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Sammanfattning

Varderingsobjekt Ljungby Syrenen 1

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt april 2026

Syfte Exekutiv forséljning

Rapport utférd 2026-04-21

Ansvarig varderare Joel Jonsson

av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

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

Med foljande forutsattningar samt med stdd i vad som redovisats i detta vardeutlatande bedéms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Ljungby Syrenen 1 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 4660
4 9 0 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvarde 0,67
Initial avkastning -1,67 %
Avkastning flode 8,56 %
Avkastning restvarde 842 %
Fyra miljoner niohundratusen svenska kronor Diskonteringsrénta ar 1 (2,0% inflation) 10,59 %
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) -ar

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

Varderingsobjektet

Syfte

Uppdragsgivare

Vardetidpunkt

Inspektion

Varderingsunderlag

Miljobelastning

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Ljungby Syrenen 1 som bestér av ett hyreshus
beldget i Ljungby.

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvérdet vid en forsaljning
pé en 6ppen och oreglerad marknad.

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

Kronofogdemyndigheten

april 2026

Inspektion utférdes 2026-04-08 av Joel Jonsson indrvaro av personal fran Kronofogden,
ldssmed och fastighetsadgaren.

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

Foljande uppgifter har anvants som underlag i varderingen:

Information fran fastighetsagare, framforallt areauppgifter

Utdrag fran fastighetsregistret

Ortsprismaterial

Inh&mtade tekniska uppgifter fran fastighetsagaren vid inspektion
Forsaljiningspm, Maklarcentrum Syd

Ritningar

0O 0O O O O O

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

Ndgon beddmning av omfattning och kostnader for eventuell miljésanering har inte
genomforts. | vardebeddmningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund

av miljobelastning.
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2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet &r beldget i Ljungby tatort. Allménna
kommunikationer finns i form av buss med héllplats pa
cirka 350 meters avstand. Storre trafikleder finns i form av
E4:an pa cirka 2 kilometers avstand.

Naromrddet bestdr i huvudsak av bostdder. Service,
sdsom dagligvaruhandel, bank, postservice, skolor och
vard finns inom gangavstand.
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Kommun Ljungby

Al Cistorpeqaten 248
Upplatelseform | Aganderétt
Lagfaren dgare -

Tomtareal 1577 m2
Samféllighet =

Gemensamhetsa

nlaggning

Servitut -

Vatten & avlopp  Kommunalt

e 321 Hyreshusenhet, bostédder och
lokaler (Enhet 1, lokal)

Byggnad 465 000 SEK

Mark 288 000 SEK

Vardear 1956

Byggér 1956

Typked 321 Hyreshusenhet, bostédder och
lokaler (Enhet 2, bostad)

Byggnad 4916 000 SEK

Mark 1568 000 SEK

Vardeéar 1956

Byggar 1956
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 1 577
kvadratmeter. De  obebyggda delarna  av
varderingsobjektet  utgoérs i huvudsak  av
parkeringsplatser och gronytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan (f.d.
stadsplan), vilken vann laga kraft 1994-05-16.
Planbestdmmelserna anger bostads- och
handelsdndamal, dar handel endast &r tilldten i
bottenplan och resterande del av byggnaden ska
anvéandas for bostader. P& del av fastigheten uppgar
hogsta tilldtna byggnadshgjd till 3 véningar och pa del
av fastigheten uppgar den till 3,5 meter. P& den del av
fastigheten dar hogsta tilldtna byggnadshojd uppgéar
till 3,5 meter far endast en komplementbyggnad i
form av uthus, garage eller samlingslokal uppféras.
Storsta tilldtna byggnadsarea for denna byggnad ar
50 kvadratmeter. Resterande del av fastigheten &r
prickmarkerad, vilket innebdr att marken inte far
bebyggas. Pa fastigheten finns fortfarande mojlighet
att bebygga denna komplementbyggnad. | Ovrigt
beddms fastigheten vara fullt exploaterad utan nagon
outnyttjad byggratt.

Varderingen forutsatter att nodvandiga
myndighetslov har erhéllits innan byggnadens
uppforande och for nuvarande anvandning av
objektet, vilket inkluderar en restauranglokal och 11
lagenheter. Eventuell kopare rekommenderas att
undersoka detta. | synnerhet den minsta lagenheten
pa vinden. Véarderingen har beaktat den har aspekten
i vardebeddmningen.
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2. ANVANDNING AV KVARTERSMARK
[C"B__] sostiner
[CBT ] ©OSTADER MED SAMLINGSLOKAL | BOTTENVANING

[BHI__] soSTADER MED HANDEL 1 BOTTENVANNG
[CBKki1_] BOSTADER OCH KONTOR MED HANDEL | BOTTENVANNG
T8 samuwestoxa

CTATT] wawore

[CP1__]  PERSONBILSPARKERIG

[CP2_]  PERSONBISPARKERING MED INFART TILL FASTIGHET
3. UTFORMNING AV ALLMAN PLATS

+138,0 FORESKRIVEN HOJD OVER NOLLPLANET

&. UTNYTTJANDEGRAD

[ ] STORSTA BYGGNADSAREA | KV

5. BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE

[C77777]  MARKEN FAR INTE BEBYGGAS

[F37373] rarxen FAR ENDAST BEBYGGAS MED UTHUS, GARAGE OCH
= SAMLINGSLOKAL
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Uthyrbar area

Den totala uthyrbara arean uppgéar till 1 012
kvadratmeter, fordelat enligt tabellen intill.

