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Sammanfattning

Vérderingsobjekt Monsteras Arhult 35:3

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt mars 2026

Syfte Exekutiv forséljning

Rapport utford 2026-08-27

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
fér varderingsobjektet Monsteras Arhult 35:3 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 1266

4 0 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvérde 6,85
Initial avkastning -4,50 %

Avkastning flode 11,00 %

Avkastning restvarde 11,00 %

Fyrahundratusen svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0% inflation) 1322 %

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

Information frén
uppdragsgivaren

Vardetidpunkt

Inspektion

Varderingsunderlag

Miljcbelastning

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Monsterds Arhult 35:3 som bestér av en
byggnad inrymmandes lokaler fér kontor/lager.

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
férsaljning.

Kronofogdemyndigheten

Om den tidigare &dgaren inte har flyttat ut nar du som kopare har rétt att tilltrada
egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begéra hjélp med handréackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsckningsbalken. En s&dan handrackning &r kostnadsfri
for koparen néar den behdvs for tilltrade till bostad pé fastighet eller till 16s egendom, t.ex.
bostadsratt eller annan nyttjanderatt. Med bostad menas alla utrymmen som anvéands for
ett normalt boende och &ven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage for privatbil.
Koparen kan déremot fa betala fér handréackning som behévs for tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forrddsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller fér bortforsling av
miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pd tomten. Bedémning av vad som &r kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handréackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten bedémer som sopor. Kontakta Kronofogden for mer
information om handréckning.

mars 2026

Inspektion utférdes 2026-03-03 av Edward Moding i nérvaro av fastighetsdgaren och
personal fran Kronofogdemyndigheten.

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

Féljande uppgifter har erhéllits som indata i varderingen:

o Information fran fastighetsdgare
o Utdrag frén fastighetsregistret
o Inhdmtade tekniska uppgifter fran fastighetségare vid besiktning

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

Négon beddmning av omfattning och kostnader for eventuell miljdsanering har inte
genomforts. | vardebedémningen har hdnsyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning.
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2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet ar beldget i Monsterds kommun, i orten
Blomstermala. Allm&nna kommunikationer finns i form av
tdg och buss. Bada har station i nédstan direkt anslutning
till varderingsobjektet. Storre trafikleder finns i form av
Riksvég 34 pa cirka 150 meters avstand.

Naromradet bestar i huvudsak av industri och bostéder.
Service i form av restauranger, dagligvaruhandel och vard
finns inom géngavstadnd fran varderingsobjektet. Skola
finns i tilliggande orter.

croisette.

u Knight
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Kommun Ménsteras
Adress Norbavégen 14
Upplatelseform | Aganderaitt
Lagfaren dgare =
Tomtareal 1225m?
Samféllighet =
Gemensamhets- |\ ieras Arhult GA'15
anldggning
Officialservitut (akt 0867-549.7)

: Fastigheten har férman av ett

Servitut

officialservitut for vag. Belastad
av servitutet &r grannfastighet.

Vatten & avlopp

Kommunalt

413 Industrienhet, upplag eller

Tpicod uppstaliningsplats
Byggnad -
Mark 67000 SEK

Vardear
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Markarealen for varderingsobjektet uppgér till 1 225
kvadratmeter. De  obebyggda delarna av
vérderingsobjektet utgérs i huvudsak av gronytor och
asfalterade ytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan (tidigare
stadsplan), vilken vann laga kraft 1991-07-16.
Planbestdmmelser anger industridndamal med en
hogsta byggnadshojd pd 11 meter.

Varderingen forutsatter att nodvandiga myndighets-
lov har erhdllits innan byggnadens uppfoérande.
Kopare rekommenderas att underséka detta innan
forvary.
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Uthyrbar area

Den totala uthyrbara arean uppgér till 330
kvadratmeter  enligt erhdlina  uppgifter fran

fastighetsadgaren, fordelat enligt tabellen intill. Vid
kontrollmé&tning i karta utford av Croisette ser erhdlina
uppgifter korrekta ut. Croisette rekommenderar
kdpare att méata upp samtliga ytor.

