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Sammanfattning

Vérderingsobjekt Markaryd Skafta 2:67

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt april 2026

Syfte Exekutiv forséljning

Rapport utford 2026-09-03

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 Markaryd Skafta 2:67 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 726

1 9 0 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvérde 0,65
Initial avkastning -6,38 %

Avkastning flode 10,0 %

Avkastning restvarde 10,0 %

En miljon niohundratusen svenska kronor Diskonteringsrénta &r 1 (2,0% inflation) 1220 %

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

Vérderingsobjektet utgors av fastigheten Markaryd Skafta 2:67 som bestar av en
industrifastighet.

Vérderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvérdet vid en férséljning
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 déaremot fa betala fér handrackning som behévs for tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forradsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller fér bortforsling av
miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pa 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.

april 2026

Inspektion utférdes 2026-03-25 av Edward Moding i nérvaro av representant till
konkursforvaltaren.

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 Utdrag fran fastighetsregistret
o Inhdmtade tekniska uppgifter fran fastighetségare vid besiktning
o Ritningar

| bilaga aterfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgar bland annat
lagfaren dgare, adressuppgifter, planférhallanden, 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 &r belaget i Markaryds kommun, pa
adress  Filhuggarevdgen 2. Omrédet har goda
kommunikationer med bade buss och t&g via Markaryds
station, som nds inom kort avstand frdn fastigheten.
Narhet finns &ven till storre trafikleder, dar E4 utgér den
priméra forbindelsen.

Ndromradet  utgdrs  huvudsakligen av  industri,
verksamheter och bostdder. Service i form av
restauranger, dagligvaruhandel, vard och  6vrig

samhallsservice finns i Markaryds centrum, som nas inom
nagra minuter. Skolor och férskolor finns i den omgivande
tatorten.
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Kommun Markaryd

Adress Filhuggarevégen 2

Upplatelseform Aganderatt

Lagfaren dgare =

Tomtareal 22020 m2

Samféllighet =

Gemensamhets-

anléggning
Avtalsservitut (akt 07-IM2-
74/9660.1) Fastigheten belastas
av ett avtalsservitut for
"kraftledning mm”.
Ledningsréatt (akt 0767-02/11.7)
Fastigheten belastas av
ledningsratt for “tele”.
Ledningshavare &r Tele2 Sverige
AB och Sydkraft Nat AB.

Servitut

Ledningsrétt (akt 0767-02/11.3)
Fastigheten belastas av
ledningsréatt for “starkstrém 130
KV". Ledningshavare &r Sydkraft
Né&t AB.

Avtalsservitut (akt 07-IM2-
99/799.1) Fastigheten belastas
av ett avtalsservitut for "elektrisk
starkstrémsledning mm”.

Vatten & avlopp

Kommunalt

Pantbrev

5 st om totalt 3 600 000 SEK

Tyked 426 Indqstrignhet, qnnan
tillverkningsindustri

Byggnad 1739000 SEK

Mark 1707 000 SEK

Vardeér 1977

Byggér 1977
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgér till 22 020
kvadratmeter. De obebyggda delarna av vérderings-
objektet utgors i huvudsak av uppstéliningsytor och
gronytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan (f.d.
stadsplan), vilken vann laga kraft 1975-11-20.
Planbestdmmelser anger omréde for industriandamal
med en hogsta byggnadshdjd av 8 meter.

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

Den totala uthyrbara arean uppgdr till 2 556
kvadratmeter, enligt taxerade uppgifter, férdelat enligt
tabellen intill. Vid kontrollméatning i karta utford av
Croisette ser erhdlina uppgifter korrekta ut. Croisette
rekommenderar kdpare att méta upp samtliga ytor.
Varderingsobjektet &r i sin helhet vakant. Saledes har
Croisette bedomt marknadsméssiga hyresnivaer fér
varderingsobjektet i sin helhet.

Byggnadsbeskrivning

Vérderingsobjektet utgérs huvudsakligen av en
byggnad i ett vaningsplan inrymmandes lager/
produktion/kontorsyta samt en oisolerad byggnad av
enklare konstruktion.