Ldgenheterna &r av varierande storlek dar tvd av
ettorna har en uthyrbar area pad 45 kvadratmeter och
den sista ettans uthyrbara area uppgér till 25
kvadratmeter. Samtliga tvdor har en uthyrbar area pa
58 kvadratmeter och samtliga treor har en uthyrbar
area pa 78 kvadratmeter. Uthyrbar area har ldmnats
av fastighets&dgare, denna area stémmer inte dverens

med taxerad yta. Enligt taxeringsuppgifter uppgar
bostadsytan till 627 kvadratmeter. Eventuell kdpare

bor mata upp objektet. | kalkylen har erhalina ytor frén
fastighetsdgaren anvénts. Dessa beddms som
rimliga men bor kontrollmatas. Avvikelser kan
forekomma.

Varderingsobjektet ar i nuldget helt vakant. Objektet
har for bostaderna dsatts en bedémd hyra i kalkylen
utifrdn en normhyra om 1300 kr per kvadratmeter (se
tabell till hoger). Aven en viss kostnad har dsatts ar 1
i kalkylen (se mer nedan).

Ytfordelning
Lokalslag
Bostader
Lokal
Totalt
Antallgh Rum
il Trok.
2 Trok.
4 2r.ok.
4 3rok.

Yta

25
45
58

78
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Area (m?2)

659
385
1012

Hyra
(kr/kvm)

(normhyra
1300 kr/kvm)

1952
1452
1398
1294
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Byggnadsbeskrivning

P& varderingsobjektet finns en byggnad med saval
bostader som lokal.

Byggnadens yttre kan behdva ses Over. Vissa av
fonsterna ar trasiga och &r i behov av &versyn.
Tegelfasaden och balkongerna bedéms vara i normalt
skick med hanseende till byggnadens byggnadsér. Enligt
uppgift fran fastighetségaren har taket nyligen renoverats
och ar enligt uppgift i gott skick. Byggnadens inre skick
och installationer bedoms overlag som eftersatt och
renoveringar kravs for att fa byggnaden i ett brukbart
skick. Det ar oklart hur status pd vdrmesystemet ar.
Objektet  hade varken varme eller el vid
inspektionstillfallet.

Invandigt behdver lagenheterna renoveras. Ytskikt
varierar med parkettgolv/laminatgolv och i huvudsak
klinker i badrum, dock behdver ytskikt ses 6ver i stor
utstrackning. Funktion pé vitvaror etc. &r oklar och dessa
behdver sannolikt ses dver alternativt bytas.

Det finns en gemensam tvéattstuga i kéllaren. Status pa
tvattmaskiner ar oklart.

For lokaldelen av byggnaden kravs antagligen
hyresgdstanpassningar och viss renovering foér en
framtida hyresgast. Ventilation &r enligt fastighetsagare
nyligen utbytt och i gott skick.

Investeringsbehov

En investeringskostnad har dsatts ar 1 i kalkylen for att
atgarda det mest akuta underhéllsbehovet. Detta &r bland
annat ytskikt, kontroll av varmesystemet, kontroll av
fonster, byte av vissa vitvaror mm. Skadornas omfattning
bér  understkas av  eventuell  ko&pare. En
investeringskostnad om 2 500 kronor per kvadratmeter
bostadsarea i kalkylen har bedomts ar 1. Kostnaden &r
schablonbelopp som &r bedomd utifran erfarenhet och
statistik. Det ar mgjligt att eventuell faktisk
investeringskostnad  skilier fran beddmd kostnad.
Eventuell investeringskostnad rekommenderas att
undersokas av eventuell kdpare. Utbver detta, har inga
ytterligare investeringskostnader beddmts nodvandiga
under kalkylperioden, utdver avsattning for periodiskt
underhall.
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Sammanfattande teknisk beskrivning

