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Sammanfattning

Varderingsobjekt Halmstad Barret 7

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt februari 2026

Syfte Exekutiv forséljning

Rapport utférd 2026-02-11

Ansvarig varderare Joel Jonsson

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 Halmstad Barret 7 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 21974
5 1 0 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvarde 1,40
Initial avkastning 3,05 %
Avkastning flode 4,60 %
Avkastning restvarde 4,60 %
Fem miljoner etthundratusen svenska kronor Diskonteringsranta &r 1 (2,0% inflation) 6,69 %
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) -ar

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

Varderingsobjektet

Syfte

Uppdragsgivare

Vardetidpunkt

Allmanna villkor

Inspektion

Varderingsunderlag

Miljébelastning

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Halmstad Barret 7 som bestér av ett hyreshus
beldget i Halmstad.

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvardet vid en forséljning
pad en Oppen och oreglerad marknad.

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

Kronofogdemyndigheten

februari 2026

For uppdraget géller bilagda "Villkor fér vardeutlatande”.

Inspektion utférdes 2026-01-30 av Joel Jonsson. Aven lagfaren &gare, personal frén
Kronofogden, 1dssmed och andra myndigheter nédrvarade.

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

Foljande uppgifter har erhdllits som indata i varderingen:

Information fran fastighetséagare

Utdrag fran fastighetsregistret

Ortsprismaterial

Ritningar

Aldre prospekt fran forvary, tillhandahéllen av fastighetsagaren

O 0O O O O

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

Nagon beddémning av omfattning och kostnader for eventuell miljdsanering har inte
genomforts. | vardebedomningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pé grund
av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allménna villkor for véardeutlatande).
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2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet &r beldget pd Rotorp i Halmstad.
Allmanna kommunikationer finns i form av buss med
hallplats pa cirka 200 meters avstand.

Naromradet bestdr i huvudsak av bostédder. Service,
sdsom dagligvaruhandel, bank, postservice, skolor och
vard finns i naromradet.
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Kommun Halmstad

Adress Smedangsgatan 1

Upplatelseform Aganderiétt

Lagfaren dgare -

Tomtareal 673 m?

Samféllighet -

Gemensamhets- |

anlaggning

Servitut Avta/sservftut 7.3-Il\/1 7-47/3. 1,
belastar varderingsobjektet

Vatten & avlopp | Kommunalt

Typkod gggeshusenhet, bostéader, typkod
Byggnad 2 655000 SEK

Mark 996 000 SEK

Vardear 1947
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 673
kvadratmeter.  De  obebyggda delarna av
varderingsobjektet utgors i huvudsak av tradgérd.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan (f.d.
stadsplan), vilken vann laga kraft 1945,
Planbestdmmelser anger bostadsandamal med en
hogsta byggnadshojd av tva vaningar.

Varderingen forutsatter att nodvandiga
myndighetslov har erhdllits innan byggnadens
uppforande.
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Uthyrbar area

Den totala uthyrbara arean uppgadr till 232
kvadratmeter, fordelat enligt tabellen intill.

Hyresbedémning:

Lgh 1, 63 kvm

Den utgdende hyran for varderingsobjektet har
normhyresberégknats utifrdn en genomsnittslagenhet
om 77 kvadratmeter och 3 r.0.k. med en normhyra om
1 500 kr per kvadratmeter, vilket ger utgdende hyra
om 1 665 kr per kvadratmeter.

Lgh 2, 53 kvm

Den utgdende hyran for véarderingsobjektet har
normhyresberdknats utifrdn en genomsnittslagenhet
om 77 kvadratmeter och 3 r.o.k. med en normhyra om
1 500 kr per kvadratmeter, vilket ger utgdende hyra
om 1 567 kr per kvadratmeter och ar. Investering
kravs for att nd denna hyra.

Lgh 3,63 kvm

Lagenheten ar idag uthyrd (muntligt) for 8 000
kr/ménaden (1524 kr per kvadratmeter och ar), vilket
ar samma niva som anvants i kassaflodeskalkylen.