Byggnadernas yttre skick bedéms &verlag som ndgot
eftersatt. Fonster, fasad och tak ser tillsynes ut att
vara i ok skick men rekommenderas att undersckas
av  kopare. Det &r sannolikt inga storre
underhdllsarbeten som utforts under senare tid.
Byggnadens inre skick och installationer s& som
uppvarmningssystem férutsétts vara i normalt skick.
Kopare rekommenderas att understcka detta. Vid
inspektionstillfallet var varme och el avstéangd. Inga
spar av fuktskador noterades vid enklare okular
granskning men rekommenderas att understkas av
eventuell képare.

Lokalerna bedoms overlag ha ett eftersatt skick.
Ytskikten utgérs i huvudsak av betonggolv och
malade véggar. Lokalerna utgors huvudsakligen av
produktions/lageryta, matsal med kok, mindre
kontorsrum och omkladningsrum.

Den oisolerade byggnaden av enklare konstruktion
har ett skick som ocksa bedéms som nagot eftersatt.

Avseende byggnads- fastighets- och industritillbehor
har installationer som varmesystem, industriportar
och ventilationssystem noterats. Utéver detta noteras
det en del I16s6re i varderingsobjektets lokaler.

Investeringsbehov

Inga investeringar, utdver periodiskt underhall, har
bedémts nodvandiga under kalkylperioden.

Ytfordelning

Lokalslag
Produktion/lager
Totalt

croisette.
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Area (m2)
2 556
2 556 m?

Sammanfattande teknisk beskrivning*

Grundléggning
Stomme
Bjalklag
Fasadmaterial
Fonster
Yttertak
Varmekalla
Ventilationssystem
Hissar
Certifiering
Energiklass
Ovrigt

*Sannolikt

Betongplatta pd mark
Stal

Stal
Sandwichpaneler
2-glas

Papp

Olja och flis

Franluft

Nej

Industriportar
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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.

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 ar byggnader med en golvarea som &verstiger 250 m2 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
fér en ny byggnad ar klass C.

Byggnaden inom vérderingsobjektet saknar giltig energideklaration.

Det &r séljaren av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att Idta 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 avgrénsade platser med I4g 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.

Varderingsobjektet &r inte beldget i ett utsatt omrade.
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Oversvimningsrisk

En understékning av &versvdmningsrisker har gjorts genom att studera MSB:s Kkarttjdnst fér Kust- och
Flodoversvamning. Karteringarna med klimat-anpassade 100-arsfléden, 200-arsfléden samt BHF (beraknat hégsta
fléde) visar flodesdata fran dagens klimat som har anpassats utifran klimatscenarier till att avse klimatet kring slutet
av seklet. Beréknade &terkomstvérden inklusive landhjning presenteras for skattat varde ar 2100.

Varderingsobjektet &ar inte beldget i ett riskklassat omrade for kustéversvamning vid klimatanpassat 200-arsflode.

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 understékning gjorts av Sversvdmningsrisker och eventuella
ekonomiska konsekvenser.

Potentiellt fororenad mark

Vidare  har en undersokning av potentiella g Fdrbrénningsanléggning
markféroreningar inom vérderingsobjektet har gjorts ‘

i Riskklass
genom att studera L&nsstyrelsens EBH-karta. De allra i i
R = L Status Paverkade omraden
flesta omréden som &r eller kan misstdnkas vara identifiering 1
férorenade har kartlagts av Lénsstyrelsen och kommuner.  primarindusti Sekundérindustri
Forbranningsanlaggning Mellanlagring och

= . . . . » . sorteringsstation avfall
Inom varderingsobjektet finns potentiell fororening med :
eografisk Placering

status “ldentifiering” frdn verksamhet "Forbrénnings-  MARKARYD, KRONOBERGS LAN
anléggning”.

Kafla: Lansstyrelsen

Varderingen forutsatter att eventuellt férorenad mark ej har en paverkan pé varderingsobjektet. Eventuella kostnader
for att dtgdrda potentiellt fororenad mark har ej bedémits i varderingen. Kopare rekommenderas att undersoka.




