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Sammanfattning

Vérderingsobjekt Vastervik Ahaga 1:17

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt maj 2026

Syfte Exekutiv forséljning

Rapport utférd 2026-05-15

Ansvarig varderare Charlotte Norell

av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

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

Med féljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvardet
for varderingsobjektet Vastervik Ahaga 1:17 vid vardetidpunkten till:

30 000 SEK

Trettio tusen svenska kronor

Viérderingen baseras pa den information som har tillhandahdllits av uppdragsgivaren eller en anvisad representant for
denne. Det &r viktigt att notera att om den tillhandahallna 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 Vastervik Ahaga 1:17 som bestér av en
industrifastighet.

Syfte Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvardet vid en férséljning
pa en Oppen och oreglerad marknad.

Enligt uppdragsgivaren kommer véarderingen att anvdndas som underlag vid Exekutiv

forsaljning.
Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten
Vardetidpunkt maj 2026
Inspektion Inspektion utfordes 2026-05-12 av Edward Moding i ndrvaro av representant

fastighetsadgaren.

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

Varderingsunderlag Foljande uppgifter har erhéllits som indata i varderingen:

Information fran fastighetséagare

Utdrag fran fastighetsregistret

Inhdmtade tekniska uppgifter fran representant till fastighetsdgaren vid
inspektion

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

Miljbelastning Nagon beddmning av omfattning och kostnader fér eventuell miljosanering har inte
genomforts. | vardebeddmningen har hdnsyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning.
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2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet ar beldget i Storsjo i Vastervik
kommun. Allm&nna kommunikationer finns i form av buss
med hallplats intill varderingsobjektet cirka 250 meters
avstand. Storre trafikled i form av E22 finns pa cirka 1,4
mils avstand. Avstandet till Vastervik tatort &r cirka 8,4 mil.

N&romradet &r till stor del obebyggd men bestar till viss del
av smahus. Service, sdsom dagligvaruhandel, bank,
postservice, skolor och vard saknas i ndromradet.
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Véstervik

Adress

Vallinvdgen 4

Upplatelseform

Aganderétt

Lagfaren dgare

Tomtareal

646 m?

Samféllighet

Gemensambhets-
anldggning

Servitut

Vatten & avlopp

Saknar vatten och aviopp

Atgarder

Ledningsrétt (akt 08-UKN-611.17)
Réttigheten belastar
vérderingsobjektet och ar till
férman for Véstervik Miljé &
Energi AB och Vésterviks
kommun

414 Industrienhet, tomtmark
Typkod med byggnad, byggnadsvérde <
50 000
Byggnad 0 SEK
Mark 25000 SEK
Vérdear Saknas uppgifter
Byggar Saknas uppgifter
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgér till 646
kvadratmeter. De  obebyggda delarna  av
vérderingsobjektet utgors i huvudsak av grénytor.

Planforutsattningar

Den aktuella fastigheten ar beldgen utanfor
detaljplanelagt omrade och omfattas dérmed inte av
nagon gallande detaljplan.
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Uthyrbar area

Underlag avseende ytor har e erhdllits av
fastighetsdgaren. Den uthyrbara arean har vid
uppmatning uppskattats till cirka 370 kvadratmeter.
Croisette har undersokt taxerade uppgifter, det finns
ingen taxerad yta att tillga. Varderingsobjektet &r i sin
helhet uthyrt till en bekant till fastighetsagaren, som
bedriver loppisverksamhet i lokalerna under juni, juli
och augusti manad for en manadshyra om 300 kronor
(kontant). Hyresgésten betalar bara hyra under juni,
juli och augusti. DA det rader intressegemenskap
samt att  hyresnivdn  beddms  understiga
marknadsmaéssiga hyresnivaer, har Croisette bedémt
marknadsmassiga hyresnivaer for objektet. Det skall
podngteras att varderingsobjektet, i nuvarande skick
och standard, har begrdnsad anvandning och
efterfrdgan av hyresmarknaden bedéms som Iag.
Sdledes rdder en relativc hog osdkerhet i
beddmningen av marknadshyran.

Croisette har erhéllit kopia pd hyresavtalet, avtalet
|oper till och med 2028-08-30. Hyresgésten har en
manads uppsagningstid och hyresvarden har tre
manaders uppségningstid. Se vidare bestammelser i
hyresavtalet.

Ytorna uppmanas samtidigt att kontrollmétas av
eventuell kopare.

Lokaler

croisette.
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Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet utgérs av en aldre byggnad i enkel
trakonstruktion i tva vaningsplan samt kéllare.

Byggnadens yttre skick bedoms som eftersatt.
Flertalet fonster saknas. Fasad bedéms Overlag vara
eftersatt. Majoriteten av taket utgors av plat, delarna
med plat bedéms vara i relativt ok skick. Ovriga delar
av taket bedéms vara eftersatt. Byggnaden saknar
uppvarmningssystem, el, vatten och avlopp. Vid
inspektionstillfallet noterades att el dragits in fran
grannfastighetens byggnad, vilket sannolikt avser en
muntlig Gverenskommelse (inget avtal eller servitut
har identifierats av Croisette). En eventuell kopare av
varderingsobjektet kan inte rdkna med att fa nyttja
grannfastighetens el pd detta satt. Vid
inspektionstillfallet noterades spér av fuktskador vid
enklare okular granskning. Det &r sannolikt inga stérre
underhallsarbeten som utforts under senare tid.