Varderingsobjektet &r i sin helhet vakant. Séledes har
Croisette bedémt marknadsméassiga hyresnivéer for
varderingsobjektet i sin helhet.

Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet utgdrs av en byggnad i ett
vaningsplan.

Byggnadens yttre skick bedéms 6verlag som
eftersatt. Ett fatal fonster &r sonder. Fasaden har ett
fatal sprickor. Taket ser ut att vara i ok skick.
Byggnadens inre skick bedéms 6verlag som normalt
med hénsyn till att byggnaden &r é&ldre.
Uppvarmningssystemet &r enligt uppgift i normalt,
fungerande skick.

Lokalerna beddms ha ett ok skick men &ldre standard.
| vdtrummen utgors ytskikten av plastmatta och
maélade véaggar. Ytskikten i Ovriga rum bestdr i
huvudsak av sannolikt vinylgolv och tapetserade/
malade vaggar.

Inga spér av fuktskador noterades vid enklare okular
granskning men rekommenderas att undersokas av
eventuell képare, sdvél som varderingsobjektets skick
generellt.

Investeringsbehov

Varderingsobjektet bedéms vara i behov av viss
uppfréschning, underhdllet bedéms eftersatt, vilket
beaktats i den bedémda underhallskostnaden i
kalkylen och vid bedémning av marknadshyran. Inga
investeringar, utover periodiskt underhdll, har

beddmts under kalkylperioden.

Lokal (Kontor/Lage
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Grundl&aggning Betongplatta pd mark

Stomme Tréa

Bjalklag Tré

Fasadmaterial Eternit

Fonster 2-glas

Vitartak Papp, omI?gt 1998 enligt
fastighetsagarens uppgifter

Varmekalla Fjérrvdrme

Ventilationssystem Sjélvdrag

Certifiering 3

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 innebar 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.

Byggnaden inom vérderingsobjektet 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, frdn A — G. Denna baseras pé byggnadens energiprestanda jamfort med tillaten
energiprestanda fér en ny byggnad. Som exempel kan ndmnas att energiklassen fér en byggnad som uppfyller kraven
foér en ny byggnad &r klass C.

Byggnaden inom vérderingsobjektet 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.

Inom vérderingsobjektet finns inga konstaterade eller potentiella féroreningar.
Ingen information har erhédllits 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, miljdstérande material i byggnader eller andra miljoproblem
fr&n omgivningen.
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Planritning var ej tillgdnglig vid forfrdgan hos
Méonsterds kommun. Sdledes har Croisette uppréttat
en egen uppskattad planritning. Avvikelser kan
férekomma. Objektet bor inspekteras pé plats. Se
planritning ovan.
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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
besdtks av allméanheten, byggnader som uppléts med nyttjanderatt samt byggnader som &r 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 pa byggnadens energiprestanda jamfort med till&ten
energiprestanda for en ny byggnad. Som exempel kan ndmnas att energiklassen for en byggnad som uppfyller kraven
foér 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 koparens 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.
Fér r 2026 ser vi tecken pa en mer balanserad ekonomi. Inflationstakten har hallit sig 1&g och stabil, och réntorna
har justerats nedét frén tidigare toppnivaer, vilket har forbattrat bade hushallens och féretagens investeringsvilja.
Byggkostnaderna har bdérjat normaliseras, dven om de fortfarande ligger ndgot 6ver nivéerna fore pandemin.
Materialpriser har stabiliserats, och konkurrensen inom byggsektorn har 6kat i takt med att fler projekt &terupptas.
Inflationen (KPIF) har sjunkit kraftigt fran toppnivaerna over 10 % i slutet av 2022 till drygt 2 % under slutet av 2025,
vilket &r i linje med Riksbankens mal. Prognoser for 2026 indikerar fortsatt &g och stabil inflation, vilket skapar goda
forutsattningar for rantesankningar och en mer gynnsam ekonomisk miljo.