Markaryd Skafta 2:67 Cl‘Oisette.
2026_09_03 REAL ESTATE PARTNER

Bilder




Markaryd Skafta 2:67 Cl‘Oisette.
2026_09_03 REAL ESTATE PARTNER

Ritningar

o

K
[

Planritning erhallen av kontakt till konkursforvaltaren.
Avvikelser kan férekomma. Objektet bor inspekteras pa
plats. Se planritning ovan.
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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%
6%
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 pé en relativt hog niva jamfort med historiska genomsnitt, men med mindre volatilitet.
Férutsattningar for fortsatt stabilisering, 1&g inflationen och stabila rdntor bedéms har varit pa plats i borjan 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 6kande 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 aterigen férvénta oss en
mer ofdrutsdgbar utveckling inom bygg- och fastighetsmarknaden.
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5 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden , .
Transaktionsvolym Sverige per

segment2021-2025

) ) . MDR SEK

Under 2025 uppgick den totala transaktionsvolymen till

cirka 150 Mdkr. Den totala transaktionsvolymen fér 0

flerbostadshus uppgick under 2025 till cirka 36 Mdkr, en i

svag minskning mot 2024. K-fastigheters affdar med

Brinova om cirka 10 Mdkr stod dock for néstan en tredjedel 250

av transaktionsvolymen 2024. Under 2025 var antalet

bostadsaffarer fler an 2024. 200

| de senaste arens relativt osakra transaktionsmarknad har 150 I I

det generellt ratt ett fortsatt stort intresse for industri, I l I l I
lager- och logistikfastigheter dar efterfrégan framét ser ut 100 I I : !
att vara god. Ett av de segment som uppvisat den !

w
=}

starkaste véardeutvecklingen, trots en generell 6kning av L

direktavkastningskraven, ar lager- och logistikfastigheter, I I I I I I I
vilka har sett flera stora transaktioner till rekordnivaer 0 I [

senaste dren. 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
m Bostader
— — - : Hotell
Viktigt gtt tilldgga ar dgck att Qessa rekordtransaktioner Samhéllsfastigheter
har varit moderna fastigheter i goda eller mycket goda gwclqsguloqfsvk
. i % 3 . i . i 5% H Froje
l&gen. Aldre industrifastigheter i mindre attraktiva ldget har lOer\gT
haft en trogare bade hyresutveckling  samt m Lokaler

transaktionstakt, &ven om de klarat sig forhallandevis vél i
relation till fastighetsmarknaden 6verlag.

Aven om en generell 8kning har skett for direktavkastningskrav har industri klarat sig férhallandevis bra. Dels &r det
sedan tidigare ett htgavkastande segment s& okningen av direktavkastningskrav har varit mindre pétagligt
paverkande &n for de lagre avkastande segmenten. Dels har vi sett rejdla procentuella hyresékningar for
industrisegmentet Gverlag de senaste aren vilket har varit en starkt bidragande orsak till transaktioner pa
rekordnivaer.

En forklaring av att hyresnivéer generellt fér segment har 6kat i en annars finansiellt svar tid &r att hyresgéster av
industrifastigheter tenderar att vara mindre kénsliga for forandringar i hyreskostnader, eftersom dessa ofta utgér en

begransad andel av verksamhetens totala kostnadsstruktur.

D& industri och logistik &r billigare att bygga samt att det funnits fortsatt stor efterfrdgan under den I&gkonjuktur som
varit sedan 2022 har det fortfarande varit aktiv produktion av detta segment.

Varderingsobjektet ar beldgen pa en relativt illikvid marknad dar efterfrdgan generellt bedoms som I8g. Den mest
sannolika kdparen bedéms vara en regional investerare eller egenanvéndare.
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Hyresmarknaden

Befolkningsméngden i kommunen uppgick i slutet av
2024 till cirka 9 938 invanare, vilket gér Markaryd till den
6:e storsta av Kronobergs lans 8 kommuner. Befolknings-
utvecklingen i kommunen &r negativ och antalet invanare
har minskat med 4,2 procent de senaste fem aren, vilket
motsvarar cirka 380 personer. Befolkningsutvecklingen
fér hela landet var under samma period 2 procent och for
Kronobergs 1&n 0,93 procent.

Markaryds kommun placerar sig pa 12:e plats i Svenskt
Néringslivs ranking av det lokala foretagsklimatet 2024.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat
mellan 7,1 och 11,8 foretag de senaste fem aren och
uppgick under 2024 till 85, vilket kan jamféras med
rikssnittet kring 11,8. Den stérsta privata arbetsgivaren i
kommunen &r NIBE Aktiebolag med cirka 1 325 anstéllda.
Medianinkomsten i kommunen é&r cirka 309 500 kronor,
215:e hoégsta nivan av Sveriges 290 kommuner.