Lokalen bedéms ha ett eftersatt skick med éldre
standard, i synnerhet p& andra vaningsplanet. |
kéllarplan bedéms &dven dar skicket vara eftersatt.
Indikationer pd fuktskador har noterats pd samtliga
vaningsplan.

Kopare rekommenderas att undersoka byggnadens
skick och standard ingdende.

Investeringsbehov

Det bedéms  foreligga ett relativt  stort
investeringsbehov ~ p&  varderingsobjektet.  En
egenanvandare eller hyresgést bedéms kunna nyttja
objektet som kallager/enklare forvaringsytor utan
investeringar. Saledes, for detta dndamal, har inga
investeringskostnader bedémts under kalkylperioden.
Skulle varderingsobjektets byggnad nyttjas till ndgot
annat andamal, kravs omfattande
investeringskostnader, vilket i varderingsobjektets fall

narmast kan jamféras med nybyggnadskostnader.
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Sammanfattande teknisk beskrivning

Grundl&dggning Kéllargrund
Stomme Trastomme
Bjalklag Trabjélklag
Fasadmaterial Tré

Fonster 2-glas, en del fonster saknas
Yttertak Plattak
Varmekalla Saknas
Uppvarmningssystem | Saknas
Ventilationssystem Sjélvdrag
Hissar -
Certifiering -
Energiklass =
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3 Hallbarhet

| enlighet med vérderingsstandarder ska avstdmningar gdras mot offentliga register avseende miljcbrister och
miljcinvesteringar. Vidare ska information erhllen av uppdragsgivare eller indikationer noterade vid besiktning vilka
indikerar en forhojd risk for miljoskador sarskilt noteras.

Miljocertifiering

| Sverige anvands 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 gar det inte
att faststélla en sarskild "miljopremie” pa fastigheters marknadsvarde da det inte skett tillrdckligt manga transaktioner
pa den svenska marknaden for att det ska ga att f& fram ett resultat som ar statistiskt sdkerstallt. Det gar dock att
urskilja monster, sd som lagre driftsrelaterade kostnader och attraktiviteten for grona hyresavtal bland hyresgéaster
och investerare. En |&g energiforbrukning och darmed laga driftskostnader innebar en positiv pdverkan pa framtida
driftnetton och sdledes pé fastighetens marknadsvarde. Certifieringssystemen LEED och BREEAM kréver storre
utredningar och beaktar till exempel framtida dversvamningar och andra klimatrelaterade risker. En kdpares risk torde
alltsd vara mindre omfattande vid forvarv av en miljocertifierad fastighet an en icke miljocertifierad, sérskilt om
fastigheten ar certifierad enligt ndgot av de mer omfattande systemen.

Varderingsobjektet saknar miljocertifiering.

Energideklaration

Genom att goéra en energideklaration far fastighetsdgaren en god Gverblick over byggnadens energistatus och
inomhusmiljo. Det gér ocksd att se hur det & mgjligt att anvdanda mindre energi utan att sdnka kvalitén pa
inomhusmiljon. En energideklaration &r giltig i 10 &r och det &r fastighetsdgares ansvar att denna uppratta eller
fornyas. Byggnader som ska ha en energideklaration ar byggnader med en golvarea som &verstiger 250 m2 och ofta
besoks av allmanheten, byggnader som upplats med nyttjanderatt samt byggnader som ar nyuppforda eller som ska
séljas. Bland annat industrier och verkstédder dr undantagna fran kravet pa energideklaration. | energideklarationen
anges en energiklass for byggnaden, frdn 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
for en ny byggnad ar klass C.

Byggnaden inom véarderingsobjektet saknar giltig energideklaration.

Det &r séljaren av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ar skyldig att [&ta upprétta energideklaration
infor en forsaljning. Om séljaren, trots kdparens begéran, underlatit att fullgéra en saddan skyldighet, far koparen
senast sex manader efter sitt tilltrade till byggnaden lata upprétta en energideklaration pa séljarens bekostnad (6 och
14 §§ lag om energideklaration fér byggnader).

Socialt utsatt omrade

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

Varderingsobjektet ar inte beldget i ett utsatt omrade.
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Oversviamningsrisk

En understkning av &versvamningsrisker har gjorts genom att studera MSB:s karttjanst for Kust- och
Flod6versvamning. Karteringarna med klimat-anpassade 100-arsfloden, 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 &terkomstvarden inklusive landhojning presenteras for skattat varde ar 2100.

Varderingsobjektet dr inte beldget i ett riskklassat omrade for kustoversvamning vid klimatanpassat 200-arsflode.

Varderingsobjektet &r inte beldget i ett omrade som riskerar drabbas av 6versvdmningar frén storre vattendrag vid
klimatanpassat 200-arsfl6de.