Grundlaggning
Stomme
Bjalklag
Fasadmaterial
Fonster
Yttertak

Varmekalla

Ventilationssystem

Kéllare

Betong

Betong

I huvudsak tegel
2-glas, vissa trasiga
Tegelpannor

Fjérrvdrme

Sjélvdrag (bostéder) &
frénluft (restaurang)
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3 Hallbarhet

| enlighet med varderingsstandarder ska avstdmningar géras mot offentliga register avseende miljobrister och
miljdinvesteringar. Vidare ska information erhéllen 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 ar mer eller mindre
anpassade for certifiering av nybyggnation, ombyggnation och befintliga byggnader och deras drift. Annu gér det inte
att faststélla en sarskild "miljopremie” p& fastigheters marknadsvarde dé& det inte skett tillrdckligt ménga
transaktioner pa den svenska marknaden for att det ska g att f& fram ett resultat som ér statistiskt sakerstallt. Det
gar dock att urskilja monster, s& som lagre driftsrelaterade kostnader och attraktiviteten fér grona hyresavtal bland
hyresgéster och investerare. En &g energiforbrukning och darmed laga driftskostnader innebar en positiv paverkan
pa framtida driftnetton och saledes pa fastighetens marknadsvarde. Certifieringssystemen LEED och BREEAM kréver
storre utredningar och beaktar till exempel framtida dversvdmningar och andra klimatrelaterade risker. En k&pares
risk torde alltsd vara mindre omfattande vid férvarv av en miljocertifierad fastighet an en icke miljocertifierad, 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 &verblick dver byggnadens energistatus och
inomhusmiljo. Det gér ocksa att se hur det & mojligt att anvanda mindre energi utan att sénka kvalitén pa
inomhusmiljon. En energideklaration &r giltig i 10 ar och det ar fastighetsdgares ansvar att denna upprétta eller
férnyas. Byggnader som ska ha en energideklaration ar byggnader med en golvarea som &verstiger 250 m2 och ofta
besoks av allménheten, byggnader som uppléts med nyttjanderatt samt byggnader som &r nyuppforda eller som ska
séljas. Bland annat industrier och verkstéader &r undantagna frén kravet pa energideklaration. | energideklarationen
anges en energiklass for byggnaden, frdn A — G. Denna baseras pa byggnadens energiprestanda jamfort med tillaten
energiprestanda fér en ny byggnad. Som exempel kan ndmnas att energiklassen fér en byggnad som uppfyller kraven
for en ny byggnad ar klass C.

Byggnaden inom varderingsobjektet saknar giltig energideklaration.

Det ar séljaren av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att I1&ta upprétta energideklaration
infor en forsdljning. Om séljaren, trots kdparens begaran, underlatit att fullgdra en sadan skyldighet, far képaren
senast sex manader efter sitt tilltréde till byggnaden lata upprétta en energideklaration pa saljarens bekostnad (6 och
14 §§ lag om energideklaration for byggnader).

Socialt utsatt omrade

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

Vérderingsobjektet &r inte beldget i ett utsatt omrade.
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Oversviamningsrisk

En undersokning av ©versvamningsrisker har gjorts
genom att studera MSB:s Kkarttjanst for Kust- och

Floddversvamning. Karteringarna  med  klimat-
anpassade 100-arsfloden, 200-arsfloden samt BHF
(beraknat hogsta flode) visar flodesdata fran dagens
klimat som har anpassats utifrdn klimatscenarier till att
avse klimatet kring slutet av seklet. Berdknade
aterkomstvarden inklusive landhdjning presenteras for
skattat varde ar 2100.

Varderingsobjektet &r inte beldget i ett riskklassat
omrade for kust- eller flodéversvamning vid ett
klimatanpassat 200-arsflode.

Inom ramen for detta uppdrag har ingen vidare

understkning gjorts av Gversvamningsrisker och
eventuella ekonomiska konsekvenser.
Potentiellt fororenad mark
Vidare har en undersékning av potentiella

markfororeningar inom varderingsobjektet har gjorts
genom att studera Lansstyrelsens EBH-karta. De allra
flesta omraden som dar eller kan misstankas vara
fororenade har kartlagts av Lansstyrelsen och
kommuner.

Inom vérderingsobjektet finns inga konstaterade eller
potentiella fororeningar.

Ingen information har erhallits av uppdragsgivare eller
fastighetsdgare om tidigare skadlig verksamhet pa
fastigheten, pdverkan av nuvarande verksamhet,
miljostérande material i byggnader eller andra

miljoproblem i form av utslapp och féroreningar fran
omgivningen. Varderingen forutséatter saledes att det
inte finns tidigare eller nuvarande skadlig verksamhet
inom varderingsobjektet, miljéstérande material i
byggnader eller andra miljéproblem fran omgivningen.