Varderingsobjektet ar beldget i ett bedomt C-lage for
industri inom kommunen. Efterfrdgan pa industrilokaler
pa vérderingsobjektets ldge beddms som relativt I&g.
Marknadsmaéssiga hyresnivder avseende industri i ett
bedémt C-lage i Markaryd kommun bedéms i huvudsak
variera mellan 250 — 500 kronor per kvadratmeter
uthyrbar area (beroende pa lokalyta, mikroldge samt skick
och standard pé lokalerna) (avser kallhyra). Vakanserna i
ett ldge motsvarande varderingsobjektets bedoéms

variera mellan 10,0 — 20,0 procent.

croisette.
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Nyckeltal Virde Rank*
Befolkningsméangd 2024 9938 6
Skattesats 2025 33,3% 3
Medianinkomst (kr/ar) 2023 309 344 6
Invanare per bostad 2024 210 4
Andel hégskoleutbildade 2024 16,8% 7
Nyféretagande (per 1000 inv) '

2024 &80 “ /
Oppen arbetsléshet 2024 7,4% 4

* Placering vid ranking av de 8 kommunerna i Kronobergs ldn

BEFOLKNINGSUTVECKLING /
FARDIGSTALLDA BOSTADER
150
100
50

-50
-100
-150

-200
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e Befolkningsutveckling —e=sBostadsutveckling
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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 ortsprisundersckning av sévél lagfarna som kénda bolagskdp har genomférts med utgdngspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

Fr.om. 2020-01-01

Typkod Typkodsserie 400

Kommuner: Markaryd, Ljungby, Aimhult, Osby
Bortgallrade kop Total area < 500 m2

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

Objekten har sdlts till priser som i huvudsak varierar mellan cirka 500 och 3 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar
area med ett genomsnitt kring 2 600 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av prisintervallet
avser framst fastigheter inrymmandes &ldre byggnader eller med byggnader i sémre skick och/eller sdmre ldgen och
i den o6vre delen aterfinns framst fastigheter inrymmandes nyare byggnader eller med byggnader i battre skick
och/eller battre lagen. Kop av liknande fastigheter inom kommunen sker séllan. Nedan féljer ett urval av de bedomt
mest jamforbara afférerna.

| februari 2025 forvérvades fastigheten Almhult Hackan 2, beldgen i sédra delen av Almhult tétort. Léget bedéms som
mer attraktivt an varderingsobjektets ldge. Den uthyrbara arean uppgar till 1 469 kvadratmeter LOA. Vérdedr 1992.
Kopeskillingen uppgick till 1,85 mkr, motsvarande cirka 1 250 kronor per uthyrbar area.

Kalla: Google

I juni 2020 forvérvades fastigheterna Markaryd Skafta 2:55 & 2:63, belégen intill varderingsobjektet, strax utanfor
Traryd. Laget bedéms séledes som mycket jamforbart. Den uthyrbara arean uppgar till 2 390 kvadratmeter LOA.
Vardedr 2000. Kopeskillingen uppgick till 1,4 mkr, motsvarande cirka 600 kronor per uthyrbar area.

Ijuli 2020 forvarvades fastigheten Ljungby Ingelstad 8:39, belégen strax norr om Ljungby tétort, vid Vittaryd, en mindre
ort inom Ljungby kommun. Laget bedéms som vara jamférbart med vérderingsobjektets lage. Den uthyrbara arean
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uppgar till 5 200 kvadratmeter LOA. Vardear 2000. Kdpeskillingen uppgick till 3,7 mkr, motsvarande cirka 700 kronor
per uthyrbar area.

& Kaélla: Google

| februari 2025 forvérvades fastigheten Almhult Krékeryd 2:45, beldgen vid Hallaryd, en mindre ort i Almhult kommun.
Laget bedoms som relativt jdmforbart med vérderingsobjektets Idge. Den uthyrbara arean uppgér till 5 405
kvadratmeter LOA. Vardedr 1979. Kdpeskillingen uppgick till 2,5 mkr, motsvarande cirka 500 kronor per uthyrbar area.

| januari 2022 férvarvades fastigheten Osby Lonsboda 1:321, beldgen strax séder om Lonsboda, en medelstor ort
inom Osby kommun. Laget beddms som vara relativt jgmférbart med varderingsobjektets l&dge. Den uthyrbara arean
uppgar till 2 769 kvadratmeter LOA. Vardedr 1964. Kdpeskillingen uppgick till 1,2 mkr, motsvarande cirka 400 kronor
per uthyrbar area.

| februari 2022 forvarvades fastigheten Osby Modellen 7, belégen i vastra delen av Osby tétort i ett industriomrade.
Laget beddms som mer attraktivt &n varderingsobjektets lége. Den uthyrbara arean uppgar till 1 356 kvadratmeter
LOA. Vardedr 1965. Kopeskillingen uppgick till 1,7 mkr, motsvarande cirka 1 250 kronor per uthyrbar area.