Inom ramen for detta uppdrag har ingen vidare undersokning gjorts av Oversvdmningsrisker och eventuella
ekonomiska konsekvenser.

Potentiellt fororenad mark

Vidare har en undersckning av  potentiella
markfororeningar inom varderingsobjektet har gjorts
genom att studera Lénsstyrelsens EBH-karta. De allra
flesta omrédden som &r eller kan misstankas vara
fororenade har kartlagts av Lansstyrelsen och
kommuner.

Inom varderingsobjektet finns inga konstaterade eller
potentiella féroreningar.

IR Ahaga
Ingen information har erhéllits av uppdragsgivare eller * "/Roshyddan
fastighetsdgare om tidigare skadlig verksamhet péa Storsj6

fastigheten, paverkan av nuvarande verksambhet,
miljostérande  material i byggnader eller andra
miljoproblem i form av utsldpp och féroreningar frén
omgivningen. Varderingen forutsatter sdledes att det inte

Riskklass/Preciserad status efter dtgard

. Mycket stor risk

“Kisbacker @ sworrisk
Hembygdsgan @) wauig risk

L]
@ Lienrisk
finns tidigare eller nuvarande skadlig verksamhet inom ® Eriskklessace
varderingsobjektet, miljostorande material i byggnader @ cansic Merkenvandning

sja o % 3 .Mindre Kanslig Markanvéndning
eller andra miljoproblem frdn omgivningen.

Férorenad mark. Kélla: Lansstyrelsen
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Bilder
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Lager/Butik/Forradsyta

Lokal
Bottenplan

Lager/Forradsyta

Vaningsplan 2

Vastervik kommun saknade planritningar vid forfrdgan. Séledes har
Croisette uppréattat egen planritning. Avvikelser kan férekomma.
Objektet bor inspekeras pa plats. Se planritning ovan.

11
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4 Generella marknadsforutsattningar

Efter flera ar av ekonomisk turbulens med hoga byggkostnader, energikris, inflation och rantehojningar har
marknaden nu stabiliserats. Under 2024 naddde konjunkturen botten, och 2025 blev dret da dterhdmtningen tog fart.
For &r 2026 ser vi tecken pa en mer balanserad ekonomi. Inflationstakten har héllit sig 1&g och stabil, och réntorna
har justerats nedat fran tidigare toppnivaer, vilket har férbattrat bade hushéllens och foretagens investeringsvilja.
Byggkostnaderna har bdrjat 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 6ver 10 % i slutet av 2022 till drygt 2 % under slutet av 2025,
vilket &r i linje med Riksbankens mal. Prognoser for 2026 indikerar fortsatt Iag och stabil inflation, vilket skapar goda
férutsattningar for rantesankningar och en mer gynnsam ekonomisk miljé.

Under 2025 genomférde Riksbanken flera rantesdnkningar for att stimulera ekonomin och minska hushallens och
féretagens rantekostnader. | juni 2025 sanktes styrrdntan till 2,0 procent, och i september foljde ytterligare en
sdnkning till 1,75 procent, som tradde i kraft den 1 oktober. Rantebeskedet i november innebar oféréndrad rdnta, vilket
signalerade att Riksbanken nu intagit en mer avvaktande héllning efter en period av aggressiva sankningar.

Arlig forandring KPIF KPIF exkl. energi & KPI
2020 - Dec 2025 med prognos for 2026

14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%

0% \V

-2%
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

—KPIF ——KPIF excl. energy —KPI

Kalla: Riksbanken

BNP ¢kade med 2,7 procent under fjarde kvartalet 2025 jamfort med samma kvartal &ret innan. Tillvaxten drevs av
uppgéangar i bruttoinvesteringar och offentlig konsumtion. BNP-prognoserna for 2026 visar en positiv utveckling
jamfort med 2024. Den svenska kronan har dterhdmtat sig kraftigt under aret och har tidvis varit bland de starkaste
valutorna i Europa. Trots detta rader viss osédkerhet kring hur rdntorna kommer att utvecklas och péaverka
foretagssektorn och hushallen pa langre sikt. For fastighetsbolag ar beldningsgrad och réntetdlighet fortsatt
avgorande for finansiell stabilitet. Prognoser for 2026 indikerar en forsiktig men stabil tillvaxt, férutsatt att inflationen
och réntorna forblir pa laga nivaer.

Ar 2026 och 2027 har bedémts praglas av en férsiktig men stadig tillvéixt. Prognoser indikerar att byggkostnaderna
kommer att ligga kvar pa en relativt hog nivad jamfort med historiska genomsnitt, men med mindre volatilitet.
Forutsattningar for fortsatt stabilisering, Iag inflationen och stabila réantor bedoms har varit pa plats i borjan av 2026.
Utvecklingen i mellandstern har dock, &terigen destabiliserat prognoserna pad framtida utveckling. Upptrappningen
mellan Iran, USA och Israel medfor en direkt 6kad geopolitisk oro och 6kande oljepriser. Osakerhet leder till minskad
tillvaxt/investeringar och utvecklingen pa oljepriset kan leda till en 6kad inflation, med svar prognostiserade
rantebanor som resultat. Héller dessa faktorer haller i sig Gver en langre tidsperiod, kan vi dterigen forvdnta oss en
mer of6rutsagbar utveckling inom bygg- och fastighetsmarknaden.