Under 2025 genomférde Riksbanken flera rantesankningar for att stimulera ekonomin och minska hushallens och
foretagens rantekostnader. | juni 2025 sanktes styrréantan till 2,0 procent, och i september féljde 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 hallning efter en period av aggressiva sankningar.

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

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

0% \V

-2%
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

—KPIF ——KPIF excl. energy —KPI

Kalla: Riksbanken

BNP 6kade med 2,1 procent under fjarde kvartalet 2025 jamfort med samma kvartal éret innan. Tillvéxten drevs av
uppgangar i bruttoinvesteringar och offentlig konsumtion. BNP-prognoserna fér 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 osékerhet kring hur réntorna kommer att utvecklas och pdaverka
foretagssektorn och hushallen pd langre sikt. For fastighetsbolag &r beldningsgrad och réntetdlighet fortsatt
avgorande for finansiell stabilitet. Prognoser fér 2026 indikerar en forsiktig men stabil tillvéxt, férutsatt att inflationen
och rdntorna forblir pa laga nivaer.

Ar 2026 och 2027 har bedémts préglas av en férsiktig men stadig tillvaxt. Prognoser indikerar att byggkostnaderna
kommer att ligga kvar pa en relativt hog niva jamfort med historiska genomsnitt, men med mindre volatilitet.
Forutsattningar for fortsatt stabilisering, 1&g inflationen och stabila réantor bedéms har varit pa plats i bérjan av 2026.
Utvecklingen i mellandstern har dock, dterigen destabiliserat prognoserna pé framtida utveckling. Upptrappningen
mellan Iran, USA och Israel medfér en direkt 6kad geopolitisk oro och ¢kande oljepriser. Osékerhet leder till minskad
tillvéxt/investeringar och utvecklingen pé oljepriset kan leda till en ¢kad inflation, med svar prognostiserade
rantebanor som resultat. Haller dessa faktorer héller i sig dver en langre tidsperiod, kan vi dterigen forvénta oss en
mer of6rutsagbar utveckling inom bygg- och fastighetsmarknaden.

12
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5 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden Transaktionsvolym Sverige per
segment2021-2025
MDR SEK
Transaktionsvolymen pa den svenska fastighets- 350
marknaden okade under heldret 2025 jamfért med
féregdende ar, efter en period av avvaktande marknad 300
och lagre aktivitet. Aterhdmtningen drevs i stor
utstrackning av férbattrade finansierings- =0
férutsattningar, storre prisacceptans mellan kopare och
sédljare samt ett antal storre portfoljaffarer som 20
paverkade den totala volymen. Marknaden préglas dock -
av fortsatt selektivitet, dar kapital i hog grad sokte sig till !
stabila och langsiktiga tillgdngar. Storsta andelen av 100 I I !
transaktionsvolymen, genomférdes under kvartal 4.

Rapporter frdn banker och analytiker indikerar att
aterhamtningen fortséatter under 2026, med en mer I I I I - I I

stabil kreditmarknad och 6kad aktivitet.
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Direktavkastningskraven har generellt stigit for samtliga E aﬁﬁder

Samhallsfastigheter
Industri/Logistik

Marknaden bedéms ha l4ttat ndgot sedan 2024 och /g

framat till foéljd av de positiva makroekonomiska u Lokaler
handelserna.

segment sedan toppen av hégkonjunkturen 2021-2022.

| de senaste arens relativt osdkra transaktionsmarknad har det generellt réatt ett fortsatt stort intresse fér industri,
lager- och logistikfastigheter dar efterfrdgan framat ser ut att vara god. Ett av de segment som uppvisat den starkaste
vardeutvecklingen, trots en generell 5kning av direktavkastningskraven, &r lager- och logistikfastigheter, vilka har sett
flera stora transaktioner till rekordnivaer senaste aren.

