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Sammanfattning

Vérderingsobjekt Hultsfred Transformatorn 10

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt februari 2026

Syfte Exekutiv forséljning

Rapport utford 2026-02-27

Ansvarig varderare Charlotte Norell

av Samhdllsbyggarna 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 Hultsfred Transformatorn 10 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 2596

6 0 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvérde 0,58
Initial avkastning -348 %

Avkastning flode 850 %

Avkastning restvarde 850 %

Sexhundratusen svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0% inflation) 10,67 %

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) =

Vérderingen baseras pa den information som har tillhandahéllits av uppdragsgivaren eller en anvisad representant fér
denne. Det &r viktigt att notera att om den tillhandahallna informationen visar sig vara felaktig, ofullsténdig eller irrelevant,
kan detta paverka bedémningen av fastighetens varde.
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1 Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet

Syfte

Uppdragsgivare

Vardetidpunkt

Inspektion

Varderingsunderlag

Miljbelastning

Varderingsobjektet utgérs av fastigheten Hultsfred Transformatorn 10 som bestar av ett
flerbostadshus.

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

Enligt uppdragsgivaren kommer vérderingen att anvdndas som underlag vid Exekutiv
forsaljning.

Kronofogdemyndigheten

februari 2026

Inspektion utférdes 2026-02-20 av Edward Moding i nérvaro av representant till
fastighetsagaren.

Inspektionen &r e av sddan karaktédr att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller
kdparens undersékningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken eller 10 kap 3 § Miljobalken.

Foljande uppgifter har erhdllits som indata i varderingen:

Utdrag fran fastighetsregistret
Inhdmtade tekniska uppgifter frdn representant till fastighetsdgaren vid
besiktning

o Ritningar

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

N&gon beddmning av omfattning och kostnader fér eventuell miljdsanering har inte
genomférts. | vardebeddmningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning.
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2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet &r beldget pd Storgatan 46 i centrala
Virserum, inom Hultsfreds kommun. Fastigheten har
tillgang till allméanna kommunikationer genom buss-
forbindelser med héllplats pad kort gdngavstand. Narmaste
jarnvagsstation ar beldgen i Hultsfred, cirka tre mil fran
Virserum, vilket m&jliggdr anslutning till det regionala och
interregionala transportnétet. Storre trafikleder, daribland
riksvdg 23, nds inom rimligt avstdnd och erbjuder goda
forbindelser till narliggande tétorter och servicecentra.

N&aromrédet utgors huvudsakligen av etablerad bostads-
bebyggelse och mindre tatortsmiljo med inslag av lokal
service. | Virserum finns grundldggande servicefunktioner
sdsom dagligvaruhandel, skola, vard och kommunal
service inom gangavstdnd fran fastigheten. Ett mer
omfattande serviceutbud &terfinns i Hultsfred, som utgér
narmaste storre serviceort.

croisette.
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Kommun Hultsfred
Adress Storgatan 41
Upplatelseform | Aganderaitt
Lagfaren dgare =

Tomtareal 871 m?
Samféllighet =
Gemensamhets- |
anldggning

Servitut =

Vatten & avlopp | Kommunalt

Typkod 320 Hyreshusenhet, bostéder
Byggnad 772 000 SEK

Mark 252 000 SEK

Vardedr 1964

Kvillemala

e

VISERUM.
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgér till 871
kvadratmeter. De obebyggda delarna av vérderings-
objektet utgors i huvudsak av grénytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet ar beldget utanfor detaljplanelagt
omréade.

Varderingen forutsatter att nodvandiga myndighets-
lov har erhallits innan byggnadens uppférande.
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Uthyrbar area

Den totala uthyrbara arean uppgér enligt taxerade
uppgifter till 230 kvadratmeter, fordelat enligt tabellen
intill.

Croisette har i véardebeddmningen utgdtt frén
taxerade uppgifter avseende bostddernas ytor. De
taxerade ytorna bedéms som rimliga. Samtliga ytor
har Croisette bedomt marknadsmé&ssiga hyresnivaer
for, dd samtliga ytor var vakanta vid vérdetidpunkten.

Totalt inrymmer vérderingsobjektet tre bostads-
lagenheter.  Bottenplan inrymmer tvd mindre
ldgenheter och andra véaningsplanet en storre
lagenhet.

Ytorna uppmanas att kontrollmétas av_eventuell

kopare.

Bostéder (3 st)

croisette.
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Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet utgors av ett flerbostadshus i tva
vaningsplan samt kéllare.