12
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5 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden

Under 2025 uppgick den totala transaktionsvolymen pa
den svenska fastighetsmarknaden till cirka 150 mdkr.
Varav industri stod for 24 mdkr, vilket var en svag
minskning mot 2024 inom industri segmentet.

Trots en i 6vrigt osadker transaktionsmarknad under de
senaste daren har intresset for industri-, lager- och
logistikfastigheter varit fortsatt starkt. Efterfrdgan inom
dessa segment bedéms dven framgent vara god, drivet av
strukturella faktorer sdsom e-handelns utveckling och
behovet av effektiva distributionslosningar. Lager- och
logistikfastigheter har dven uppvisat en relativt stark
vardeutveckling, trots en generell uppgdng i
direktavkastningskrav, och flera storre transaktioner har
genomforts till hdga prisnivaer.

Det dr dock viktigt att nyansera bilden. De hogsta
prisnivaerna har i huvudsak avsett moderna fastigheter i
goda eller mycket goda lagen. Aldre industrifastigheter i
mindre attraktiva ldgen har generellt haft en svagare
hyresutveckling och en ldgre transaktionstakt, dven om
dessa objekt i ett bredare perspektiv har klarat sig relativt
val i jamforelse med 6vriga fastighetssegment.

Efterfrdgan pa dessa typer av objekt pa denna typ av ort
ar i princip obefintlig. Ur en forvaltningssynpunkt bedéms
varderingsobjektet ha utmaningar, se byggnads-
beskrivning. Det nuvarande skicket innebar en vasentlig
paverkan p& fastighetens riskprofil och framtida
kassafldden. Nuvarande byggnadstekniska bristfélliga
aspekter begréansar varderingsobjektets anvandning. Mot
denna bakgrund bedoms efterfrdgan for objektet pa
marknaden som |4g till obefintlig. En egenanvandare eller
hyresgdst beddms kunna nyttja objektet som
kallager/enklare forvaringsytor i nuvarande skick och
standard. Den mest sannolika kdparen bedéms vara en
privatperson eller en egenanvdndare med lokal
férankring.

Transaktionsvolym Sverige per
segment2021-2025
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Vastervik kommun y

Befolkningsmangd 2024 36 447 2
Befolkningsméangden i kommunen uppgick i slutet av - — p— ’
2024 till cirka 36 447 invanare, vilket gor Véastervik till den Billesals ?
nist stérsta av Kalmar ldns 12 kommuner. =~ Medianinkomst (kr/&r) 2023 306 508 6
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r negativ och |, anare per bostad 2024 2 6
antalet invanare har minskat med 0,6 procent de senaste

R . .

fem dren, vilket motsvarar cirka 230 personer. Andel hogskoleutbildade 2024 26,2% 4
Befolkningsutvecklingen fér hela landet var under samma |~ Nyforetagande (per 1000 inv)

2024 7.8 1

period 2 procent och fér Kalmar l&n 0,37 procent.
Oppen arbetsldshet 2024 59% 5

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 420  * placering vid ranking av de 12 kommunerna i Kalmar Lan
nya bostader vilket ckat bostadsbestandet i kommunen

med 2,3 procent vilket i sin tur kan jamféras med BEFOLKNINGSUTVECKLING /
rikssnittet kring 5,9 procent. | slutet pa 2024 gick det cirka Gl e

2 invanare per bostad i kommunen. Motsvarande niva for 200
hela landet var 2,01 invanare per bostad. 100
0

Vasterviks kommun placerar sig pa 145:e plats i Svenskt 19
Naringslivs ranking av det lokala foretagsklimatet 2024.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat

-200

-300
mellan 7,17 och 9,8 foretag de senaste fem &ren och 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

uppgick under 2024 till 7,8, vilket kan jamféras med
rikssnittet kring 11,8. Den stdrsta privata arbetsgivaren i
kommunen &r Eterni Sweden AB med cirka 775 anstéllda.
Medianinkomsten i kommunen ar cirka 306 500 kronor,

e Befolkningsutveckling —e=mBostadsutveckling

ALDERSFORDELNING 2024

224:e hogsta nivan av Sveriges 290 kommuner. 15%

10%

Det skall podngteras att varderingsobjektet, i nuvarande
50

oF

skick och standard, har begrénsad anvéndning och “

efterfrdgan av hyresmarknaden bedéms som l&g. En 0% II -
egenanvandare eller hyresgast bedéms kunna nyttja 0;;"‘ ,\&é w":é ,,,gf"" Qf"" & uf’g‘,\of‘%""‘h»f" 6,{";‘
objektet som kallager/enklare forvaringsytor i nuvarande CE G Y E e O

skick och standard. Hyresnivderna beddms vara av
symbolisk  karaktdr och inte jamforbara med
marknadsmassiga hyror for kommersiella lokaler.
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6 Varderingsmetodik

Marknadsvarde

Marknadsvérde-

bedémning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

Med marknadsvérde 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 marknadsvérdet.