Viktigt att tillagga ar dock att dessa rekordtransaktioner har varit moderna fastigheter i goda eller mycket goda lagen.
Aldre industrifastigheter i mindre attraktiva laget har haft en trégare béde hyresutveckling samt transaktionstakt,
dven om de klarat sig forhallandevis vél i relation till fastighetsmarknaden 6verlag.

Kontorssegmentet i fastighetsbranschen har haft en utmanande period de senaste &ren, préglad av strukturella
férandringar, hogre réantor och ett skifte i hur féretag anvander sina lokaler. Efter pandemin har hybridarbete
etablerats som norm, vilket har minskat efterfrdgan pa traditionella kontorsytor och lett till hdgre vakansgrader —
sarskilt i aldre fastigheter och i ldgen utanfor stadskarnorna.

Efterfrdgan pd moderna och vélbeldgna kontor har varit ddremot varit fortsatt god de senaste aren. Det &r centralt
beldgna och nyproducerade objekt som &r mest efterfrdgade dar béde transaktionsvolym samt betalningsvilja varit
fortsatt forhéllandevis stabil. Den stora nyproduktionen av moderna kontorslokaler i bra lagen har péverkat
attraktiviteten for kontorslokaler i mer perifiera lagen, dar hyresutvecklingen stagnerat.

Framat vantas kontorsmarknaden fortsétta vara delad. De moderna och héllbara kontoren i attraktiva Iagen kommer
att klara sig bra, medan fastigheter med sdmre ldge och standard sannolikt méste konverteras eller byggas om fér
att hitta ny anvéndning. Hyresgaster blir alltmer selektiva och prioriterar flexibla ytor, bra inomhusmiljé och
energieffektivitet.
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Monsteras kommun

Befolkningsméngden i kommunen uppgick i slutet av
2024 till cirka 13 069 invanare, vilket gér Ménsteras till
den 8e storsta av Kalmar ldns 12 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r negativ och
antalet invanare har minskat med 1,5 procent de senaste
fem dren, vilket motsvarar cirka 360 personer.
Befolkningsutvecklingen fér hela landet var under
samma period 2 procent och for Kalmar 1&n 0,37
procent.

Under motsvarande period har det fardigstéllts cirka 70
nya bostéder vilket 6kat bostadsbestandet i kommunen
med 1,2 procent vilket i sin tur kan jamféras med
rikssnittet kring 5,9 procent. | slutet pd 2024 gick det
cirka 2 invanare per bostad i kommunen. Motsvarande
nivd for hela landet var 2,01 invdnare per bostad.

Méonsterds kommun placerar sig pa 74:e plats i Svenskt
Néringslivs ranking av det lokala féretagsklimatet 2024.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat
mellan 7,4 och 89 foretag de senaste fem aren och
uppgick under 2024 till 8,8, vilket kan jamféras med
rikssnittet kring 11,8. Den storsta privata arbetsgivaren i
kommunen ar Be-Ge Stece AB med cirka 75 anstéllda.
Medianinkomsten i kommunen &r cirka 320 000 kronor,
165:e hogsta nivan av Sveriges 290 kommuner.

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

u Knight
Frank

Befolkningsmangd (2024) 13069 8
| Skattesats (2025) 34,1% 7
Medianinkomst (kr/ar) (2023) = 320 7196 5
' Invanare per bostad (2024) 20 6
© Andel hogskoleutbildade o
| (2024) 20,5% | 8
Nyféretagande (per 1000 inv) 88 s
(2024) [
Oppen arbetsléshet (2024) 59% 5

* Placering vid ranking av de 12 kommunerna i Kalmar lan

BEFOLKNINGSUTVECKLING /
FARDIGSTALLDA BOSTADER
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6 Varderingsmetodik

