kronan har aterhdmtat sig kraftigt under aret och har tidvis varit bland de
starkaste valutorna i Europa. Trots detta rader viss osédkerhet kring hur rédntorna kommer att utvecklas och paverka
foretagssektorn och hushallen pé langre sikt. For fastighetsbolag ar beldningsgrad och réntetdlighet fortsatt
avgorande for finansiell stabilitet. Prognoser for 2026 indikerar en forsiktig men stabil tillvaxt, forutsatt att inflationen
och réntorna forblir pé laga nivaer.

Framéat bedoms 2026 och 2027 préglas av en forsiktig men stadig tillvaxt. Prognoser indikerar att byggkostnaderna
kommer att ligga kvar pa en relativt hog nivd jamfort med historiska genomsnitt, men med mindre volatilitet.
Forutsattningen for fortsatt stabilisering ar att inflationen forblir 1ag, att rantorna inte stiger kraftigt igen och att inga
nya storre kriser uppstar. Om dessa faktorer haller i sig, kan vi forvanta oss en mer forutsagbar och hallbar utveckling
inom bygg- och fastighetsmarknaden under de kommande aren.

h.__
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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 rantor. Genomfdrda rantesankningar har
underlattat finansieringsmajligheterna for fastighets-
bolagen, vilket starkt marknadens riskaptit. Rapporter
frdn banker pekar pd en ekonomisk dterhdmtning under
2025 och 2026, vilket férvantas ha en positiv effekt pa
den kommersiella fastighetsmarknaden.

En stor del av de transaktioner som skett sedan varen
2022 har skett till foljd av behov att frigéra kapital,
minska skulder och finansiera obligationsforfall,
huvudsakligen till foljd av hojda rantor och hojda
driftskostnader. Trots skélen till en stor andel av
forséljningarna, kan det konstateras utav utforda kop
att kopeskillingen per kvadratmeter stannat pa fortsatt
hoga nivaer. Anledningen till detta &r sannolikt dels att
de mer attraktiva objekt ar de som lyckats saljas. Samt
ett internt intresse om att inte behdva gora radikala
forandringar i bokforda vérden. For att bade frigora
kapital samt undgd stora nedskrivningar &r det
sannolikt de mer attraktiva objekten varit bast att salja.

Sett till transaktionsvolym skedde en okning under 2024
jamfort med 2023 (dar transaktionsvolymen var det
svagaste dret pd 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
transaktions-volymen relativt normal. De forsta tre
kvartalet ~har visat en svag okning av
transaktionsvolymen jamfort med samma period 2024.
Den historiskt i sarklass mest transaktionsintensiva
perioden aterstar dock av aret, mycket tyder pé att sé
aven blir fallet for 2025.

Direktavkastningskraven har generellt stigit for samtliga
segment sedan toppen av hdgkonjunkturen 2021-
2022. Marknaden bedoms ha lattat ndgot under 2024
och 2025 till foljd av de positiva makroekonomiska
signalerna som talar for en mjuklandning i ekonomin. |
takt med lagre rantor och en mer formanlig
kreditmarknad bedoms det finnas potential till

sjunkande direktavkastningskrav framover. Marknaden
har dock hittills fortsatt varit forhallandevis forsiktiga.
Val omhandertagna objekt i attraktiva lagen med bra
hyresgéaster sticker dock ut frd&n méangden dar det
markts ett tydligt okat intresse fran lagkonjunkturens
bottenperiod.

Transaktionsvolym Sverige per

MDR SEK segment 2020 - 2025YTD*
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*Avser innevarande ér till och med 2025-09-18
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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 1an” med mer
formanliga rantevillkor ges till grona fastigheter. Fastighetsdgare och utvecklare fokuserar darfor i hogre grad pa
energieffektivisering, hallbara byggmaterial och certifieringar som LEED och BREEAM for att mota de vaxande kraven.