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

Férorenad mark. Kalla: Lénsstyrelsen Riskklass/Preciserad status efter dtgard

@ yckersiorrisk

@ sworrisk

® Manigrisk

@ Lrenrisk

® griskidassade

@ Kensiig Merkenvandning

@ \indre Kanslig Markenvandning
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Planritning som erhdllits fran kommunens arkiv. Ritningen visar 2 r.o.k. och 3 r.ok. Avvikelser
féorekommer.
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Planritning som erhallits fran kommunens arkiv. Ritningen visar vinden. Pa vinden finns dock tre 1:or.
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Ljungby Syrenen 1 Cl‘Oisette.
2026_04_21 REAL ESTATE PARTNER

4 Generella marknadsforutsattningar

Efter flera &r av ekonomisk turbulens med héga byggkostnader, energikris, inflation och rédntehdjningar har
marknaden nu stabiliserats. Under 2024 n&dde konjunkturen botten, och 2025 blev dret d& aterh&mtningen tog fart.
For ar 2026 ser vi tecken pé& en mer balanserad ekonomi. Inflationstakten har hallit sig &g och stabil, och réntorna
har justerats nedat frén tidigare toppnivaer, vilket har forbattrat bade hushallens och féretagens investeringsvilja.
Byggkostnaderna har bérjat normaliseras, dven om de fortfarande ligger ndgot 6ver nivéerna fore pandemin.
Materialpriser har stabiliserats, och konkurrensen inom byggsektorn har okat i takt med att fler projekt aterupptas.
Inflationen (KPIF) har sjunkit kraftigt fran toppnivéerna 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 I&g och stabil inflation, vilket skapar goda
forutséattningar 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 styrrantan till 2,0 procent, och i september foljde ytterligare en
sankning till 1,75 procent, som tradde i kraft den 1 oktober. Rantebeskedet i november innebar oféréandrad ranta,
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

Kélla: Riksbanken

BNP 6kade med 2,1 procent under fjarde kvartalet 2025 jamfort med samma kvartal dret 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 aterhédmtat sig kraftigt under aret och har tidvis varit bland de starkaste
valutorna i Europa. Trots detta rader viss osékerhet kring hur rantorna kommer att utvecklas och paverka
foretagssektorn och hushéllen pd langre sikt. For fastighetsbolag &r beldningsgrad och réntetélighet fortsatt
avgorande for finansiell stabilitet. Prognoser for 2026 indikerar en forsiktig men stabil tillvaxt, forutsatt att inflationen
och réntorna forblir pa ldga nivaer.

Ar 2026 och 2027 har bedémits préglas av en forsiktig men stadig tillvéxt. 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, l&g inflationen och stabila rantor bedéms har varit pa plats i borjan av
2026. Utvecklingen i mellandstern har dock, &terigen destabiliserat prognoserna pa framtida utveckling.
Upptrappningen mellan Iran, USA och Israel medfor en direkt 6kad geopolitisk oro och dkande oljepriser. Osékerhet
leder till minskad tillvaxt/investeringar och utvecklingen pa oljepriset kan leda till en dkad inflation, med svar
prognostiserade rantebanor som resultat. Haller dessa faktorer héller i sig 6ver en langre tidsperiod, kan vi aterigen
férvanta oss en mer oforutsagbar utveckling inom bygg- och fastighetsmarknaden.
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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 jamfoért med

foregdende ér, efter en period av avvaktande marknad och 300

lagre aktivitet. Aterhamtningen drevs i stor utstrackning av

forbattrade finansieringsforutsattningar, storre 250

prisacceptans mellan kdpare och séljare samt ett antal

storre portfoljaffarer som paverkade den totala volymen. 200

Marknaden préglas dock av fortsatt selektivitet, dar kapital

i hog grad sokte sig till stabila och langsiktiga tillgdngar. 150
Storsta andelen av transaktionsvolymen, genomférdes I I I I
St

under kvartal 4. Rapporter fran banker och analytiker 100

indikerar att &terhamtningen fortsatter under 2026, med en ‘ I

mer stabil kreditmarknad och dkad aktivitet. 50 f : I } I t f i
Direktavkastningskraven har generellt stigit fér samtliga 0 I m I I N I I
segment sedan toppen av hégkonjunkturen 2021-2022. 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Marknaden beddms ha lattat ndgot sedan 2024 och 'E‘;ﬁ;ﬂder

framat till foljid av de positiva makroekonomiska Eﬂy?ﬁ{‘fg{j&%ﬁetﬂ

handelserna. Under 2025 uppgick den totala u Projekt

transaktionsvolymen till cirka 150 Mdkr. Den totala gt

transaktionsvolymen for flerbostadshus uppgick under
2025 till cirka 36 Mdkr, en svag minskning mot 2024. K-
fastigheters affar med Brinova om cirka 10 Mdkr stod dock
for nastan en tredjedel av transaktionsvolymen 2024.
Under 2025 var antalet bostadsaffarer fler an 2024. 120
100
Fastigheten anvéands for tillfallet delvis som restaurang 80
vilket &r ett valdigt nischat segment inom fastigheter dar 60
inte manga transaktioner sker. Vidare nyttjas dessa
fastigheter i hdgsta grad av egenanvandare vilket gor det
svart att finna information kring marknadsmassiga hyror
och transaktioner. Restaurangfastigheter kan ndrmast 0

Kis Konjunturbarometer, Hushall
(medelvarde = 100)

40
20

OWONMNODODOODODOO AN NOMOMST I 0WO
iknas med handelsfastigheter. E B EE EEEEESESESEEESESE