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Fr.om. 2020-01-01

Typkod Typkodsserie 400
Kommuner: Méonsteras
Bortgallrade kop Total area < 200 m2

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap
Kop utan redovisad kopeskilling

Objekten har salts till priser som i huvudsak varierar mellan cirka 1 300 och 2 600 kronor per kvadratmeter uthyrbar
area dar det genomsnittliga priset &r ca 1 900 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av
prisintervallet avser frdmst fastigheter inrymmandes &ldre byggnader, storre objekt, byggnader i sémre skick
och/eller sémre mikroldgen inom Monsterds alternativt i ndgon av kommunens mindre orter. | den 6vre delen
aterfinns i stéllet framst fastigheter inrymmandes nyare byggnader i battre skick och/eller med ett béattre mikrolage,
exempelvis inom industriomraden i Ménsteras tatort. Nedan féljer ett urval av jamférbara affarer.

Datum Fastighet Kopeskilling Pris/m? Ytfordelning K/T Vérdear
(TSEK) (SEK/m?) (m?)
Juli 2025 Odebo 4:13 (Odebo) 1000 2012 Industri: 497 1,98 2008
Mars 2025  Réssmala 1:5 (Alem) 500 1302 Industri: 384 1,11 2012
Mars 2023 Odebo 2:33 (Odebo) 1025 1817 Industri: 671 3,35 1975
Lokaler: 107
Oktober 2023 Braxen 19 2100 1892 Industri: 900 1,46 1970
(Blomstermala) Lokaler: 210
Augusti 2023 Strémsrum 2:66 (Alem) 2000 2574 Industri: 777 3,16 2001
November  Rossméla 1:7 (Alem) 2000 2315 Industri: 824 2,37 1990
2021 Lokaler: 40
Juli 2021 Nyemala 8:2 600 1667 Industri: 360 3,30 1974
(Timmernabben)
GENOMSNITT 1300 1900 700 24 1990

RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

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

Croisette har ingen kdnnedom om jémforelseobjektens skick och standard vid respektive férvarvstillfalle.
Croisette har heller ingen kédnnedom kring uthyrningsgrad och eventuella vakanser. Det bedoms sannolikt
att det genomsnittliga skicket och standarden var béttre an varderingsobjektets skick och standard vid
vardetidpunkten baserat pd véardedr och utvandiga bilder. Uthyrningsgraden var sannolikt ocksa hogre.
Varderingsobjektet bedéms séledes erhélla ett varde i paritet med den légre delen av prisintervallet noterat
pa orten.

Med hénsyn till varderingsobjektets skick, standard och lage bedéms direktavkastningen variera mellan
10,0 = 12,0 procent.

Sammantaget bedéms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 1 150 — 1 400 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 380 000 och 460 000 kronor.

16



Monsteras Arhult 35:3
2026-08-27

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

u Knight
Frank

8 Avkastningskalkyl

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

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

Direktavkastning

Direktavkastningskravet har i mogjligaste man bedémts med utgéngspunkt fran
genomforda férsaljningar av likvardiga fastigheter p& marknaden och vid behov
kompletterats med statistik och erfarenhet. De i vérderingsobjektet ingéende
hyreskontrakten och byggnaderna &satts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifran dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedémning viktats till
11,00 procent for restvardet.

Kalkylrénta

Kalkylréntan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedémits till 13,22 procent.

Hyror

Tabellen nedan visar beddomd marknadshyra per lokaltyp. Varderingsobjektet &r vakant i sin
helhet och har séledes &satts beddmda marknadsméssiga hyresnivéer i kalkylen. Nedan
foljer en sammanstélining dver bedémda marknadshyror.

Arhult 35:3, Ménsteras

Namn Yta Typ Total hyra (inkl. tillagg, exkl f.skatt) ~ Marknadshyra ‘
(m?) (Tkr) (kr/m?) (kr/m?)