Fastigheten anvands for tillféllet som en restaurang vilket ar ett valdigt nischat segment inom fastigheter dar inte
manga transaktioner sker. Vidare nyttjas dessa fastigheter i hogsta grad av egenanvandare vilket gor det svart att
finna information kring marknadsmassiga hyror och transaktioner. Dessa typer av fastigheter kan narmast liknas
med handelsfastigheter och 6vriga serviceinriktade fastigheter. Dessa fastigheter star infor liknande utmaningar och
paverkas av liknande faktorer, exempelvis har de gemensamt att de paverkats i hog grad av den lagkonjunktur som
radit under de senaste aren.

Synen pé handel var innan 2020-talets pandemi och féljande lagkonjunktur ndgot mer ihopbuntad &n den tycks vara
idag dar segmentet snarare delats upp i ett antal ytterligare “mini-segment”. Denna uppdelning har visserligen sen
lange funnits men har pa senare tid blivit tydligare da investerares och aktorers syn och aptit av dessa fordndrats och
blivit mer vaxlande.

Vi har den sedan ldnge pd méanga hall utdoende stadshandeln, bortsett fran vissa undantag, med mer och mer
vakansproblem. Vissa lokaler har raddats av nya typer av etableringar medan andra lokaler varit svaruthyrda.
Stadshandel tillsammans med séllankdpshandel har haft det tufft senaste dren. Nar inflation och rantor varit hoga
har privatpersoner dragit ner den typen av utgifter markant. Sankt omsattning har férsvérat att mota indexerade
hyreshdjningar och tillsammans med okade direktavkastningskrav har betalningsviljan blivit svagare och svagare.

11
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Markaryd kommun Nyckeltal Varde Rank*
Befolkningsméngd 2024 9938 6

Befolkningsméangden i kommunen uppgick i slutet av

2024 till cirka 9 938 invanare, vilket gor Markaryd till den Skattesats 2025 33,3% 3

6:e storsta av Kronobergs léns 8 kommuner. Medianinkomst (kr/&r) 2023 309 344 6

Befolkningsutvecklingen i kommunen ar negativ och Invanare per bostad 2024 21 4

antalet invanare har minskat med 4,2 procent de senaste

fem aren, vilket motsvarar cirka 380 personer. Andel hdgskoleutbildade 2024 76,8% 4

Befolkningsutvecklingen for hela landet var under ~ Nyféretagande (per 1000 inv) 58 7

samma period 2 procent och for Kronobergs 1an 0,93 ?OZA' I

procent. Oppen arbetsloshet 2024 7.4% 4

* Placering vid ranking av de 8 kommunerna i Kronobergs lan
Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 110
nya bostéder vilket 6kat bostadsbestandet i kommunen BEFOLKNINGSUTVECKLING / FARDIGSTALLDA
med 2,2 procent vilket i sin tur kan jamféras med BOSTADER
rikssnittet kring 5,9 procent. | slutet p&d 2024 gick det 150
cirka 2,1 invanare per bostad i kommunen. Motsvarande 100

niva for hela landet var 2,01 invanare per bostad. 50
0

Cirka 65 procent av kommunens bostader utgors av -50
sméahus. Prisutvecklingen for dessa har under den 190
senaste femarsperioden varit mycket god. Den 150
-200

genomsnittliga prisdkningen for ett smahus var cirka
53,4 procent, vilket kan jamforas med rikssnittet kring 20
procent. Under 2024 genomférdes totalt cirka 100
lagfarna smahustransaktioner i Markaryds kommun och
medelpriset var runt 1 382 000 kronor.

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

e Befolkningsutveckling e Bostadsutveckling

Agarstrukturen  for  flerbostadshus i kommunen
karaktariseras av en hog andel lagenheter dgda av
privata aktiebolag, cirka 83,9 procent. Av kommunens
cirka 1 340 hyresratter ags runt 0 procent av
allmannyttan, vilket kan jamforas med medelnivan for
lanets kommuner om 41 procent. Cirka 9,8 procent av
ldgenheterna i flerbostadshus &r uppldtna med
bostadsratt.

Markaryds kommun placerar sig p& 12:e plats i Svenskt
Naringslivs ranking av det lokala féretagsklimatet 2024.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat
mellan 7,1 och 11,8 foretag de senaste fem &ren och
uppgick under 2024 till 8,5, vilket kan jamforas med
rikssnittet kring 11,8. Den storsta privata arbetsgivaren i
kommunen ar NIBE Aktiebolag med cirka 1325
anstallda. Medianinkomsten i kommunen ar cirka 309
500 kronor, 215e hogsta nivdn av Sveriges 290
kommuner.