Byggnadernas yttre skick beddms &verlag som
relativt normalt med hénsyn till dess nybyggnadsar.
Fonster, fasad och tak ser ut att vara i ok skick med
hansyn till nybyggnadsaret men rekommenderas att
undersokas av eventuell kopare. Uppvarmnings-
systemet ser ut att vara i ok skick. Det ar sannolikt
inga storre underhéllsarbeten som utforts under
senare tid.

P& forsta vaningsplanet finns tvé ldgenheter. P4 andra
vaningsplanet finns en ldgenhet. L&dgenheterna
beddms ha ett relativt ok skick med hansyn till dess
nybyggnadsér 6verlag. | vatrummen utgors ytskikten
kakel och klinkers. Ytskikten i 6vriga rum bestar i
huvudsak av  parkett/vinylgolv  och  malade/
tapetserade véggar. | en av ldgenheterna noterades
tecken pd en mindre fuktskada i en garderob, vilket
rekommenderas att undersokas av eventuell kdpare.
Fuktskadans omfattning &r for Croisette oként.

| kéllarplan finns tvattstuga och ldgenhetsforrad.
Kallaren har ytskikt av betonggolv och malade vaggar.
Skicket bedoms som relativt normalt med hénsyn till
nybyggnadséret.

P& varderingsobjektet finns dven en garagebyggnad
med plats fér tva bilar. Skicket bedéms som relativt
normalt med hénsyn till nybyggnadséret.

Vitvarornas funktionalitet &ar for Croisette okédnt och
rekommenderas att undersokas av eventuell képare.

Investeringsbehov

Inga investeringar, utdver periodiskt underhéll, har
beddmts under kalkylperioden.

croisette.
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Sammanfattande teknisk beskrivning
Grundlaggning Kéllargrund
Stomme | Sannolikt betong/tegel
| Bjalklag | Sannolikt betong
Fasadmaterial | Puts
Fonster 2-glas
‘ Yttertak Betong/tegelpannor
V Uppvarmningssystem 7 Bergvéarme
V Ventilationssystem V Sjélvdrag
V Hissar V Nej
| Certifiering =
Energiklass -
| Ovrigt
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3 Hallbarhet

| enlighet med vérderingsstandarder ska avstémningar goras mot offentliga register avseende miljébrister och
miljéinvesteringar. Vidare ska information erhéllen av uppdragsgivare eller indikationer noterade vid besiktning vilka
indikerar en férhojd risk for miljoskador sarskilt noteras.

Miljocertifiering

| Sverige anvéands i dag ett antal olika system for att miljocertifiera byggnader. De olika systemen &r mer eller mindre
anpassade for certifiering av nybyggnation, ombyggnation och befintliga byggnader och deras drift. Annu gér det inte
att faststdlla en sarskild "miljopremie” pé fastigheters marknadsvéarde dé det inte skett tillrdckligt manga
transaktioner pa den svenska marknaden for att det ska gé att f& fram ett resultat som &r statistiskt sakerstallt. Det
gar dock att urskilja ménster, s& som lagre driftsrelaterade kostnader och attraktiviteten for grona hyresavtal bland
hyresgéster och investerare. En |ag energiférbrukning och dérmed Iaga driftskostnader innebér en positiv paverkan
pa framtida driftnetton och séledes pé fastighetens marknadsvarde. Certifieringssystemen LEED och BREEAM kréver
stérre utredningar och beaktar till exempel framtida 6versvdmningar och andra klimatrelaterade risker. En kdpares
risk torde alltsa vara mindre omfattande vid forvarv av en miljocertifierad fastighet an en icke miljécertifierad, sarskilt
om fastigheten &r certifierad enligt ndgot av de mer omfattande systemen.

Varderingsobjektet saknar miljocertifiering.

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 sénka kvalitén pd
inomhusmiljon. En energideklaration &r giltig i 10 &r och det &r fastighetségares ansvar att denna upprétta eller
férnyas. Byggnader som ska ha en energideklaration &r byggnader med en golvarea som &verstiger 250 m? 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, fran A — G. Denna baseras pa byggnadens energiprestanda jamfort med tilldten
energiprestanda for en ny byggnad. Som exempel kan ndmnas att energiklassen fér en byggnad som uppfyller kraven
fér en ny byggnad &r klass C.

Byggnaden inom varderingsobjektet saknar giltig energideklaration.

Socialt utsatt omrade

Utsatta omraden ar geografiskt avgrénsade platser med 18g socioekonomisk status och dér de kriminella har en
inverkan pa lokalsamhaéllet. Polisen delar in de utsatta omradena i tre kategorier, Utsatt omrade, Riskomrade och
Sarskilt utsatt omrade.