‘Summa / snitt 330 )

i 450
Vakant lokal 330 Lokaler, vakant - - 450

[

Hyrorna avser kallhyror dar hyresgésterna sjélva har tecknat abonnemang fér varme och el
samt stér for skotsel/sndskottning av utvandiga ytor.

Hyresutvecklingen for lokalerna bedéms félja férvantad inflationsutveckling.

Vakanser

Risken for l&ngsiktiga vakanser/ hyresbortfall bedoms for varderingsobjektet som relativt
hég med avseende pé lokalernas utformning, flexibilitet, ldge och befintlig
kontraktsstruktur. Den l&ngsiktiga risken fér vakans/hyresbortfall har i avkastningskalkylen
bedoémts uppga till cirka 15 procent.

Drift och underhall

Inga faktiska drift- och underhéllskostnader har erhdllits. De har istéllet bedémts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av varderingsobjektets nuvarande, skick, standard

och ansvarsférdelning mellan fastighetsédgare och hyresgést.




Monsteras Arhult 35:3 croisette. :: Knlght
2026‘08‘27 REAL ESTATE PARTNER Fran k
Drift- och
Underhall
Investeringar/ Varderingsobjektet bedoms vara i behov av viss uppfraschning, underhallet bedoms
hyresgéast- eftersatt, vilket beaktats i den bedémda underhallskostnaden i kalkylen och vid bedémning

anpassningar

av marknadshyran. Inga investeringar, utdver periodiskt underhéll, har bedémts under
kalkylperioden.

Fastighetskatt

Férindustrifastigheter utgér en fastighetskatt om 0,5 procent av taxeringsvérdet.
Fastighetsskatten uppgar déarmed &r 2026 till cirka 300 kronor.

P& 1ang sikt férutsatts att fastighetsskatten aterfas till 85 procent, intéktsbortfallet speglar
den langsiktigt beddmda ekonomiska vakansen.

RESULTAT - AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedéms till cirka 1 270 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 418 000 kronor (se bilaga 1).
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O Resultat

Varderingsforutsattningar

Vérderingsobjekt Monsteras Arhult 35:3

Vardetidpunkt mars 2026

Syfte Exekutiv forséljning
Ortsprismetoden

Bedomt intervall, totalt cirka 380 000 - 460 000 kronor

cirka 1 150 — 1 400 kr/m? uthyrbar area

Avkastningskalkylen

Avrundat vérde, totalt cirka 418 000 kronor

cirka 1 270 kr/m? uthyrbar area

Med foljande forutsattningar samt med stdd i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvérdet
fér varderingsobjektet Monsteras Arhult 35:3 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 1266

4 0 0 0 0 0 s E K SEK/taxeringsvarde 6,85
Initial avkastning -4,50 %

Avkastning flode 11,00 %

Avkastning restvarde 11,00 %

Fyrahundratusen svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0 % inflation) 1322 %

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

Malmo 2026-08-27

:J'\MQL

Charlotte Norell Edward Moding
Civilingenjér i Lantmateri 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: Arhult 35:3
Kommun: Ménsterds
Fastighets-ID: -
Lopnummer: p

Yislag Vakans Nuvarande hyra W EGEL N E] Drift- och Avkastningskrav |Avkastningskrav|Marknadsvakans
Underhall (restvérde) (kassaflode)

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

-————--_

“lnkluderas ej i ytsummering

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Driftnetto
oo~ o 0o 0 0 0o 0o 0o 0o 0o o0

Avk;stningsvirde Nyckeltal
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Hyresgastforteckning

Arhult 35:3, Ménsteras

Vakant lokal

Lokaler, vakant -

33 g B - B 450
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INFOTRADER

s FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST
FASTIGHET [] 9%
MONSTERAS ARHULT 35:3
Aktualitet fastighetsregistret: 1999-06-23 00:00:00
Objektidentitet: 909a6a55-e5¢c5-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan: Kommun:
08, Kalmar 61, MONSTERAS