12
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5 Varderingsmetodik

Marknadsvarde

Marknadsvarde-
bedémning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férséljning pa en dppen
och oreglerad marknad.

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och
avkastningsmetod.

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

Ortsprismetoden innebar att véarderingsobjektet jamférs med sdlda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, lage, hyresgdstssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
ndgon annan vardebarande parameter sdsom hyresintékt eller taxeringsvérde.

Hansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt.

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar (driftnetto) samt det restvarde
som fastighetsinnehavet forvantas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylranta
baserad pa de direktavkastningskrav som kan hérledas fran ortsprismetoden.

Driftnetto erhdlls genom faktiska eller beddmda hyresintakter reducerat med drift- och
underhallskostnader samt eventuell fastighetsskatt, tomtrattsavgald och vakans-/hyresrisk.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns
tillgéngliga anvands i den méan de kan anses spegla en marknadsmaéssig niva. Nar faktiska
uppgifter om varderingsobjektets betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte
speglar marknadsmassiga forvantningar baseras kalkylen istéllet p& varden som bedéms
vara normala for det aktuella varderingsobjektet med hénsyn till rddande
marknadssituation.
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6 Ortsprismetod

En ortsprisundersdkning av saval lagfarna som kédnda bolagskop har genomférts med utgdngspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

Fr.om. 2019-01-01
Typkod 321 Hyreshusenhet och bostéader
322 Hyreshusenhet hotell, eller restaurangbyggnad
323 Hyreshusenhet, kiosk
Kommuner: Markaryd, Laholm, Orkelljunga, Perstorp, Klippan, Almhult, Osby. Ostra Gdinge
Bortgallrade kop Total area 50 m2 och > 500 m?2
Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap
Kop dar majoriteten av den uthyrbara arean ej avser lokal
Kop utan redovisad kopeskilling
Kop ilagen som inte ar jamforbara med varderingsobjektets

Det har sedan 2019 genomforts ett 50-tal kop med ovan gallring. Efter vidare gallring &terstar fem representativa
jamforelsekop.

Objekten har sdlts till priser som i huvudsak varierar mellan cirka 3 500 och 10 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar
area med ett genomsnitt kring cirka 8 600 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av
prisintervallet avser framst fastigheter inrymmandes aldre byggnader eller med byggnader i samre skick och/eller
samre ldgen och i den 6vre delen aterfinns framst fastigheter inrymmandes nyare byggnader eller med byggnader i
battre skick och/eller battre lagen.

Det skall poéngteras att varderingsobjektet &r relativt unikt, det sker dessutom inte ménga transaktioner av liknande
objekt. Detta da restauranger oftast brukas internt vilket gor det svart att finna representativa jamforelsekép som
speglar marknadsmassiga forsaljnings- och hyresnivder. Sedan finns farre restaurangfastigheter dverlag i jgmforelse
med exempelvis bostéder eller industrifastigheter.

For att hitta ett representativt antal jamforelsekdp har darfor ett flertal olika kommuner undersokts. Prisnivaerna i
samtliga kommuner ska dock fortfarande ndgorlunda motsvara den i Markaryd kommun och mer specifikt den i
Stromsnasbruk tatort. Viss variation ar dock oundvikligt.

Nedan foljer ett urval av jdmforbara affarer.

I juli 2025 forvarvades fastigheterna Hjarsés 7:1 och 9:7, beldgna i Hjarsés, en mindre ort i Ostra Gdinge kommun.
Den uthyrbara arean uppgar till 192 kvadratmeter och byggnaden ser ut att ha nyttjats som butik. Dess vardedr ar
1942. Kdpeskillingen uppgick till 1,5 miljoner kronor, motsvarande cirka 7 800 kronor per kvadratmeter uthyrbar area.
K/T-vardet uppgick till 3,33.