Synen pé handel var innan 2020-talets pandemi och féljande lagkonjunktur ndgot mer i hopbuntad an den tycks vara
idag déar segmentet snarare delats upp i ett antal delsegment. Denna uppdelning har visserligen funnits tidigare, men
har pa senare tid blivit tydligare da investerares och aktorers syn och aptit av dessa har foréndrats och blivit mer
vaxlande. Cityhandel tillsammans med séllankdpshandel har haft det tufft senaste &ren. Nar inflation och rantor varit
hoga har privatpersoner dragit ner den typen av utgifter markant. Sankt omsattning har forsvarat att méta indexerade
hyreshajningar och tillsammans med 6kade direktavkastningskrav har betalningsviljan blivit svagare och svagare. A
andra sidan har lagprishandeln blivit betydligt mer attraktiv. Kombinationen av lagkonjunktur och férdandrade
konsumentbeteenden har skapat gynnsamma forutséttningar for Il&gprisaktorer att expandera och ta
marknadsandelar.

Vad galler varderingsobjektet ar det belaget centralt inom Ljungby tatort. Detta gor att dess lage bedoms lampa sig
vél for dess anvandning inom Ljungby. Ljungby &ar dock en mindre ort med relativt begrénsad efterfrdgan. Denna
relativt laga efterfrdgan gor att orter av detta slag ofta har problem med hoga vakanser. Utmaningen for
varderingsobjektet ar darmed att sakra stabila och sadkra hyresgéaster over en langre tid. Den mest sannolika kdparen
beddms vara en lokal aktér.

12

B
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Ljungbys kommun

Befolkningsméngden i kommunen uppgick i slutet av |
2024 till cirka 28 280 invanare, vilket gor Ljungby till den |

nast storsta av Kronobergs ldans 8 kommuner.

Befolkningsutvecklingen i kommunen &r negativ och |
antalet invanare har minskat med 0,4 procent de senaste |

fem d&ren, vilket motsvarar cirka 240 personer.

Befolkningsutvecklingen for hela landet var under samma |

period 2 procent och for Kronobergs 1an 0,93 procent.

Under motsvarande period har det fardigstéllts cirka 670
nya bostader vilket 6kat bostadsbestandet i kommunen
med 52 procent vilket i sin tur kan jamforas med
rikssnittet kring 5,9 procent. | slutet pd 2024 gick det cirka
2,1 invanare per bostad i kommunen. Motsvarande niva
for hela landet var 2,01 invanare per bostad.

Agarstrukturen  for  flerbostadshus i kommunen
karaktériseras av en hég andel ldgenheter &gda av privata
aktiebolag, cirka 46,8 procent. Av kommunens cirka 3990
hyresratter dgs runt 27 procent av allmannyttan, vilket kan
jamforas med medelnivan for lanets kommuner om 41
procent. Cirka 19,8 procent av ldgenheterna i
flerbostadshus & uppldtna med  bostadsratt.

Ljungbys kommun placerar sig p& 90:e plats i Svenskt
Néringslivs ranking av det lokala foretagsklimatet 2024.
Andelen nyféretagande per tusen invanare har varierat
mellan 6,7 och 9,6 foretag de senaste fem aren och
uppgick under 2024 till 9,5, vilket kan jamféras med
rikssnittet kring 11,8. Den storsta privata arbetsgivaren i
kommunen &r Electrolux Professional AB (publ) med cirka
475 anstéllda. Medianinkomsten i kommunen ar cirka
326 000 kronor, 129:e hogsta nivan av Sveriges 290
kommuner.

croisette.
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Nyckeltal Virde
Befolkningsmangd (2024) 28 280 2
Skattesats (2025) 33,1% 2
Medianinkomst (kr/ar) (2023) | 326 047 3
Invénare per bostad (2024) 2,1 4
Andel hogskoleutbildade

%
(2024) | 218 3
Nyforetagande (per 1000 inv) 95 4
(2024) '
Oppen arbetsldshet (2024) 56% 1

* Placering vid ranking av ldnets samtliga 8 kommuner

BEFOLKNINGSUTVECKLING / FARDIGSTALLDA
BOSTADER

300
200

100

-100
-200

-300

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

s Befolkningsutveckling === Bostadsutveckling
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6 Varderingsmetodik

Marknadsvarde

Marknadsvarde-
beddmning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

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

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och
avkastningsmetod.

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

Ortsprismetoden innebér att véarderingsobjektet jamférs med salda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, ldge, hyresgastssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
ndgon annan vardebarande parameter sdsom hyresintékt eller taxeringsvérde.

Héansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan férvarvs- och véardetidpunkt.