Ovriga noteringar:

Socken: Alem

Lantmaterikontor

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

URSPRUNG
MONSTERAS ARHULT 35:1

TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT []

Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:
80161676 105112,Alem

ADRESS

‘

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:

Norbavagen 14 38430 Blomstermala Alem

AREAL [] 5%

Totalareal: Varav land: Varav vatten:
1225 kvm 1225 kvm 0 kvm
0,12 ha 0,12 ha 0 ha

LAGE, KARTA []
Omrade: N:(SWEREF99) E: X:(RT90) Y:
1. 6316003,76 580838,7 6317233,85 1531912,98

‘

ATGARDER []
Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:

}

Avstyckning, 1999-06-23 0861-549
anldggningsatgard,
fastighetsreglering

ANDEL | SAMFALLIGHET Q¢

Inga andelar i samféllighet hittades.

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING e
MONSTERAS ARHULT GA:15

INSKRIVNING ALLMANT []
Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-11-20 Senaste andring for fastigheten: 2025-08-05

»

Inskrivningskontor

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

ALDRE FORHALLANDE

178/2456, 199/7256, 178/2457, 199/7257, 178/2458, 199/7258, 178/2459, 199/7259, 178/2460, 199/7260, 178/2461, 199/7261, 178/2462, 178/2471, 199/7262,
178/2463, 178/2472, 199/7263, 178/2464, 178/2473, 199/7264, 1L93/11213, L01/12

2025-11-21 16:48:30 Sida1/3
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Antal inteckningar: 2 st, Summa: 1 000 000

Datapantbrev: Foretrddesordning 1 Datapantbrev: Foretrddesordning 2

Belopp: SEK 538 000 Belopp: SEK 462 000

Akt: 01/6993 Beviljad Akt: D-2021-00473300:1

Inskrivningsdag: 2001-05-28 Beviljad
Inskrivningsdag: 2021-10-21

ANTECKNINGAR [] a

Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut

Anteckning 2025-08-04 Utméatning 2025-07-31, 799 298 SEK jamte rdnta och kostnader D-2025-00272978:1 Beviljad
utslagsnummer 01-405145-25

TIDIGARE AGARE A

23 Beviljad

AVTALSRATTIGHETER []
Inga avtalsrattigheter hittades.

RATTIGHETER [] Iy

Det finns 1 rattigheter pa fastigheten.

Réttigheter dir fastigheten har férman
Officialservitut 0861-549.1

Sok efter InfoRatt.

2025-11-21 16:48:30 Sida2/3
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PLANER OCH MARKREGLERINGAR [_]

}

Planer
Namn (typ) Akt
BLOMSTERMALA INDUSTRIOMRADE (Detaljplan) 0861-P45
Status: Géllande Beslutsdatum: 1991-06-19
Genomfdrande: 1991-07-17 - 2006-07-16
Anmirkning Markreglering: BEROR AVEN
SAMFALLD

MER INFORMATION

MARK,UPPHAVANDE
AV STRANDSKYDD
INOM
PLANOMRADET ENL
BESLUT 1991-05-08
SE AKTEN

Senaste andring

Berérd kommun

Det finns 1 byggnad/er pa fastigheten. SOk efter InfoBygg.

TAXERING []

‘

Industrienhet, upplag eller uppstallningsplats, typkod 413

Beslutsar

Taxeringsid:
Taxeringsvarde kr:
Industritillbehor:
Tax.enhet avser:
MONSTERAS ARHULT 35:3

Taxerade dgare

Varderingsenheter
Industri tomtmark
Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer:
Tax.vérde kr:

Riktvérde kr:
Riktvirdeomrade:

Areal i kvm:

2025-11-21 16:48:30

2025
293789-9
61 000
Nej

589101602025
1

61000

61000
861074

1225

Rapporten hdmtades 2025-11-21 16:48:30
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader
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