Vérderingsobjektet &r inte beldget i ett utsatt omrade.
Oversviamningsrisk

En understékning av &versvamningsrisker har gjorts genom att studera MSB:s Kkarttjdnst fér Kust- och
Flodoversvamning. Karteringarna med klimat-anpassade 100-arsfléden, 200-arsfléden samt BHF (berdknat hégsta
fléde) visar flodesdata fran dagens klimat som har anpassats utifran klimatscenarier till att avse klimatet kring slutet
av seklet. Berdknade aterkomstvérden inklusive landhéjning presenteras for skattat varde ar 2100.
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Varderingsobjektet &r inte beldget i ett riskklassat omrade for kustoversvamning vid klimatanpassat 200-arsfléde.

Varderingsobjektet &r inte beldget i ett omrade som riskerar drabbas av dversvdmningar fran stérre vattendrag vid
klimatanpassat 200-arsfléde.

Inom ramen fér detta uppdrag har ingen vidare undersokning gjorts av Sversvdmningsrisker och eventuella
ekonomiska konsekvenser.

Potentiellt fororenad mark

Vidare har en undersdkning av potentiella markféroreningar inom véarderingsobjektet har gjorts genom att studera
Lansstyrelsens EBH-karta. De allra flesta omraden som &r eller kan missténkas vara férorenade har kartlagts av
Lansstyrelsen och kommuner.

Vidare har en understkning av potentiella markféroreningar inom vérderingsobjektet har gjorts genom att studera
Lansstyrelsens EBH-karta. De allra flesta omraden som &r eller kan misstankas vara férorenade har kartlagts av

Lansstyrelsen och kommuner.

Inom vérderingsobjektet finns inga konstaterade eller potentiella féroreningar.

Ingen information har erhdllits av uppdragsgivare eller fastighetsdgare om tidigare skadlig verksamhet pd
fastigheten, paverkan av nuvarande verksamhet, miljostérande material i byggnader eller andra miljoproblem i form
av utsldpp och fororeningar frdn omgivningen. Vérderingen forutsatter séledes att det inte finns tidigare eller
nuvarande skadlig verksamhet inom véarderingsobjektet, miljéstorande material i byggnader eller andra miljéproblem
fr&n omgivningen.
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Energideklaration

Genom att gora en energideklaration fér fastighetsédgaren en god &verblick éver byggnadens energistatus och
inomhusmiljo. Det gar ocksé att se hur det & mojligt att anvédnda mindre energi utan att sdnka kvalitén pd
inomhusmiljon. En energideklaration &r giltig i 10 &r och det &r fastighetségares ansvar att denna upprétta eller
férnyas. Byggnader som ska ha en energideklaration ar byggnader med en golvarea som &verstiger 250 m2 och ofta
bestks av allméanheten, byggnader som uppldts med nyttjanderéatt samt byggnader som ar nyuppférda eller som ska
séljas. Bland annat industrier och verkstéader ar undantagna fran kravet pa energideklaration. | energideklarationen
anges en energiklass for byggnaden, frdn A — G. Denna baseras pé 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 &r klass C.

Byggnaden inom varderingsobjektet saknar giltig energideklaration.

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).
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4 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
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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 préglas av en férsiktig men stadig tillvéxt. Prognoser indikerar att byggkostnaderna
kommer att ligga kvar pé en relativt hog nivd jamfért med historiska genomsnitt, men med mindre volatilitet.
Forutsattningen for fortsatt stabilisering ar att inflationen forblir [&g, att réntorna inte stiger kraftigt igen och att inga
nya storre kriser uppstar. Om dessa faktorer héller i sig, kan vi forvanta oss en mer forutsagbar och hallbar
utveckling inom bygg- och fastighetsmarknaden under de kommande &ren

13
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5 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 réantor. Genomfdrda rantesénkningar har
underlattat finansieringsmojligheterna for fastighets-
bolagen, vilket stérkt 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 obligationsférfall,
huvudsakligen till folid av héjda rantor och hojda
driftskostnader. Trots skalen till en stor andel av
forséljningarna, kan det konstateras utav utférda kop att
kdpeskillingen per kvadratmeter stannat pa fortsatt hoga
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 gora 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 (déar transaktionsvolymen var det
svagaste aret pa ett artioende). Det skall dock
poéngteras att transaktionsvolymen under 2024 var
markant lagre &n 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 o6kning av transaktionsvolymen jamfért med
samma period 2024. Den historiskt i sarklass mest
transaktionsintensiva perioden &terstar dock av éret,
mycket tyder pé att sd dven blir fallet fér 2025.