Ortsprismetoden innebér att véarderingsobjektet jamférs med sdlda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, ldge, hyresgdstssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
nagon annan vardebadrande parameter sdsom hyresintakt eller taxeringsvarde.

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

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

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

De faktiska véardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns
tillgdngliga anvands i den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska
uppgifter om varderingsobjektets betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte
speglar marknadsmassiga férvantningar baseras kalkylen istéllet pa varden som bedéms
vara normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till rddande
marknadssituation.




Viastervik Ahaga 1:17 croisette.
2026_0 5__] 5 REAL ESTATE PARTNER

7 Ortsprismetod

Industrifastigheter

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

Fr.o.m. 2020-01-01

Typkod Typkodsserie 400

Kommuner: Vastervik

Bortgallrade kép K6p mellan parter med tydlig intressegemenskap

Kop utan redovisad kdpeskilling

Det skall podngteras att varderingsobjektet ar unikt och &r av eftersatt skick och standard, har investeringsbehov och
ar beldgen avldgset pa landsbygden. Samtliga ndmnda faktorer paverkar generellt sett betalningsviljan negativt hos
investerare. Det sker valdigt fa/inga kop av liknande fastigheter i varderingsobjektet naromrade. Nedan presenteras
ett jamforelseobjekt dar viss ledning kring vardet kan nds genom analys av objektet.

| december forvarvades fastigheten Gammalskeda 2:2, beldgen pé glesbygden likt varderingsobjektet inom Vastervik
kommun. Jdmforelseobjektet har tva &ldre industribyggnader men en uppmatt lokalarea om cirka 300 kvadratmeter.
Utifrdn utvandiga bilder forefaller det allmdnna skicket ocksd vara eftersatt likt varderingsobjektet. Det skall
podngteras att tomtarealen uppgér till 3936 kvadratmeter och ar séledes betydligt stérre i forhallande till
varderingsobjektet vars tomtareal endast uppgar till 646 kvadratmeter dar byggnaden upptar nastan samtlig areal,

den forhallandevis storre obebyggda industrimarken bidrar till ett visst varde utdver byggnaderna. Kdpeskillingen
uppgick till 80 000 kronor.

Kalla: Google
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Tomtmark

Vidare har dven en ortsprisundersokning av transaktioner av obebyggd mark inom Véastervik kommun utforts.
Transaktioner avseende tomtmark beldgna i tatorter inom kommunen har gallrats bort, d& varderingsobjektet &r
beldget pa landsbygden utan direkt narhet till stérre tatort, dar betalningsviljan per kvadratmeter tomtareal bedoms
vara avsevart lagre an i exempelvis Vastervik tatort. Inom Vastervik har ett huvudsakligt prisintervall inom 100 — 350
kronor per kvadratmeter tomtareal noterats. Nedan presenteras jamforelseobjekten.

ORTSPRISMATERIAL — INDUSTRIMARK

Areal  Kgpesumma
Fastighet Datum Kommentar (m?)  (kr/m?areal)

Typkod 410 Industrienhet, tomtmark.

Jamforelseobjektet ar belaget pa landsbygden likt
varderingsobjektet, cirka tva kilometer vasterut. Likt
varderingsobjektet, omfattas jamforelseobjektet ej av
detaljplan. Jamforelseobjektets direkta naromrade
utgors i huvudsak av skog och naturmark, vilket
bedoms paverka betalningsviljan negativt i forhallande

2025-08-22 till varderingsobjektet. 7178 15

Jamforelseobjektets tomtareal ar betydligt storre an
varderingsobjektets. Generellt sett rader en avtagande
betalningsvilja per kvadratmeter tomtareal ju storre
objektet i fraga ar. En transaktion av objektet skedde
aven 2019, da uppgick kopeskillingen till 170 tkr,
motsvarande cirka 23 kronor per kvadratmeter
tomtareal.

1 Vastervik Kasinge
5011

Typkod 410 Industrienhet, tomtmark.

Jamforelseobjektet ar belaget pa landsbygden likt
varderingsobjektet, 1,3 mil soder om Vastervik tatort
(varderingsobjektet ar beldget cirka 3,7 mil nordvast
2 Vastervik Helgerum | 2024-11-04 om Vastervik titort). Likt varderingsobjektet, omfattas = 1366 43

1:49 jamforelseobjektet ej  detaljplan. Det direkta
naromradet utgors till viss del av smahus, likt
jamforelseobjektets. Tomtarealen ar nagot storre an
varderingsobjektets men relativt jamforbar.

Typkod 410 Industrienhet, tomtmark.