16
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| januari 2020 férvarvades fastigheten Osby Norrskenet 1, beldgen i utkanten av Osby tétort i ett industriomrade.
Laget beddms som mer attraktivt &n varderingsobjektets lage. Den uthyrbara arean uppgar till 1 873 kvadratmeter
LOA. Vérdedr 1990. Kopeskillingen uppgick till 2,5 mkr, motsvarande cirka 1 300 kronor per uthyrbar area.

| januari 2022 férvarvades fastigheten Osby Lonsboda 1:321, beldgen i Lonsboda, en medelstor ort inom Osby
kommun. Laget beddms som vara relativt jamforbart med vérderingsobjektets Idge. Den uthyrbara arean uppgar till
4 546 kvadratmeter LOA. Vardedr 1962. Képeskillingen uppgick till 4,6 mkr, motsvarande cirka 1 000 kronor per
uthyrbar area.

| januari 2020 forvarvades fastigheten Markaryd Stédet 2, beldgen cirka 19 kilometer sydvast om varderingsobjektet,
i sodra delen av Markaryd tatort. Ldget bedéms som mer attraktivt &n vérderingsobjektets lédge. Den uthyrbara arean
uppgartill 1 153 kvadratmeter LOA. Vardedr 1982. Kdpeskillingen uppgick till 1,8 mkr, motsvarande cirka 1 600 kronor
per uthyrbar area.

Kélla: Google

17
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RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

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

Croisette har ingen kdnnedom om jamforelseobjektens skick och standard vid respektive forvarvstillfélle.
Croisette har heller ingen kannedom kring uthyrningsgrad och eventuella vakanser. Det bedéms sannolikt
att det genomsnittliga skicket och standarden var béttre &n varderingsobjektets skick och standard vid
vardetidpunkten. Uthyrningsgraden var sannolikt ocksé hogre. Varderingsobjektets uthyrbara area ar relativt
stor. Betalningsviljan per kvadratmeter LOA tenderar att minska ju storre objektet i frdga &r. Varderings-
objektet bedoms saledes erhalla ett varde under i den l&gre delen av prisintervallet.

Med héansyn till varderingsobjektets skick, standard och lage bedéms direktavkastningen variera mellan
9,0 — 11,0 procent.

Sammantaget bedéms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 650 — 800 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt vérde mellan 1 650 000 och 2 050 000 kronor.
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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 varderingsobjektet ingdende
hyreskontrakten och byggnaderna asatts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifrén dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedémning viktats till
10,0 procent fér restvardet.

Kalkylrénta Kalkylréntan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedomts till 12,20 procent.

Hyror Tabellen nedan visar beddmd marknadshyra per lokaltyp. Samtliga lokaler &r vid
vardetidpunkten vakanta och dessa har darfor dsatts marknadsméssiga hyresnivéer i
kalkylen. Nedan foljer en sammanstélining 6ver bedémda marknadshyror.

Produktion/Lager/Kontor 2556 Produktion/Lager/Kontor, vakant 275

Skafta 2:67, Markaryd

De bedomda hyrorna avser kallhyror dar hyresgésterna sjélva forutsatts ha tecknat
abonnemang for varme och el samt stér fér skétsel/sndskottning av utvéandiga ytor.

Hyresutvecklingen for lokalerna bedéms félja férvantad inflationsutveckling.

Vakanser Risken for langsiktiga vakanser/hyresbortfall bedéms 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
beddmts uppga till cirka 15,0 procent.
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Drift och underhall Inga faktiska drift- och underhéllskostnader har erhéllits. De har istéllet bedémts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av vérderingsobjektets nuvarande, skick, standard
och ansvarsférdelning mellan fastighetsédgare och hyresgést.
Drift- och
Underhall
(TSEK)  (SEK/m?)
Produktion/Lager/Kontor
Investeringar/ Inga investeringar, utover periodiskt underhéll, har bedémts nd&dvandiga under
hyresgést- kalkylperioden.

anpassningar

Fastighetskatt

Férindustrifastigheter utgér en fastighetskatt om 0,5 procent av taxeringsvérdet.
Fastighetsskatten uppgar darmed &r 2026 till 14 000 kronor.