Direktavkastningskraven har generellt stigit fér samtliga
segment sedan toppen av hogkonjunkturen 2021-2022.
Marknaden beddms ha l&ttat ndgot under 2024 och 2025
till féljd av de positiva makroekonomiska signalerna som
talar for en mjuklandning i ekonomin. | takt med lagre
rantor och en mer férmanlig kreditmarknad bedéms det
finnas potential till sjunkande direktavkastningskrav
framover. Marknaden har dock hittils fortsatt varit
forhallandevis forsiktiga. Val omhéndertagna objekt i
attraktiva lagen med bra hyresgéster sticker dock ut fran
maéngden dar det maérkts ett tydligt okat intresse fran
l&gkonjukturens bottenperiod.

Transaktionsvolym Sverige per

MDR SEK segment 2020 - 2025YTD*
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Hallbarhet har blivit en allt viktigare faktor inom den kommersiella fastighetssektorn under de senaste aren. Grona
fastigheter ses allt mer som attraktivare fér bade investerare och hyresgéster. Dessutom kan s.k. “gréna 1dn” med
mer férmanliga rantevillkor ges till grona fastigheter. Fastighetsdgare 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 osékra 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 pagadende och fardigstéllda projekt. Det har noterats viss 6kning under 2024
samt 2025 av bade forséljining av nyproducerade ldgenheter samt dven start av nya projekt. Det skall dock
understrykas att férséljningsnivaerna ar fortsatt 1dga jamfort med ndgra ar sedan.

Under den relativt l&nga lagréanteeran betraktades bostdder som ett av de mest attraktiva segmenten, efter de
rantehdjningar som genomfordes har det ldgavkastande segmentet drabbats séarskilt hart i kombination med hyror
som sldpat 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 dn index. Langsiktigt beddms 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 pa fortsatt ldga nivaer, i forhdllande till l&grénteeran da
befolkningstillvéaxten var hogre samt byggkostnaderna och réntenivéerna 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.

Det skall podngteras att den lokala fastighetsmarknaden i Virserum inte nodvandigtvis foljer den generella
fastighetsmarknadens trender och &ar av avsevért annorlunda karaktdr &n fastighetsmarknaden i storstdderna.
Transaktionsaktiviteten, fastighetspriser, hyresnivder och generell efterfrdgan pa fastigheter i orten bedéms vara
avsevart mycket lagre.
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Hyresmarknaden

Befolkningsméngden i kommunen uppgick i slutet av
2024 till cirka 13 673 invanare, vilket gor Hultsfred till den
7:e stérsta av Kalmar ldns 12  kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r negativ och
antalet invanare har minskat med 3,1 procent de senaste
fem dren, vilket motsvarar cirka 550 personer.
Befolkningsutvecklingen for hela landet var under
samma period 2 procent och fér Kalmar lan 0,37
procent.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 30
nya bostéder vilket 6kat bostadsbestandet i kommunen
med 0,4 procent vilket i sin tur kan jamféras med
rikssnittet kring 5,9 procent. | slutet pd 2024 gick det
cirka 2,1 invanare per bostad i kommunen. Motsvarande
niva for hela landet var 2,01 invanare per bostad.

Cirka 64 procent av kommunens bostader utgors av
smaéhus. Prisutvecklingen fér dessa har under den
senaste femarsperioden varit god. Den genomsnittliga
prisdkningen for ett smahus var cirka 21,9 procent, vilket
kan jamforas med rikssnittet kring 20 procent. Under

2024 genomférdes totalt cirka 150 lagfarna
sméhustransaktioner i Hultsfreds kommun och
medelpriset var runt FALSE 000 kronor.

Agarstrukturen  for  flerbostadshus i kommunen

karaktariseras av en hog andel ldgenheter &gda av det
allménnyttiga bostadsbolaget, cirka 60,2 procent. Av
kommunens cirka 2 180 hyresréatter &gs runt 61 procent
av allméannyttan, vilket kan jamféras med medelnivan for
lanets kommuner om 45 procent. Cirka 1,6 procent av
ldgenheterna i flerbostadshus &r uppldtna med
bostadsratt.

Hultsfreds kommun placerar sig pa 180:e plats i Svenskt
Naringslivs ranking av det lokala foretagsklimatet 2024.
Andelen nyféretagande per tusen invanare har varierat
mellan 7,4 och 11,4 foretag de senaste fem &ren och
uppgick under 2024 till 10,1, vilket kan jamféras med
rikssnittet kring 11,8. Den stérsta privata arbetsgivaren i
kommunen &r IKEA Industry Hultsfred AB med cirka 325
anstéllda. Medianinkomsten i kommunen &r cirka 286
500 kronor, 280:¢ hogsta nivdn av Sveriges 290
kommuner.