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

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

De faktiska véardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns
tillgangliga anvénds i den mén de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska
uppgifter om vérderingsobjektets betalningsstrommar inte &r tillgangliga eller om de inte
speglar marknadsmassiga férvantningar baseras kalkylen istéllet p& varden som beddéms
vara normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till rddande
marknadssituation.
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7 Ortsprismetod

Bostader

En ortsprisundersokning av saval lagfarna som kénda bolagskép har genomforts med utgangspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

Fr.o.m. 2019-01-01

Typkod 320 - Hyreshusenhet huvudsakligen bostéader
321 - Hyreshusenhet bostéder och lokaler

Kommuner: Ljungby

Bortgallrade kop Total area < 200 m?2

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap
Kop dar majoriteten av uthyrbar area ej avser bostéder

Det har sedan borjan av 2019 genomforts ett 50-tal kop av bostadsfastigheter, efter gallring av kop kvarstar 14 kop.

Objekten har salts till priser som i huvudsak varierar mellan 10 000 och 18 500 kronor per kvadratmeter uthyrbar area
med ett genomsnitt kring 13 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av prisintervallet
avser framst jamforelseobjekt i ndgot sémre skick. | den 6vre delen aterfinns framst jamforelseobjekt i gott skick och
som ar beldgna i ett bra mikroldge. Det ar viktigt att ha i beaktning att varderingsobjektet for tillfallet &r i vakant skick
och i behov av storre renoveringar. Detta bedoms inte speglas i ortsprisunderlaget, dar jamférbara kép vanligen &ri
betydligt béattre skick och till storsta del uthyrda.

Nedan foljer ett urval av jamforbara affarer.
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Lokaler

En ortsprisundersokning av savél lagfarna som kénda bolagskép har genomférts med utgédngspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

Fr.o.m. 2019-01-01
Typkod 321 — Hyreshusenhet bostader och lokaler
322 — Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad
323 — Hyreshusenhet, kiosk
325 — Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler
Kommuner: Ljungby, Alvesta, Lessebo, Markaryd, Tingsryd, Uppvidinge, Almhult
Bortgallrade kop Total area > 1000 m?2
Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap
Kop dar majoriteten av uthyrbar area ej avser lokal

Det har sedan borjan av 2019 genomforts ett 100-tal kép av lokalfastigheter, efter gallring av kép kvarstar 11 kop.

Objekten har salts till priser som i huvudsak varierar mellan 5 000 och 11 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area
med ett genomsnitt kring 6 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av prisintervallet
avser framst jamforelseobjekt i ndgot samre lagen. | den ovre delen aterfinns framst jamforelseobjekt i gott skick och
som ar beldgnai ett bra lage. Det &r viktigt att ha i beaktning att varderingsobjektet for tillfallet &r i vakant skick och i
behov av storre renoveringar. Detta beddms inte speglas i ortsprisunderlaget, dar jamforbara kop vanligen &r i
betydligt battre skick och till storsta del uthyrda.
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RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

Vardebedémning har skett med beaktande av jamférelseobjektens forutsattningar vid forvarvstidpunkten i
forhallande till véarderingsobjektets specifika egenskaper. Hénsyn har aven tagits till eventuell
vardeutveckling sedan respektive forvarvstidpunkt.

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

Sammantaget beddms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 4 000 — 6 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 4 200 000 och 6 300 000 kronor.
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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 pa en samlad bedémning av prognoser framtagna av ledande
kreditinstitut sdsom Riksbanken och Konjunkturinstitutet. Se kapitel 3 “Generella
marknadsforutséattningar”.

Direktavkastning Direktavkastningskravet har i modjligaste man beddmts med utgdngspunkt fran
genomforda forséljningar av likvardiga fastigheter pa marknaden och vid behov
kompletterats med statistik och erfarenhet. De i vérderingsobjektet ingdende
hyreskontrakten och byggnaderna dsatts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifrdn dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedémning viktats till
8,42 procent for restvardet.

Kalkylranta Kalkylrantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedomts till 10,59 procent.

Hyror Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Objektet &r vakant
och har darfor &satts marknadsmassiga hyresnivaer i kalkylen.

Syrenen 1, Ljungby

11 Iagenheter vakant 659 Bostader vakant 1377
Restauranglokal, vakant 385 Restaurang, vakant - - - 750

Hyrorna &r redovisade inklusive varme for bostaderna och exklusive varme samt &vriga
driftsrelaterade tillagg for lokalen. Hyresutvecklingen for bostadsléagenheterna bedéms félja
forvantad inflationsutveckling. Hyresutvecklingen for lokalerna bedoms folja forvantad
inflationsutveckling.
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Bostadshyran ar bedomd enligt foljande:

1 25

Trok. 1952
2 Trok. 45 1452
4 2r.ok. 58 1398
4 3rok. 78 1294
Vakanser Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for objektet har i genomsnitt bedomts till 5 procent

fér bostaderna och 10 procent for lokalen.

Drift och underhall Inga faktiska drift- och underhéllskostnader har erhdllits. De har istéllet bedomts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av varderingsobjektets nuvarande, skick, standard
och ansvarsférdelning mellan fastighetsagare och hyresgést.