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

RESULTAT - AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvérdet for varderingsobjektet bedéms till cirka 730 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt vérde om cirka 1 850 000 kronor (se bilaga 1).
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9 Resultat

Varderingsforutsattningar
Vérderingsobjekt
Vardetidpunkt
Syfte

Ortsprismetoden

Bedomt intervall, totalt

Avkastningskalkylen

Avrundat varde, totalt

Markaryd Skafta 2:67
april 2026

Exekutiv forséljning

cirka 1 650 000 — 2 050 000 kronor
cirka 650 — 800 kr/m? uthyrbar area

cirka 1 850 000 kronor
cirka 730 kr/m? uthyrbar area

croisette.
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Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Markaryd Skafta 2:67 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
SEK/m?

1900 000 SEK ==

Avkastning flode
Avkastning restvarde

En miljon niohundratusen svenska kronor Diskonteringsranta &r 1 (2,0 % inflation)

Malmo 2026-09-03

:J'\MQJJ

Charlotte Norell
Civilingenjér i Lantmateri

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

Edward Moding

726
0,65
-6,38 %
10,0 %
10,0 %
12,20 %

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: Skafta 2:67
Kommun: Markaryd
Fastighets-ID: -

Lépnummer:

&
Ytslag Area VELELH Nuvarande hyra VEGEEHE] Drift- och Avkastningskrav |Avkastningskrav |Marknadsvakans
Underhall (restvérde) (kassafléde)
(m?) & %, Ek. 4, m?) |(TSEK) (SEK/m?) |(TSEK)  (SEK/m?) |(TSEK)  (SEK/m?)

L 2556 2556 100,0% 100,0% 0 0 703 275 383 150

*inkluderas ej i ytsummering

DCF:
I 2030 2031 2032 2033 2034

Hyra
Kontrakterad hyra

Investeringar

Avkastningsvérde

Flode 1021
Restvarde 834
[
[
0
0
Totalt avkastningsvarde 1855
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Hyresgastforteckning

Skafta 2:67, Markaryd
Pmduk(ion/l.aier/Kantor 2556 Produktion/laier/ Kontor, vakant - ~ = - - 275
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-
22 FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST
-
FASTIGHET @ %
MARKARYD SKAFTA 2:67
Aktualitet fastighetsregistret: 2013-05-23 00:00:00
Objektidentitet: 909a6a53-5624-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan: Kommun:
07, Kronoberg 67, MARKARYD

Ovriga noteringar:

Socken: Traryd

Lantmaterikontor

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

URSPRUNG @

MARKARYD SKAFTA 2:56
-

3
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT @

Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:
\70116246 105007,Traryd

2
ADRESS Q

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:

kFiIhuggarevégen 2 28772 Traryd

.
AREAL @ %

Totalareal: Varav land: Varav vatten:
22 020 kvm 22 020 kvm 0 kvm
\2,20 ha 2,20 ha 0 ha

r ..
LAGE, KARTA @ Q

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

L L 6270915,89 422042,1 6273999,93 1372527,42

ez -
ATGARDER @ o

Fastighetsrattsliga: Datum: Akt: Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:

Avstyckning 1998-04-29 0767-98/18 Fastighetsreglering 1998-07-14 0767-98/22

Ledningsrattsatgard 2009-04-09 0767-07/5 Ledningsrattsatgard, 2003-03-28 0767-02/11
fastighetsreglering

. 9 7

( e
ANDEL | SAMFALLIGHET ¢

L Inga andelar i samféllighet hittades.

r s
ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING ¢

Inga gemensamhetsanldggningar hittades.

f 3
INSKRIVNING ALLMANT @

Beraknad aktualitet inskrivningsdelen: 2026-04-02 Senaste andring for fastigheten: 2026-01-15

»

Inskrivningskontor

2026-04-07 10:00:43 Sidal/5




Lantmateriet,
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Kontor: Eksjo

fastighetsinskrivning

ALDRE FORHALLANDE @
L L66/204, L67/1981, L94/583, L65/2021, 175/1924, 198/4380, 103/4882, L98/2899, L08/1974

761 80 NORRTALIE

Tel: 0771-636363

Antal inteckningar: 5 st, Summa: 3 600 000

(LAG FART "
Fortaxa Security AB
Organisationshummer: 556795-0778
Adress: ¢/o FGM EKONOMI/JURIDIK AB
BOX-174
111 73 STOCKHOLM
Akt: D-2017-00230075:1 Beviljad
Inskrivningsdag: 2017-06-05, Andel: 1/1
Fang: K6p 2017-05-31 Andel: 1/1
Fangeskod: 12
Akt: D-2017-00230075:1 Beviljad
Kopeskilling: 2 452 000 SEK
b Avser hela fastigheten
-
INTECKNINGAR @ "

12242373558.