Till skillnad fran varderingsobjektet ar jamforelse-
objektet beldget strax utanfor Overum tatort (fjarde
storsta tatorten inom kommunen men endast cirka
1 000 invanare). Det skall podngteras att laget ar battre
an varderingsobjektets lage. Kommunen avyttrade
marken och kopet bedoms ge en viss ledning till
vardebedémningen av vérderingsobjekts markvérde, | 7 355 70
trots att jamforelseobjektet har ett bedomt mer
attraktivt lage. Jamforelseobjektets tomtareal ar
betydligt storre an varderingsobjektets. Generellt sett
rader en avtagande betalningsvilja per kvadratmeter
tomtareal ju storre objektet i frdga ar. Objektet
omfattas av detaljplan (f.d. byggnadsplan) som anger
industriandamal med hogsta byggnadshojd sju meter.

Genomshnitt 5300 43

3 | Overum 11:37 2021-01-12
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RESULTAT — ORTSPRISMETODEN

Vardebedémning har skett med beaktande av jamférelseobjektens forutsattningar vid forvarvstidpunkten i
férhallande till varderingsobjektets specifika egenskaper. Hansyn har &ven tagits till eventuell
vardeutveckling sedan respektive forvarvstidpunkt.

Sammantaget bedéms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 20 000 och 40 000 kronor, vilket
motsvarar 31 — 62 kronor per kvadratmeter tomtareal.
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8 Avkastningskalkyl

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

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

Direktavkastning

Direktavkastningskravet har i mojligaste man beddémts med utgangspunkt fran
genomférda forséljningar av likvardiga fastigheter pd marknaden och vid behov
kompletterats med statistik och erfarenhet. De i vérderingsobjektet ingdende
hyreskontrakten och byggnaderna dsatts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifran dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedémning viktats till
15,0 procent for restvardet.

Kalkylrénta

Kalkylrdntan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedomts till 17,30 procent.

Hyror

Ahaga 1:17, Vastervik

Namn

Summa / snitt
Privatperson

Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Varderingsobjektet &r
i sin helhet uthyrt till en bekant till fastighetsédgaren, som bedriver loppisverksamhet i
lokalerna under juni, juli och augusti manad fér en ménadshyra om 300 kronor (kontant).
Hyresgdasten betalar bara hyra under juni, juli och augusti. D& det rader intressegemenskap
samt att hyresnivdn bedéms understiga marknadsméassiga hyresnivéer, har Croisette
bedomt marknadsméssiga hyresnivaer for objektet. Vid nuvarande skick och standard,
beddms objektet kunna nyttjas frdmst som enklare kallager/férrad. En marknadshyra om
2 000 kronor per manad bedéms som rimlig for objektets lokaler vid nuvarande skick.
Nedan foljer en sammanstéllning éver ingdende och bedémda hyror.

Yta Typ Total hyra (inkl. tillagg, exkl f.skatt) Marknadshyra
(m?) (Tkr) (kr/m?) (kr/m?)
370 0,9 2,4 24
370 Lokaler 0,9 2,4 24

Hyresutvecklingen for lokalerna bedéms folja forvantad inflationsutveckling.

En mer detaljerad redovisning framgar av hyresgéstférteckningen i bilaga 1.

Vakanser

Risken for l&ngsiktiga vakanser/ hyresbortfall bedoms for varderingsobjektet som relativt
hoég med avseende pd lokalernas utformning, flexibilitet, ldge och befintlig
kontraktsstruktur. Den l&ngsiktiga risken for vakans/hyresbortfall har i avkastningskalkylen
beddmts uppga till cirka 30,0 procent.
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Inga faktiska drift- och underhallskostnader har erhéllits. De har istéllet bedomts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av varderingsobjektets nuvarande, skick, standard
och ansvarsférdelning mellan fastighetsédgare och hyresgéast. D& varme, el och VA saknas
pa varderingsobjektet, rader inga kostnader fér dessa poster.

Investeringar/
hyresgast-
anpassningar

Det bedoms foreligga ett relativt stort investeringsbehov pé véarderingsobjektet. En
egenanvandare eller hyresgdst bedoms kunna nyttja objektet som kallager/enklare
forvaringsytor  utan investeringar. Sdledes, for detta andamal, har inga
investeringskostnader bedoémts under kalkylperioden. Skulle varderingsobjektets byggnad
nyttjas till ndgot annat &ndamal, krdvs omfattande investeringskostnader, vilket i
varderingsobjektets fall ndrmast kan jamfdéras med nybyggnadskostnader.

Fastighetskatt

For industrifastigheter utgar en fastighetskatt om 0,5 procent av taxeringsvardet.
Fastighetsskatten uppgér ddrmed ar 2026 till cirka 100 kronor.

Fornarvarande debiteras ingen fastighetsskatt frdn hyresgéasten. Pa lang sikt forutsatts att
fastighetsskatten aterfas till 70 procent, intéktsbortfallet speglar den l&ngsiktigt bedémda
ekonomiska vakansen.

RESULTAT — AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvérdet for varderingsobjektet ar negativt.
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Viardebedomning och slutsats

Det beddms foreligga ett relativt stort investeringsbehov pa varderingsobjektet. En egenanvéandare eller hyresgast
beddms kunna nyttja objektet som kallager/enklare forvaringsytor utan investeringar. Sdledes, for detta andamal, har
inga investeringskostnader bedomts under kalkylperioden.