Drift- och Underhall

Bostader

Restaurang

Summa
Investeringar/ En investeringskostnad har asatts ar 1 i kalkylen for att atgarda det mest akuta
hyresgast- underhéllsbehovet. Detta ar bland annat ytskikt, kontroll av vdarmesystemet, kontroll av
anpassningar fénster, byte av vissa vitvaror mm. Skadornas omfattning bor undersokas av eventuell

kopare. En investeringskostnad om 2 500 kronor per kvadratmeter bostadsarea i kalkylen
har bedomts ar 1. Kostnaden &r schablonbelopp som &r beddémd utifran erfarenhet och
statistik. Det ar mojligt att eventuell faktisk investeringskostnad skiljer fran bedémd
kostnad. Eventuell investeringskostnad rekommenderas att understkas av eventuell
kopare. Utover detta, har inga ytterligare investeringskostnader bedémts nodvandiga
under kalkylperioden, utéver avséttning for periodiskt underhall.

Fastighetskatt For flerbostadshus utgar en fastighetsavgift om 1 724 kronor (2025) per lagenhet. Om 0,3
procent av taxeringsvardet ger en lagre avgift & det denna summa som utgor
fastighetsskatten.

For kommersiella fastigheter utgar en fastighetskatt om 1,0 procent av taxeringsvardet.

Fastighetsskatten uppgar darmed ar 2026 till 26 000 kronor.
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P& lang sikt forutsatts att fastighetsskatten for lokalen aterfas till 90 procent,
intéktsbortfallet speglar den langsiktigt beddmda ekonomiska vakansen.

RESULTAT - AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvéardet for véarderingsobjektet bedoms till cirka 4 700 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 4 900 000 kronor (se bilaga 1).
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9 Resultat

Varderingsforutsattningar
Varderingsobjekt
Vardetidpunkt
Syfte

Ortsprismetoden

Bedomt intervall, totalt

Avkastningskalkylen

Avrundat varde, totalt

Ljungby Syrenen 1
april 2026

Exekutiv forséljning

cirka 4 200 000 — 6 300 000 kronor
cirka 4 000 — 6 000 kr/m?2 uthyrbar area

cirka 4 900 000 kronor
cirka 4 700 kr/mZ2 uthyrbar area

croisette.
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Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande beddms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Ljungby Syrenen 1 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
SEK/m?

4900 000 SEK ==
Initial avkastning

Avkastning flode
Avkastning restvarde

Fyra miljoner niohundratusen svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0 % inflation)

Malmo/Halmstad 2026-04-21

Joel Jonsson
Civilingenjor

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

Edward Moding

4660
067
-1,67 %
856 %
842 %
10,59 %
-ar

B.Sc. Fastighetsvetenskap & B.Sc. Foretagsekonomi

Av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

-2 N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor
Avkastningskalkyl & tabeller
Utdrag ur fastighetsregistret
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Avkastningskalkyl

Ytslag Vakans Nuvarande hyra Marknadshyra Drift- och Avkastningskrav|Avkastningskrav| Marknadsvakans
Underhall (restvarde) (kassaflode)

(% Ek) (% m 3 (SEK/m?) |(TSEK)  (SEK/m?3)

Bostader
Restaurang

2030 2031 2032 2033 d 2035 (2036)

Hyra
Kontrakterad hyra
Rabatt
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Hyresgastforteckning

Syrenen 1, Ljungby

11 lagenheter, vakant 659 Bostader, vakant - - - 1377
Restauranglokal, vakant 385 Restaurang, vakani - - - 750




Ljungby Syrenen 1 .
20260421 croisette.

REAL ESTATE PARTNER




(o

INFOTRADER

s FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST
FASTIGHET (i) lSI
LJUNGBY SYRENEN 1
Aktualitet fastighetsregistret: 1996-06-17 00:00:00
Objektidentitet: 909a6a52-e6ff-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan: Kommun:
07, Kronoberg 81, LIUNGBY

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

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:
G-LJUNGBY SYRENEN:1 1995-05-03 0781-95/6
URSPRUNG

LJUNGBY LJUNGBY 5:279

TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT ()

Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:

70087792 0,

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:
Drottninggatan 54 34136 Ljungby

Olstorpsgatan 2A 34136 Ljungby

Olstorpsgatan 2B 34136 Ljungby
AREAL (D o
Totalareal: Varav land: Varav vatten:

1577 kvm 1577 kvm 0 kvm

0,16 ha 0,16 ha 0 ha

LAGE, KARTA (D
Omrade: N:(SWEREF99) E: X:(RT90) Y:
1. 6299784,94 435384,68 6302724,99 1386215,87

‘

ATGARDER D

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

Inford i tomtboken 1945-01-10 Tomtmatning 1944-10-31 07-LJS-728
Fastighetsreglering 1996-06-17 0781-96/61

ANDEL | SAMFALLIGHET G

Inga andelar i samféllighet hittades.

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING ¢

Inga gemensamhetsanldggningar hittades.