Skriftligt pantbrev: Foretradesordning 3 Skriftligt pantbrev: Foretradesordning 4 Skriftligt pantbrev: Foretradesordning 5
Belopp: SEK 1 900 000 Belopp: SEK 400 000 Belopp: SEK 200 000
Akt: 08/1975 Beviljad Akt: 08/1977 Beviljad Akt: 09/6146 Beviljad
Inskrivningsdag: 2008-02-01 Inskrivningsdag: 2008-02-01 Inskrivningsdag: 2009-04-24
Anmaérkning: Ansdkan att Anmarkning: Ansdkan att Anmarkning: Ansdkan att
handlingen dddas, handlingen dddas, handlingen dddas,
avslag avslag avslag
Akt: D-2026-00000662:1 Akt: D-2026-00000662:2 Akt: D-2026-00000662:3
Beviljad Beviljad Beviljad
Inskrivningsdag: 2026-01-02 Inskrivningsdag: 2026-01-02 Inskrivningsdag: 2026-01-02
Skriftligt pantbrev: Foretradesordning 6 Skriftligt pantbrev: Foretrdadesordning 7
Belopp: SEK 300 000 Belopp: SEK 800 000
Akt: 09/6148 Beviljad Akt: D-2017-00479417:1
Inskrivningsdag: 2009-04-24 Beviljad
Anmirkning: AnisEkan att Inskrivningsdag: 2017-09-15
handlingen dddas, Anmarkning: Ansodkan att
avslag handlingen dddas,
Akt: D-2026-00000662:4 avslag
Beviljad Akt: D-2026-00000662:5
Inskrivningsdag: 2026-01-02 Beviljad
Inskrivningsdag: 2026-01-02
\
e
ANTECKNINGAR © "
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
Anteckning 2025-03-10 Konkurs D-2025-00083994:1 Beviljad
Anteckning 2026-01-14 Exekutiv forséljning begard av konkursforvaltaren D-2026-00013498:1 Beviljad
Anteckning 2024-04-18 Utmdatning 2024-04-15, 17 361 711 SEK jdmte ranta och kostnader D-2024-00121027:1 Beviljad

2026-04-07 10:00:43

Sida2/5
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8 3
TIDIGARE AGARE

MARKARYDS INDUSTRIBYGGNADS AKTIEBOLAG
MARKARYDS INDUSTRIBYGGNADS AB
Organisationsnummer: 556088-8660

Namn pa lagfart:

Adress: BOX 115
285 23 MARKARYD
Akt: 98/2899 Beviljad
Inskrivningsdag: 1998-06-04
Fang: K6p 1998-05-28 Andel: 1/1
Akt: 98/2899 Beviljad
Kopeskilling: 99 050 SEK
Avser hela fastigheten
Overlaten andel: 1/1

PLASTCENTRUM | SKANDINAVIEN AKTIEBOLAG
PLASTCENTRUM | SKANDINAVIEN AB
Organisationsnummer: 556573-4414

Namn pa lagfart:

=
a
MARKARYDS KOMMUN
Organisationsnummer: 212000-0654
Adress: BOX 74
285 22 MARKARYD
Akt: 65/2021 Beviljad

Inskrivningsdag:
Anmérkning:
Anmaérkning Akt: 94/583 Beslut: Beviljad

Fang: Koép 1963-08-11
Akt: 65/2021 Beviljad

Overlaten andel: 1/1

Ovr fang: 66/204, 67/1981

LG Metall & Servicejour AB
FORTAXA SERVICE CENTER AB
Organisationsnummer: 556794-3070

Namn pa lagfart:

Adress: ABYFORS 1 Adress: c/o FORTAXA SECURITY AB
341 51 LAGAN BOX 90220
Akt: 08/1974 Beviljad 120 23 STOCKHOLM
Inskrivningsdag: 2008-02-01 Alkt: 13/1136 Beviljad
Inskrivningsdag: 2013-01-23
Fang: Kép 2007-12-12 Andel: 1/1
Képeskilling: 2 400 000 SEK Akt: 13/1136 Beviljad
Avser hela fastigheten Kopeskilling: 2 400 000 SEK
Overlaten andel: 1/1 Avser hela fastigheten
Overlaten andel: 1/1
e = N
AVTALSRATTIGHETER @ &
Foretradesordning Typ Andamal Inskrivningsdag Akt Beslut
1 Avtalsservitut KRAFTLEDNING MM 1974-11-27 74/9660 Beviljad
Forordnande enligt fastighetsbildningslagen 98/4379
L 2 Avtalsservitut ELEKTRISK STARKSTROMSLEDNING MM 1999-02-15 99/799 Beviljad
J

{ e
RATTIGHETER @

Det finns 4 rattigheter pa fastigheten.

Rattigheter dar fastigheten har last
07-IM2-74/9660.1
07-IM2-99/799.1
0767-02/11.3
0767-02/11.1

Avtalsservitut
Avtalsservitut
Ledningsratt
Ledningsratt

SOk efter InfoRatt.

N

.
T

p
PLANER OCH MARKREGLERINGAR @

Planer
Namn (typ) Akt Senaste andring Berdrd kommun
TRARYD, KVARNAGARD M.FL (Stadsplan) 07-TRS-104 2024-09-16 Markaryd
Status: Géllande Beslutsdatum: 1975-11-20
Anmérkning Markreglering: GENOMFORANDETIDEN
HAR UTGATT
\ >,
s N
MER INFORMATION ﬂ
Det finns 3 byggnad/er pa fastigheten.
2026-04-07 10:00:43 Sida3/5
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TAXERING @

Beslutsar D:
Taxeringsid:
Taxeringsvarde kr:
Industritillbehor:
Tax.enhet avser:
MARKARYD SKAFTA 2:67

Summering:

Ingdende varden

Tomtmark:

Produktionskostnadsberdknad:
Avkastningsberdknad under uppférande:
Avkastningsberdknad kontor:

Avkastningsberdknad lager:

Taxerade dgare

556795-0778
Fortaxa Security AB

Co: FGM EKONOMI/JURIDIK AB

Avkastningsberdknad produktionslokal:

BOX-174

111 73 STOCKHOLM

Andel: 1/1

Juridisk form: Aktiebolag
Véarderingsenheter

Industri avkastningsberdknad kontor

Skatteverkets id: 783331482025
Varderingsenhetsnummer: 3
Tax.varde kr: 284 000
Tax.vérde kr:(fére ev. just. sdaregna 284 000
forh.)

Riktvirdeomrade: 767030
Standardklass: Normala.
Lokalarea: 346
Nybyggnadsar: 1977
Vardear: 1977
Tillhor byggnad: 1
Aterstaende ek. livslingd: >10ar

Industri avkastningsberaknad produktionslokal

Skatteverkets id: 777551482025
Varderingsenhetsnummer: 1
Tax.varde kr: 1272 000
Tax.vérde kr:(fére ev. just. saregna 1272 000
forh.)

Riktvirdeomrade: 767030
Tillhor byggnad: 1
Lokalarea: 1830
Nybyggnadsar: 1977
Vardear: 1977
Standardpoéang: 27
Aterstaende ek. livslingd: >10ar

Industrienhet, annan tillverkningsindustri, typkod 426

2025
286530-8
2 840 000
Nej

Taxeringsvarde
1101 000 SEK
0 SEK

0 SEK

284 000 SEK
183 000 SEK
1272 000 SEK

Industri avkastningsberdknad lager
Skatteverkets id:
Véarderingsenhetsnummer:
Tax.vérde kr:

Tax.vérde kr:(fére ev. just. saregna
forh.)

Riktvirdeomrade:
Standardklass:
Lokalarea:
Nybyggnadsar:
Vardear:

Tillhor byggnad:

Aterstaende ek. livslingd:

Industri tomtmark
Skatteverkets id:
Véarderingsenhetsnummer:
Tax.vérde kr:

Riktvarde kr:
Riktvirdeomrade:

Areal i kvm:

777561482025
2

183 000

183 000

767030
Enkla
380
1977
1977

2

>10ar

777541482025
1

1101000
1101000
767030

22020
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Rapporten hdmtades 2026-04-07 10:00:43
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader
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