Fér &ldre bostadsfastigheter i Virserums tétort har
hyresnivaer noterats mellan 750 — 1 200 SEK/m2/ar.

croisette.
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Nyckeltal Varde Rank*
Befolkningsméangd 2024 13673 7
Skattesats 2025 338% 4
Medianinkomst (kr/ar) 2023 286 600 11
Invanare per bostad 2024 2,10 2
Andel hogskoleutbildade 2024 16,9% 12
Nyféretagande (per 1000 inv)
0004 10,70 6
Oppen arbetsldshet 2024 7,9% 11
* Placering vid ranking av de 12 kommunerna i Kalmar lén
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6 Varderingsmetodik

Marknadsvarde

Marknadsvarde-

beddmning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

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

Marknadsvardebedémningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och
avkastningsmetod.

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

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.

Avkastningsmetoden innebér att de betalningsstrommar (driftnetto) samt det restvérde
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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7 Ortsprismetod

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

Fr.om. 2019-01-01

Typkod 320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostéder
321 Hyreshusenhet, bostader och lokaler

Kommuner: Hultsfred

Bortgallrade kép Total area < 200 m2 och > 1 500 m?

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap
Kop utan redovisad kopeskilling
Icke jamforbara portfoljkop

Det har sedan 2019 genomforts ett 60-tal kép, med ovan gallring.

Objekten sélda i Virserum, med liknande ytfordelning mellan boarea och lokalarea som vérderingsobjektet, har salts
till priser som i huvudsak varierar mellan 1 500 — 3 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Majoriteten av
jamférelseobjekten redovisade nedan &r beldgna i centrala Virserum, likt varderingsobjektet. Objekt i den nedre delen
av prisintervallet avser framst fastigheter med &ldre byggnader eller byggnader i sémre skick och/eller sémre lagen
och/eller stor andel lokalarea. | den &vre delen av prisintervallet &terfinns framst fastigheter inrymmandes nyare
byggnader eller med byggnader i béttre skick och/eller béttre Idgen och/eller liten andel lokalarea.

Under de senaste tre dren har transaktionsmarknaden generellt préglats av lagre aktivitet, sdledes &r antalet
jamforelsekdp i den analyserade kommunen bristféllig under perioden. Ortsprismaterialet utgors saledes
huvudsakligen av jamforbara kép som skett tidigare dar véardeutvecklingen sedan respektive forvarvstillfélle
analyserats. Nedan foljer ett urval av de bedomt mest jamférbara affarerna.

| juli 2025 férvarvade privatperson fastigheten Réttvisan 6, beldgen i centrala Virserum. Séljare var AB Hultsfreds
Bostéder. Den uthyrbara arean uppgar till 707 kvadratmeter, fordelat pa 334 kvadratmeter boarea och 373
kvadratmeter lokalarea. Jamforelseobjektet har betydligt mer lokalarea &n varderingsobjektet (som inte har
lokalarea). Lokalarea tenderar att sdnka det genomsnittliga kvadratmeterpriset da vardet per kvadratmeter lokalarea
generellt &ar lagre an vardet per kvadratmeter boarea. Véardedret ar 1960. K&peskillingen uppgick till 750 tkr,
motsvarande cirka 1 061 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. K/T-vardet uppgick till 0,31. K/T-vardet bedéms som
mycket 1agt, affaren bor beaktas med viss forsiktighet. Intressegemenskap alternativt sémre skick pa objektet kan
vara majliga foérklaringar.

| juni 2024 forvarvade Hagavir AB fastigheten Virserum 8:55, beldgen strax séder om Virserums tétort, cirka 1,5
kilometer fran varderingsobjektet. Séljare var Aktiebolaget Fiestad Fastigheter Syd. Den uthyrbara arean uppgar till
490 kvadratmeter, fordelat pa 348 kvadratmeter boarea och 142 kvadratmeter lokalarea. Jamforelseobjektet har
betydligt mer lokalarea &n véarderingsobjektet (som inte har lokalarea). Lokalarea tenderar att sédnka det
genomesnittliga kvadratmeterpriset da vardet per kvadratmeter lokalarea generellt &r Iagre &n véardet per kvadratmeter
boarea. Vardedret ar 1994. Kopeskillingen uppgick till 1,9 miljoner kronor, motsvarande cirka 3900 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area. K/T-vérdet uppgick till 1,01. Léget bedoms vara nadgot sémre &n varderingsobjektets
men byggnaden &r sannolikt, till féljd av dess senare vardedr av ndgot béttre skick och standard.