I juli 2025 forvarvades fastigheten Ysby 21:12, belagna i Ysby, en mindre ort i Laholms kommun. Den uthyrbara arean
uppgar till 260 kvadratmeter och byggnaden ser ut att ha nyttjats som butik. Dess vardedr ar 1983. Képeskillingen
uppgick till 1,2 miljoner kronor, motsvarande cirka 4 600 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. K/T-vardet uppgick
till 2,70.

| september 2024 forvarvades fastigheten Konditorn 4, beldgen likt vardringsobjektet i Stromsnasbruk tatort. Den
uthyrbara arean uppgar till 275 kvadratmeter och tycks framst anvandas som restaurang. Dess vardear ar 1972.
Kopeskillingen uppgick till 1 500 tkr, motsvarande cirka 5 500 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. K/T-vardet
uppgick till 3,39.
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| april 2022 forvarvades fastigheten Elestorp 7:446, beldgen i Genevad, en mindre ort i Laholms kommun. Den
uthyrbara arean uppgar till 362 kvadratmeter och byggnaden ser ut att ha nyttjats som butik. Vardedret ar 1972.
Kopeskillingen uppgick till 1,3 mkr, motsvarande cirka 3 500 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. K/T-vardet
uppgick till 2,59.

| juni 2021 forvarvades fastigheten Bagaren 15, beldgen i Glimakra tatort. Den uthyrbara arean uppgar till 120
kvadratmeter och vardearet ar 1929. Kopeskillingen uppgick till 750 tkr, motsvarande cirka 6 300 kronor per uthyrbar
area. K/T-vardet uppgick till 3,74. Prisnivderna i Glimakra och Stromsnésbruk anses vara jamforbara, béda ar en
mindre tatort beldgen pd ungefar samma avstand fran en tatort som ar kommunens storsta. For Gliméakra ror det sig
om Broby och for Strémsnasbruk ror det sig om Markaryd.

| april 2020 forvarvades fastigheten Vaxtorp 9:30, beldgen i Vaxtorp tatort. Den uthyrbara arean uppgér till 300
kvadratmeter och anvéands som en kiosk och restaurang. Dess vardear ar 1961. Kopeskillingen uppgick till 1 300 tkr,
motsvarande cirka 4 300 kronor per uthyrbar area. K/T-vardet uppgick till 1,39. Véxtorp ar ndgot mer lantligt belagen
med sdmre forbindelser &n Stromsnasbruk och prisnivderna anses darfor vara ndgot lagre an varderingsobjektets.

Av ovan jamforelseobjekt anses Konditorn 4 vara mest jamforbar. Fastigheten ar grannfastighet med
varderingsobjektet, har samma anvandning och jamforbar area. Kopet skedde &dven néra i tid vilket gor att nagon
storre beaktning till vardetidpunkt inte behdver tas. Varderingsobjektet bedoms erhélla ett varde per kvadrameter
strax Over jamforelseobjektets till féljd av mindre storlek och sannolikt ndgot béattre skick och standard.

RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

Vardebedomning har skett med beaktande av jamforelseobjektens forutsattningar vid forvarvstidpunkten i
forhallande till varderingsobjektets specifika egenskaper. Hansyn har &ven tagits till eventuell
vardeutveckling sedan respektive forvarvstidpunkt.

Med hansyn till varderingsobjektets skick, standard och lage bedoms direktavkastningen variera mellan
8,0 — 10,0 procent.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 5 700 — 7 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 600 000 och 740 000 kronor.
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REAL ESTATE PARTNER .‘ Fran k

7 Avkastningskalkyl

Kalkylperiod Fran och med januari ménad 2026 till och med december ménad ar 2035.
Inflations- | kalkylen har ett inflationsantagande om 2,0 procent anvants 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 mojligaste man beddmts med utgdngspunkt frén
genomforda forséljningar av likvardiga fastigheter pd marknaden och vid behov
kompletterats med statistik och erfarenhet. De i vérderingsobjektet ingdende
hyreskontrakten och byggnaderna &satts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifrén dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedémning viktats till
9,00 procent for restvardet.

Kalkylranta

Kalkylrantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedomts till 11,18 procent.