Croisette har séledes berdknat varderingsobjektets bedomda marknadsvérde utifrdn nuvarande skick och standard,
det bedémda marknadsvardet blir i avkastningskalkylen negativt. Det skall podngteras att varderingsobjektet ar [angt
ifrdn ett klassiskt forvaltningsobjekt dar avkastningskalkylen &ar val ldmpad, och séledes bor utfallet i
avkastningskalkylen beaktas med viss forsiktighet.

Croisette har ocksd berdknat ett hypotetiskt varde i avkastningskalkylen dér schabloner for att &tgarda
investeringsbehovet har tillampats, for att uppnéd en normal brukbar standard. Med tanke pd det omfattande
investeringsbehovet som rader, se kapitel byggnadsbeskrivning, samt en mycket 1&g bedémd efterfragan pa
hyresmarknaden till f6ljd av varderingsobjektets avldgsna lage, blir &ven har utfallet ett negativt. Med andra ord
overstiger bedomd investeringskostnad det vérde véarderingsobjektets skulle bedomts till vid en normal brukbar
standard, dérav det negativa vardet dven vid detta scenario.

Slutligen har Croisette dven undersokt markvéardets marknadsvarde. Enligt Skatteverkets riktvarde for industrimark
pad varderingsobjektets vardeomrade, rédder ett rekommenderat varde om 40 kronor per kvadratmeter tomtareal.
Applicerat pa varderingsobjektet tomtareal skulle det innebéara ett markvarde om cirka 25 800 kronor. Baserat pa
analyserade jamforelsekdp, beddms riktvardet vara marknadsmassig niva for varderingsobjektet. Att bedoma
markvardet skulle i praktiken krdva en rivning av nuvarande byggnad som upptar ndstan samtlig areal. Det bedoms
sannolikt utifrdn statistik och erfarenhet att en rivning av byggnaden skulle markant Gverstiga det bedémda
markvardet.

Var beddmning &r att véarderingsobjektet har en viss anvdndning och bor séledes &sattas ett symboliskt
marknadsvérde. Med stdd i analyserade transaktioner av liknande objekt bedéms marknadsvardet till 30 000 kronor.
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9 Resultat

Varderingsforutsattningar

Varderingsobjekt Vastervik Ahaga 1:17

Vardetidpunkt maj 2026

Syfte Exekutiv forséljning
Ortsprismetoden

Bedomt intervall, totalt cirka 20 000 — 40 000 kronor
Avkastningskalkylen

Avrundat vérde, totalt Negativt varde

Med féljande férutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvardet
for varderingsobjektet Vastervik Ahaga 1:17 vid vardetidpunkten till:

30 000 SEK

Trettio tusen svenska kronor

Malmo 2026-05-15

Charlotte Norell Edward Moding

Civilingenjor i Lantméateri B.Sc. Fastighetsvetenskap & B.Sc. Foretagsekonomi
Av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

-2 N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor
Avkastningskalkyl & tabeller
Utdrag ur fastighetsregistret
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2026-05-15
Avkastningskalkyl
Fastighet: Ahaga 1:17
Kommun: Véstervik
Fastighets-ID: -
Lopnummer: :

Ytslag Vakans Nuvarande hyra Marknadshyra Drift- och Avkastningskrav |Avkastningskrav|Marknadsvakans

Underhall (restvidrde) (kassafléde)

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

. m o ow o

Summa

*inkluderas e} | ytsummering

DCF:

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2033 2034 2035

Dol

oritette. [T 5 55 a8 = o S5 s =) o
Investeringar .~ o o o 0 0o o 0 0o 0o 0o 0
Neto | == o 5 = = o5 5

Avkastningsvérde Nyckeltal Viérde per ytslag

Totalt avkastningsvarde

croisette
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Hyresgastforteckning

Ahaga 1:17, Vastervik
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FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST

(o

INFOTRADER

’
FASTIGHET

VASTERVIK AHAGA 1:17
Aktualitet fastighetsregistret:

Ovriga noteringar:

Socken: Ukna

Lantmaéterikontor

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

Objektidentitet: 909a6a55-c24c-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan: Kommun:
08, Kalmar 83, VASTERVIK

TIDIGARE BETECKNING
Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:
H-UKNA AHAGA 1:17 1989-11-22 0883-707
URSPRUNG
VASTERVIK AHAGA 1:9 VASTERVIK AHAGA 1:4

\

-
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT

Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:
L 80152589 105287,Ukna

p
ADRESS

Adress: Postnr:
\Vallinvégen 4 59473

Postort:

Overum

Kommundel:

Storsjo

-
AREAL

Totalareal: Varav land:
646 kvm 646 kvm
L 0,06 ha 0,06 ha

Varav vatten:
0 kvm
0ha

( e
LAGE, KARTA

Omrade: N:(SWEREF99) E: X:(RT90)

1. 6436620,44 580326,48 6437888,99
-

¥i
1532833,07

Ga till:
P ]

(o ..
ATGARDER

Fastighetsréattsliga: Datum: Akt: Fastighetsrattsliga:

Ledningsrattsatgard 1977-01-13 08-UKN-611 Avstyckning,
sammanldggning

\

Datum:
1941-08-28

Akt:
08-UKN-329

p
ANDEL | SAMFALLIGHET

Inga andelar i samféllighet hittades.
\

( -
ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING

9 Inga gemensamhetsanldggningar hittades.

( e
INSKRIVNING ALLMANT

inskrivningsdelen:

Inskrivningskontor

https://aspx.infotrader.se/login/Service/Fastighet

Berdknad aktualitet 2026-04-29 Senaste andring for fastigheten:

2021-03-10
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Lantmateriet, fastighetsinskrivning Kontor: Eksjo 761 80 NORRTALJE Tel: 0771-636363

ALDRE FORHALLANDE

A89/12714, A90/10306, A90/13541, A91/5313, A90/13656, A91/5314, L82/873,131/38, 103/3371, 103/3961, 131/350, 103/3372, 103/3962, 134/848, 103/3373,
103/3963, 135/393, 103/3374, 103/3964, 145/420, 103/3375, 103/3965, 146/355, 103/3376, 103/3966, 150/1835, 160/2514, 103/3377, 103/3967, 160/1820,
160/1821, 103/3378, 103/3968, 173/5878, 103/3379, 103/3969, 173/5879, 189/3279, 103/3380, 103/3970, 173/5880, 185/13363, 103/3381, 103/3971, 173/5881,

i 103/3382, 103/3972, L91/9417, A91/5315, A03/7256, L03/7184, L12/19933, L03/7185, L13/2711

p
LAGFART 0
L I )
p
INTECKNINGAR 0
Antal inteckningar: 1 st, Summa: 570 000
Datapantbrev: Foretradesordning 1
Belopp: SEK 570 000
Akt: D-2021-00082926:1
Beviljad
Inskrivningsdag: 2021-03-01
e N
ANTECKNINGAR 0
Inga anteckningar hittades.
\ J
0

] H 2]

II I.l I III I.l I III :
>

-

D

[0)]

>

-

[ | [ |
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(.

p
AVTALSRATTIGHETER 0

Inga avtalsrattigheter hittades.
e

~
RATTIGHETER U

Det finns 1 rattigheter pa fastigheten.

Réattigheter dar fastigheten har last
Ledningsratt 08-UKN-611.1

Sok efter InfoRatt.

A

-
PLANER OCH MARKREGLERINGAR U

Inga markregleringar hittades.
\

e
MER INFORMATION U

Det finns 1 byggnad/er pa fastigheten. Sok efter InfoBygg.
\

(TAXERING N

Industrienhet, byggnadsvarde under 50 000 kr, typkod 414

Beslutsar: 2025
Taxeringsid: 402450-3
Taxeringsvarde kr: 25 000
Industritillbehor: Nej
Tax.enhet avser:

VASTERVIK AHAGA 1:17

Summering:

Ingdende virden Taxeringsvarde
Tomtmark: 25 000 SEK
Produktionskostnadsberaknad: 0 SEK
Avkastningsberdknad under uppférande: 0 SEK
Avkastningsberdknad kontor: 0 SEK
Avkastningsberdknad lager: 0 SEK
Avkastningsberdknad produktionslokal: 0 SEK

https://aspx.infotrader.se/login/Service/Fastighet 3/4
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Taxerade agare

Varderingsenheter

Industri tomtmark

Skatteverkets id: 351481622025
Varderingsenhetsnummer: 1
Tax.varde kr: 25000
Riktvarde kr: 25000
Riktvardeomrade: 883900
Areal i kvm: 646

\

INFOFAST - VASTERVIK AHAGA 117

https://aspx.infotrader.se/login/Service/Fastighet

Rapporten hdmtades 2026-04-30 09:57:31
Kélla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader
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INFOTRADER

i FASTIGHETSRAPPORT - INFORATT
1l N
FASTIGHET @ %
VASTERVIK AHAGA 1:17
Objektidentitet: 909a6a55-c24c-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan: Kommun:
8, Kalmar 83, VASTERVIK
Lantmaterikontor
LANTMATERIET, BOX 510, 391 25 KALMAR Kontor: HL60 Tel: 0771-636363
L J
4 . N\
RATTIGHETER @ &
Akt: 08-UKN-611.1
Typ: Ledningsratt
Status: Levande
VATTEN OCH AVLOPP
Berorkrets ev. ofullstandig: Ja
Senaste atgéard: 2017-01-19

Berorkrets dandrad
Réttelse/komplettering
Rattigheten ar till forman for:
Ledningshavare: VASTERVIK MILIO & ENERGI AB
Ledningshavare: VASTERVIKS KOMMUN

Rattigheten belastar:

VASTERVIK AHAGA 1:12 VASTERVIK AHAGA 1:11 VASTERVIK AHAGA 1:1
VASTERVIK VAGNUM 1:2 VASTERVIK AHAGA 1:5 VASTERVIK AHAGA 1:17
VASTERVIK AHAGA 1:15

Rapporten hdmtades 2026-05-11 11:55:35
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader
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