| december 2022 férvarvade en privatperson fastigheten Garvaren 7, beldgen néra varderingsobjektet i centrala
Virserum. Séljare var Devosaur AB. Den uthyrbara arean uppgar till 489 kvadratmeter, férdelat pa 326 kvadratmeter
boarea och 163 kvadratmeter lokalarea. Jamférelseobjektet har betydligt mer lokalarea &n varderingsobjektet (som
inte har lokalarea). Lokalarea tenderar att sénka det genomsnittliga kvadratmeterpriset da vardet per kvadratmeter
lokalarea generellt &r l&gre an véardet per kvadratmeter boarea. Vardedret ar 1980. Kopeskillingen uppgick till 0,85
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miljoner kronor, motsvarande cirka 1 700 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. K/T-vérdet uppgick till 0,82. Laget
bedoéms vara jamférbart med vérderingsobjektets.

| maj 2020 forvarvade D.A. Anderssons Fastigheter AB fastigheten Garvaren 8, beldgen néra varderingsobjektet i
centrala Virserum. Séljare var Fastighetsservice Finns i Paulistrém AB. Den uthyrbara arean uppgér till 846
kvadratmeter, férdelat pd 516 kvadratmeter boarea och 330 kvadratmeter lokalarea. Jamférelseobjektet har betydligt
mer lokalarea &n varderingsobjektet (som inte har lokalarea). Lokalarea tenderar att sédnka det genomsnittliga
kvadratmeterpriset dé& vérdet per kvadratmeter lokalarea generellt &r ldgre &n vardet per kvadratmeter boarea.
Vardedret ar 1940. Kopeskillingen uppgick till cirka 1,2 miljoner kronor, motsvarande cirka 1 400 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area. K/T-vérdet uppgick till 0,53. Ladget bedéms vara jamférbart med vérderingsobjektets.

| april 2020 forvarvade Mitt Consortium AB fastigheten Garvaren 2, beldgen néra vérderingsobjektet i centrala
Virserum .Séljare var privatpersoner. Den uthyrbara arean uppgar till 352 kvadratmeter, férdelat pa 232 kvadratmeter
boarea och 120 kvadratmeter lokalarea. Jamférelseobjektet har betydligt mer lokalarea &n varderingsobjektet (som
inte har lokalarea). Lokalarea tenderar att sénka det genomsnittliga kvadratmeterpriset da vardet per kvadratmeter
lokalarea generellt &r I&gre &n vardet per kvadratmeter boarea. Véardearet &r 1960. Kdpeskillingen uppgick till cirka 0,9
miljoner kronor, motsvarande cirka 2 600 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. K/T-vérdet uppgick till 0,91. Laget
bedoms vara jamforbart med vérderingsobjektets.

| februari 2020 forvarvade Virserum Bostéader & Fastigheter AB fastigheten Aspen 5, néra belégen varderingsobjektet
i centrala Virserum. Séljare var Dackekliniken AB. Den uthyrbara arean uppgar till 302 kvadratmeter, férdelat pa 182
kvadratmeter boarea och 120 kvadratmeter lokalarea. Jamforelseobjektet har betydligt mer lokalarea é&n
vérderingsobjektet (som inte har lokalarea). Lokalarea tenderar att sénka det genomsnittliga kvadratmeterpriset da
vardet per kvadratmeter lokalarea generellt &r lagre &n vérdet per kvadratmeter boarea. Véardearet ar 1959.
Kopeskillingen uppgick till cirka 0,8 miljoner kronor, motsvarande cirka 2 600 kronor per kvadratmeter uthyrbar area.
K/T-vardet uppgick till 1,26. Laget bedéms vara jamforbart med véarderingsobjektets.

I maj 2019 forvarvade Evisum Fastigheter AB fastigheten Aspen 8, beldgen néra varderingsobjektet i centrala
Virserum. Séljare var privatperson. Den uthyrbara arean uppgar till 445 kvadratmeter, férdelat pa 295 kvadratmeter
boarea och 150 kvadratmeter lokalarea. Lokalarea tenderar att sénka det genomsnittliga kvadratmeterpriset da
vardet per kvadratmeter lokalarea generellt ar lagre &n vérdet per kvadratmeter boarea. Véardeéret &r 1930.
Kdpeskillingen uppgick till cirka 1,3 miljoner kronor, motsvarande cirka 2 900 kronor per kvadratmeter uthyrbar area.
K/T-vardet uppgick till 1,8. Laget beddéms vara jamférbart med varderingsobjektets.

RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

Vardebedomning har skett med beaktande av jamférelseobjektens forutsattningar vid férvarvstidpunkten i
forhallande till varderingsobjektets specifika egenskaper. Hénsyn har &ven tagits till eventuell
vardeutveckling sedan respektive forvarvstidpunkt.

Med hansyn till varderingsobjektets skick, standard och lage bedéms direktavkastningen variera mellan
8,0 — 9,0 procent.

Sammantaget bedéms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 2 400 — 2 800 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 550 000 och 650 000 kronor.
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8 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 mgjligaste man bedomts med utgangspunkt fran
genomforda férsaljningar av likvardiga fastigheter p& marknaden och vid behov
kompletterats med statistik och erfarenhet. De i varderingsobjektet ingdende
hyreskontrakten och byggnaderna asatts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifrén dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedémning viktats till
8,50 procent for restvardet.

Kalkylrénta Kalkylréntan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedomts till 10,67 procent.

Hyror Tabellen nedan visar marknadshyra per lokaltyp. Samtliga lagenheter och lokaler &r vakanta
vid vardetidpunkten, dessa har déarfor &satts marknadsméssiga hyresnivéer i kalkylen.
Nedan féljer en sammanstéllining dver bedémda marknadshyror.

Transformatorn 10, Hultsfred

3 vakanta lagenheter 230 Bostader, vakant

| de beddmda marknadshyrorna for I1agenheterna ingdr varme och vatten.

Hyresutvecklingen fér bostadsldgenheterna bedoms folja forvantad inflationsutveckling.

Vakanser Den l&ngsiktiga vakans-/hyresrisken fér objektet har i genomsnitt bedémits till 10 procent.

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.




Hultsfred Transformatorn 10 Cmisette.

REAL ESTATE PARTNER

2026-02-27
Drift- och Underhall
Bostader
Summa
Investeringar/ Inga investeringar, utover periodiskt underhall, har bedémts under kalkylperioden.
hyresgéast-

anpassningar

Fastighetskatt For flerbostadshus utgar en fastighetsavgift om 1 784 kronor (2026) per ldgenhet. Om 0,3
procent av taxeringsvérdet ger en lagre avgift ar det denna summa som utgér

fastighetsskatten.

Fastighetsskatten uppgar dérmed &r 2026 till cirka 3 000 kronor.

RESULTAT — AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedéms till cirka 2 600 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 600 000 kronor (se bilaga 1).
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9 Resultat

Varderingsforutsattningar
Vérderingsobjekt
Vardetidpunkt
Syfte

Ortsprismetoden

Bedomt intervall, totalt

Avkastningskalkylen

Avrundat varde, totalt

Hultsfred Transformatorn 10
februari 2026

Exekutiv forséljning

cirka 550 000 — 650 000 kronor
cirka 2 400 — 2 800 kr/m? uthyrbar area

cirka 600 000 kronor
cirka 2 600 kr/m? uthyrbar area

croisette.
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Med foljande forutsattningar samt med stdd i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Hultsfred Transformatorn 10 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
SEK/m?

600 000 SEK =
Initial avkastning

Avkastning flode
Avkastning restvarde

Sexhundratusen svenska kronor Diskonteringsrénta ar 1 (2,0 % inflation)

Malmo 2026-02-27

4

Charlotte Norell
Civilingenjér i Lantmateri

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

Edward Moding

2596
0,58
-348 %
850 %
850 %
10,67 %

B.Sc. Fastighetsvetenskap & B.Sc. Foretagsekonomi

Av Samhaéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

-2 N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor
Avkastningskalkyl & tabeller
Utdrag ur fastighetsregistret
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Avkastningskalkyl

Fastighet: Transformatorn 10
Kommun: Hultsfred
Fastighets-ID: -

Lépnummer: 1

Vakans Nuvarande hyra Marknadshyra Drift- och Underhall [Avkastningskrav Avkastningskrav
(kassaflode)

2030 2031 2032 2033

DoU
Driftnetto a1 47 60 6L 6 64 6 67 68 6 71
Investeringar .~ o o o o 0o 0o 0o 0 0 0 0

Netto

Avkastningsvirde o Nyckeltal
Flode. 55

Totalt avkastningsvarde 597

'REAL ESTATE PARTNER

Marknadsvakans

(%, Ek.)
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Hyresgastforteckning

Transformatorn 10, Hultsfred

3 vakanta Iagenheter 230 Bostader vakant




(o

INFOTRADER

Z FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST
-
FASTIGHET @ %

HULTSFRED TRANSFORMATORN 10
Aktualitet fastighetsregistret:

Objektidentitet: 909a6a54-d339-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan: Kommun:
08, Kalmar 60, HULTSFRED