Hyror

Tabellen nedan visar bedomd marknadshyra per lokaltyp. Varderingsobjektet nyttjas i sin
helhet internt av fastighetsdgaren och har darfor dsatts marknadsméassig hyresniva i
kalkylen. Nedan foljer en sammanstallning 6ver bedomd marknadshyra.

Stromsnas 18:3, Markaryd

Namn Yta Typ Marknadshyra
(m?) (kr/m?)

Summa [ snitt 105 1 000

Egenanvandare (Pizzeria) 105  Restaurang 1000

Den bedoémda marknadshyran avser kallhyra dar hyresgasten sjalv antas ha tecknat
abonnemang foér varme och el samt star for skotsel/sndskottning av utvdndiga ytor.
Hyresutvecklingen for lokalen bedoms folja forvantad inflationsutveckling.

En kontraktslangd om ett &r har antagits.

En mer detaljerad redovisning framgar av hyresgastforteckningen i bilaga 1.

Vakanser

Risken for l&ngsiktiga vakanser/ hyresbortfall bedoms for varderingsobjektet som relativt
normal med avseende pé& lokalernas utformning, flexibilitet, ldge och befintlig
kontraktsstruktur. Den langsiktiga risken for vakans/hyresbortfall har i avkastningskalkylen
bedomts uppga till cirka 10,0 procent.
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Inga faktiska drift- och underhéllskostnader har erhdllits. De har istéllet beddmts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av varderingsobjektets nuvarande, skick, standard
och ansvarsfordelning mellan fastighetsdgare och hyresgdst. Da den beddmda
marknadshyran avser kallhyra exkluderas kostnadsposterna for varme och el fran
kostnaderna som belastar fastighetséagaren.

REAL ESTATE PARTNER

Drift- och
Underhall

(TSEK)  (SEK/m?)

-_

Summa s

Investeringar/
hyresgast-
anpassningar

Inga investeringar, utdver periodiskt underhall, har bedomts under kalkylperioden

Fastighetskatt

For kommersiella fastigheter utgér en fastighetskatt om 1,0 procent av taxeringsvérdet.
Fastighetsskatten uppgar darmed &r 2026 till cirka 1 500 kronor.

Pa lang sikt forutsatts att fastighetsskatten aterfas till 10 procent, intaktsbortfallet speglar
den langsiktigt bedomda ekonomiska vakansen.

RESULTAT — AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet beddms till cirka 6 300 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 660 000 kronor (se bilaga 1).
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8 Resultat

Varderingsforutsattningar

Varderingsobjekt Markaryd Stromsnas 18:3

Vardetidpunkt januari 2026

Syfte Exekutiv forséljning
Ortsprismetoden

Beddmt intervall, totalt cirka 600 000 — 740 000 kronor

cirka 5 700 = 7 000 kr/m? uthyrbar area

Avkastningskalkylen

Avrundat vérde, totalt cirka 660 000 kronor

cirka 6 300 kr/m? uthyrbar area

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvardet
for varderingsobjektet Markaryd Stromsnas 18:3 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 6292
6 5 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvérde 4,32
Initial avkastning 10,170 %
Avkastning flode 9,00 %
Avkastning restvarde 9,00 %
Sexhundrafemtiotusen svenska kronor Diskonteringsrénta &r 1 (2,0 % inflation) 11,18 %
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) 1,00 &r

Malmo 2026-03-24

Fitore Regjepaj »—§( Edward Moding

Civilingenjor i Lantmateri B.Sc. Fastighetsvetenskap & B.Sc. Foretagsekonomi
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

R IR

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Avkastningskalky! & tabeller
Allmanna villkor for vardeutlatande
Utdrag ur fastighetsregistret




Markaryd Stromsnas 18:3 pivyeieedivptheie
2026-03-24

Avkastningskalkyl

Fastighet: Strémsnéas 18:3

Kommun: Markaryd

Fastighets-1D: -

Lépnummer: 1

Ytslag VELELH Nuvarande hyra Marknadshyra Drift- och Avkastningskrav|Avkastningskrav|Marknadsvakans
Underhall (restvarde) (kassafléde)

(%, Ek.) (% m?) |(TSEK) (SEK/m?) |(TSEK)  (SEK/m?) |(TSEK)  (SEK/m?)