INSKRIVNING ALLMANT a
Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2026-04-02 Senaste andring for fastigheten: 2025-11-07

Inskrivningskontor

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

2026-04-07 13:24:33 Sidal/5



ALDRE FORHALLANDE

©

LJUNGBY SYRENEN 1

L94/408, L55/459, 196/5242, $96/5440, 156/721, 157/1190, ©97/3181, A98/5037, A99/1217, L96/5145, 156/720, 102/5015, 157/1189, 102/5016, 196/5146,
102/5017, 196/5241, 102/5018, L02/3329

>
=

INTECKNINGAR D

Antal inteckningar: 8 st, Summa: 6 052 000

Datapantbrev:
Belopp:
kt:

Inskrivningsdag:

>

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Foretrddesordning 1
SEK 2 450 000
02/5019 Beviljad
2002-03-25

Foretrddesordning 4
SEK 500 000

12/3901 Beviljad
2012-03-29

Datapantbrev: Foretradesordning 7

Belopp: SEK 272 000

Akt: D-2023-00030589:1
Beviljad

Inskrivningsdag: 2023-01-30

ANTECKNINGAR (D

Typ Inskrivningsdag Text

Anteckning 2025-11-06

2705-25

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Foretradesordning 2
SEK 550 000

02/5020 Beviljad
2002-03-25

Foretradesordning 5
SEK 500 000

12/3902 Beviljad
2012-03-29

Foretrddesordning 8
SEK 590 000
D-2023-00184029:1
Beviljad

2023-06-14

Datapantbrev:
Belopp:
kt:

>

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
kt:

>

Inskrivningsdag:

Akt

A~

a

Foretradesordning 3
SEK 600 000

08/7526 Beviljad
2008-05-02

Foretrddesordning 6
SEK 590 000
D-2022-00428745:1
Beviljad

2022-10-20

»

Beslut

Utmaéatning 2025-11-05, 5 873 500 jamte ranta och kostnader, malnr T D-2025-00404745:1 Beviljad

2026-04-07 13:24:33

Sida2/5
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TIDIGARE AGARE A
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AVTALSRATTIGHETER (i I

Inga avtalsrattigheter hittades.

!

PLANER OCH MARKREGLERINGAR (1

Planer

Namn (typ) Akt Senaste andring Berdrd kommun
LIUNGBY, KV DACKE MM (Detaljplan) 0781-P94/13 2020-02-14 Ljungby

Status: Géllande Beslutsdatum: 1993-10-28

Genomforande: 1994-05-17 - 1999-05-16

MER INFORMATION
Det finns 5 byggnad/er pa fastigheten.

Det finns 11 lagenhet/er pa fastigheten.

TAXERING @

‘

2026-04-07 13:24:33 Sida3/5
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Hyreshusenhet, bostdder och lokaler, typkod 321

Beslutsar 2025
Taxeringsid: 282739-8
Taxeringsvéarde kr: 7 237 000

Tax.enhet avser:
LJUNGBY SYRENEN 1

Summering:

Ingdende virden

Varderingsenheter

Hyreshus lokal

Taxeringsvarde
1568 000 SEK
4916 000 SEK
288 000 SEK
465 000 SEK

Hyreshus lokalmark

Skatteverkets id: 655051482025 Skatteverkets id: 655071482025
Varderingsenhetsnummer: 2 Véarderingsenhetsnummer: 2
Tax.vérde kr: 465 000 Tax.varde kr: 288 000
Tax.vérde kr:(fore ev. just. séregna 465 000 Tax.vérde kr:(fore ev. just. sdregna 288 000
forh.) forh.)

Riktvirdeomrade: 781012 Riktvirdeomrade: 781012
Vardear: 1956 Byggratt i kvm: 385
Arshyra kr: 180 000 Tillh6r byggnad: 1

Under uppforande: Nej

Ligger pa tomt 655071482025

Nybyggnadsar: 1956

Om eller nybyggnadsar: 2003

Tillh6r byggnad: 1

Area total (kvm): 385

Hyreshus bostad Hyreshus bostadsmark

Skatteverkets id: 655041482025 Skatteverkets id: 655061482025
Varderingsenhetsnummer: 1 Varderingsenhetsnummer: 1
Tax.vérde kr: 4916 000 Tax.vérde kr: 1568 000
Tax.vérde kr:(fore ev. just. séregna 4916 000 Tax.vérde kr:(fore ev. just. sdregna 1568 000
forh.) forh.)

Riktvirdeomrade: 781012 Riktvirdeomrade: 781012
Virdear: 1956 Byggratt i kvm: 784
Arshyra kr: 690 000 Tillhor byggnad: 1

Under uppférande: Nej

Ligger pa tomt: 655061482025

Nybyggnadsar: 1956

Om eller nybyggnadsar: 2003

Area kvm: 627

Tillh6r byggnad: 1

Rapporten hdmtades 2026-04-07 13:24:33
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader
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