Lantmaterikontor
LANTMATERIET, BOX 510, 391 25 KALMAR Kontor: HL60 Tel: 0771-636363

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:
H-VIRSERUM VIRSERUM 1:70 1931-04-27

H-VIRSERUM STG:120 1989-11-22 0882-285
URSPRUNG @

HULTSFRED VIRSERUM 1:2
(S

p
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT @

Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:
L 80091386 105163,Virserum

(ADRESS Q

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:

L Storgatan 41 521712 Virserum Virserum

,
AREAL ©® %

Totalareal: Varav land: Varav vatten:
871 kvm 871 kvm 0 kvm
0,09 ha 0,09 ha 0 ha

Den totala arean ar osdker.
\

(s

LAGE, KARTA @ Q
Omrade: N:(SWEREF99) E: X:(RT90) Y:

L 1. 6352773,48 535182,05 6354554,39 1486677,7

o -

ATGARDER @ o
Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:
Avsondring 1892-07-11

\

( -

ANDEL | SAMFALLIGHET G

L Inga andelar i samféllighet hittades.

f ..

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING G

\Inga gemensamhetsanldggningar hittades.

( -

INSKRIVNING ALLMANT @ A
Beraknad aktualitet inskrivningsdelen: 2026-02-10 Senaste andring for fastigheten: 2025-10-30
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Inskrivningskontor

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

ALDRE FORHALLANDE @

163/1544, 165/589, 191/7544, L45/416, L94/4889, 163/1541, 163/1542, 194/6245, 163/1543, 165/590, 194/6246, 165/586, 165/587, 194/6247, 165/588,
194/6248, 194/6252, 197/843, 194/6250, 098/361
A\

P
p
LAGFART "
L I )
s 2
INTECKNINGAR @ "
Antal inteckningar: 2 st, Summa: 400 000
Datapantbrev: Foretradesordning 1 Datapantbrev: Foretrdadesordning 2
Belopp: SEK 337 500 Belopp: SEK 62 500
Akt: 94/6249 Beviljad Akt: 94/6251 Beviljad
Inskrivningsdag: 1994-06-07 Inskrivningsdag: 1994-06-07
\ J
8 N
ANTECKNINGAR @ A
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
\Anteckning 2025-10-29 Utmaétning 2025-10-27, 2 540 882 SEK, beslutsnummer 12255322138  D-2025-00392838:1 Beviljad )
~
a

I \

-
&
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( -
AVTALSRATTIGHETER @ &
\Inga avtalsrattigheter hittades.
-
PLANER OCH MARKREGLERINGAR @ o 1
Planer
Namn (typ) Akt Senaste andring Berérd kommun
VIRSERUMS MUNICIPALSAMHALLE (Stadsplan) 08-VRS-17 2023-10-30 Hultsfred
Status: Gédllande Beslutsdatum: 1938-06-07
Anmérkning Markreglering: GENOMFORANDETIDEN

HAR UTGATT

Namn (typ) Akt Senaste andring Berérd kommun
TRANSFORMATORN (Tomtindelning) 08-VRS-154 2022-10-15 Hultsfred
Status: Avregistrerad Beslutsdatum: 1951-11-12
\
p
MER INFORMATION ﬂ
L Det finns 2 byggnad/er pa fastigheten. Sok efter InfoBygg.
-
TAXERING @ H W
Hyreshusenhet, bostader, typkod 320
Beslutsar @: 2025
Taxeringsid: 369253-6
Taxeringsvarde kr: 1024 000

Tax.enhet avser:
HULTSFRED TRANSFORMATORN 10

Taxerade dgare

)

Varderingsenheter

Hyreshus bostad Hyreshus bostadsmark
Skatteverkets id: 3016930982025 Skatteverkets id: 3016931002025
Varderingsenhetsnummer: 1 Varderingsenhetsnummer: 1
Tax.vérde kr: 772 000 Tax.vérde kr: 252 000
Tax.vérde kr:(fére ev. just. saregna 772 000 Tax.vérde kr:(fére ev. just. sdregna 252 000
forh.) forh.)
Riktvirdeomrade: 860034 Riktvirdeomrade: 860034
Vérdear: 1964 Byggratt i kvm: 315
Arshyra kr: 230000 Tillhor byggnad: 1
Under uppforande: Nej
Ligger pa tomt: 3016931002025
Nybyggnadsar: 1964
Area kvm: 230
Tillhor byggnad: 1

!

S

AVSKILD FASTIGHET ©® 1%

HULTSFRED VIRSERUM 6:66

.
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Rapporten hdmtades 2026-02-11 10:54:51
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader
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