umma

*inkluderas ej i ytsummering

DCF:
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 (2036)

Hyra
Kontrakterad hyra

DoU
. 67 59 60 61 62 64 6 6 6 6 70
investeringar | & @ @ ® 69 6 9 6 @
. 67 59 60 6L 62 64 6 66 67 69 70
Avkastningsvarde Nyckeltal
Flode 393 SEK/m? 6292
Restvarde 268 SEK/taxeringsvarde 4,32
Korrigering fran restvarde 0 Initial avkastning 10,10%
Investeringar (NPV) 0 Direktavk. flode 9,00%
Justering skattetillagg (NPV) 0 Direktavk. restvarde 9,00%
Ovriga justeringar 0 Diskonteringsranta ar 1 (2,00% inflation) 11,18%
Genomsnittlig kontraktslangd (WALT) 1,00 ar

Totalt avkastningsvarde 661

Knight
Frank
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2026-03-24

Hyresgastforteckning

Strémsnds 18:3, Markaryd

1 000 105 1000 1 000

Egenanvandare (Pizzeria) 105 Restaurang 419,35 2026-12-31
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Villkor for varderingsutlatande

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

Offentliga uppgifter

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

Uppgifter frAn &dgarrepresentant, hyresgast eller arrendator som inte kan verifieras pd annat satt kan &nda redovisas i
beskrivningen eller varderingen och behandlas som en tillhandahallen uppgift. Detta kan exempelvis avse uppgifter om hyra,
arrende eller objektets egenskaper som inte kan kontrolleras oberoende genom kontrakt eller andra dokument.

Miljoskador, feli fastighet eller bostadsratt

Croisette AB tar inget ansvar for eventuella féroreningar, fel eller skador i mark eller byggnad. Om k&nnedom finns om sddana
fel, skador eller miljopaverkan, kommer detta att papekas i beskrivningen eller varderingen. Varderingsmannen kan dock inte
hallas ansvarig for omfattningen av sddana skador eller kostnadsbedémningar, da detta kraver sérskild utredning som inte
ingdr i uppdraget.

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

Ovrigt

Beskrivningen av objektet i vardeutldtandet baseras pa en okuldr besiktning samt information fran offentliga kallor, dgare,
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 tillrackligt underlag
inte kan tillhandahallas, grundas varderingen pa varderingsmannens erfarenhet av liknande objekt, med beaktande av befintliga
forutsattningar. Bedomningen sker utifran tillganglig information, objektets lage, fysiska egenskaper samt dess nuvarande och
potentiella intaktsmojligheter.
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MARKARYD STROMSNAS 18:3
Aktualitet fastighetsregistret:

Objektidentitet: 909a6a53-12ce-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan: Kommun:
07, Kronoberg 67, MARKARYD

Lantmaterikontor
LANTMATERIET, BOX 242, 351 05 VAXJO Kontor: GL20 Tel: 0771-636363

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:
G-STROMSNASBRUK STG:196G 1995-05-03 0781-95/6
URSPRUNG

MARKARYD STROMSNAS 5:1

TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT []

Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:
70099007 105007,Traryd

ADRESS

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:

‘

Lagastigsgatan 51 28731 Stromsnasbruk Stromsnasbruk

AREAL [] %

Totalareal: Varav land: Varav vatten:
414 kvm 414 kvm 0 kvm
0,04 ha 0,04 ha 0 ha

LAGE, KARTA []
Omrade: N:(SWEREF99) E: X:(RT90) Y:
1. 6268029,9 422066,5 6271112,32 1372517,91

‘

ATGARDER []

}

Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:

Avstyckning 1970-11-05 07-STS-150

ANDEL | SAMFALLIGHET G
Inga andelar i samfallighet hittades.

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING G
Inga gemensamhetsanldaggningar hittades.

INSKRIVNING ALLMANT [ | A

Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-11-18 Senaste dndring for fastigheten: 2025-09-11
Inskrivningskontor

Lantmateriet, Kontor: Eksjo 761 80 NORRTALE Tel: 0771-636363
fastighetsinskrivning

ALDRE FORHALLANDE
186/8643, 096/5452, L86/1536, L86/1537, L03/19224

2025-11-19 10:27:07 Sidal/4
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LAGFART A
INTECKNINGAR [] a
Antal inteckningar: 1 st, Summa: 250 000

Datapantbrev: Foretradesordning 1

Belopp: SEK 250 000

Akt: 86/8642 Beviljad

Inskrivningsdag: 1986-09-03

A

Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
Anteckning 2025-09-10 Utmaéatning 2025-09-05, 283 695 SEK, beslutsnummer 12254624013 D-2025-00322003:1 Beviljad
Anteckning 2025-09-10 Utmaéatning 2025-09-05, 283 695 SEK, beslutsnummer 12254624161 D-2025-00321999:1 Beviljad
TIDIGARE AGARE A

2025-11-19 10:27:07 Sida2/4



AVTALSRATTIGHETER []

Inga avtalsrattigheter hittades.

MARKARYD STROMSNAS 18:3

PLANER OCH MARKREGLERINGAR [ ]

NGy

!

Planer

Namn (typ)

KV SKOMAKAREN (Detaljplan)
Status:

Laga kraft:

Anmadrkning Markreglering:

Namn (typ)

Géllande Beslutsdatum:
2002-02-28 Genomférande:
ANDRADE

BESTAMMELSER SE
0767-P10/11

STROMSNASBRUK, SODER OM KV MEJERISTEN (Stadsplan)

Status:

Anmarkning Markreglering:

Namn (typ)

SKOMAKAREN (Andring av detaljplan)

Status:
Laga kraft:
Anmirkning Markreglering:

Avregistrerad

GENOMFORANDETIDEN
HAR UTGATT

Géllande Beslutsdatum:

2010-07-23

URSPRUNGLIG
PLAN SE 0767-
P02/5

Genomférande:

Beslutsdatum:

0767-P02/5

Akt Senaste dandring
2024-10-10
2002-01-31

2002-03-01 - 2007-02-28

Akt Senaste andring
07-STS-133 2021-02-04

1969-07-02

Akt Senaste andring

0767-P10/11

2024-10-10

2010-06-28
2010-07-24 - 2015-07-23

Berdrd kommun

Markaryd

Berérd kommun

Markaryd

Berdrd kommun

Markaryd

MER INFORMATION

Det finns 2 byggnad/er pa fastigheten. S6k efter InfoBygg.

TAXERING [ ]

Hyreshusenhet, lokaler, typkod 325

Beslutsar

Taxeringsid:

Taxeringsvarde kr:

Tax.enhet avser:

MARKARYD STROMSNAS 18:3

2025-11-19 10:27:07

2025

273981-8
153 000

Sida3/4



Taxerade agare

Varderingsenheter
Hyreshus lokal
Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer:
Tax.varde kr:

Tax.vérde kr:(fore ev. just. sdregna
forh.)

Riktvardeomrade:
Vardear:

Arshyra kr:

Under uppforande:
Ligger pa tomt:
Nybyggnadsar:
Tillh6r byggnad:
Area total (kvm):

2025-11-19 10:27:07

413231482025
1

122 000

122 000

767032

1971

60 000

Nej
413241482025
1971

1

105

MARKARYD STROMSNAS 18:3

Hyreshus lokalmark
Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer:
Tax.varde kr:

Tax.vérde kr:(fore ev. just. sdregna
forh.)

Riktvirdeomrade:
Byggratt i kvm:
Tillh6r byggnad:

Rapporten hdmtades 2025-11-19 10:27:07
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader

413241482025
1

31000

31000

767032
114
1

Sida4/4
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FASTIGHET [ |

(M
MARKARYD STROMSNAS 18:3
Objektidentitet:

909a6a53-12ce-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan:

Kommun:

7, Kronoberg 67, MARKARYD

Lantmaterikontor

LANTMATERIET, BOX 242, 351 05 VAXJO Kontor: GL20 Tel: 0771-636363
RATTIGHETER

&
Inga rattigheter hittades.

Rapporten hdmtades 2025-12-03 11:26:26
Kdlla: Lantmaditeriet, Skatteverket och InfoTrader

2025-12-03 11:26:26 Sidal/1
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