Lgh 4, 53 kvm

Den utgdende hyran for varderingsobjektet har
normhyresberégknats utifrdn en genomsnittslagenhet
om 77 kvadratmeter och 3 r.0.k. med en normhyra om
1 400 kr per kvadratmeter, vilket ger utgdende hyra
om 1 462 kr per kvadratmeter och ar.

Objektet har aven kallare med garage. Ingen extra
intékt har dsatts pa detta.

Ytfordelning

Lokalslag
Bostader

Totalt

Lagenhetsfordelning

Lagenhetstyp

2 rum och kok, 53 kvm

2 rum och kok, 63 kvm

Totalt
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Area (m?)
232
232

Antal
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Byggnadsbeskrivning

P& varderingobjektet finns en byggnad i tva plan,
fordelat Over fyra lagenheter.

Byggnadens yttre skick bedéms som normalt, men
kan behova viss dversyn, exempelvis fonster.

Invandigt finns forrdd, tvattstuga och garage i
kallarplan.

Lagenhet 1 bedoms vara i bra skick och god standard.
Har finns parkettgolv samt kakel/klinker i badrum i
modern standard.

Lagenhet 3 bedoms vara i bra skick och god standard.
Har finns parkettgolv samt kakel/klinker i badrum i
modern standard.

Ldgenhet 2 ar i behov av renovering for att kunna
hyras ut.

Lagenhet 4 ar vakant men bedoms vara i uthyrbart
skick.

Investeringsbehov

En investeringskostnad om totalt 300 000 kronor har
bedomts for att fa lagenhet 2 i uthyrningsbart skick.
Kostnaden ar schablonbelopp som &r bedomd utifran
erfarenhet och statistik. Det a&r majligt att eventuell
faktisk investeringskostnad skiljer frdn bedomd

kostnad. Eventuell investeringskostnad
rekommenderas att undersokas av eventuell kopare.
Utover detta, har inga ytterligare

investeringskostnader bedomts nodvandiga under
kalkylperioden, utover avsattning for periodiskt
underhall.
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Sammanfattande teknisk beskrivning

Grundlaggning Kallare
Stomme Tréa

Bjalklag Tra
Fasadmaterial Puts

Fonster 3-resp. 2-glas
Yttertak Plattak

Uppvarmningssystem | Fjarrvarme

Ventilationssystem Sjalvdrag

Hissar Saknas
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Ritningar

Planritningar, frdn prospekt
erhdllet av fastighetsdgaren.
Avvikelser kan forekomma.
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Energideklaration

Genom att gora en energideklaration far fastighetsdgaren en god Gverblick dver byggnadens energistatus och
inomhusmiljo. Det gar ocksa att se hur det & mojligt att anvdnda mindre energi utan att sénka kvalitén pa
inomhusmiljon. En energideklaration &r giltig i 10 &r och det &r fastighetsédgares ansvar att denna uppréatta eller
férnyas. Byggnader som ska ha en energideklaration ar byggnader med en golvarea som overstiger 250 m2 och ofta
bestks av allmanheten, byggnader som upplats med nyttjanderatt samt byggnader som ar nyuppforda eller som ska
séljas. Bland annat industrier och verkstéader &r undantagna fran kravet pa energideklaration. | energideklarationen
anges en energiklass for byggnaden, fran A — G. Denna baseras pa byggnadens energiprestanda jamfort med tillaten
energiprestanda for en ny byggnad. Som exempel kan ndmnas att energiklassen fér en byggnad som uppfyller kraven
for en ny byggnad ar klass C.

Byggnaden inom varderingsobjektet saknar giltig energideklaration.

Det &r séljaren av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ar skyldig att Iata uppréatta energideklaration
infor en forsaljning. Om séljaren, trots kdparens begéran, underlatit att fullgdra en sddan skyldighet, far koparen
senast sex manader efter sitt tilltrade till byggnaden lata upprétta en energideklaration pa séljarens bekostnad (6 och
14 §§ lag om energideklaration for byggnader).
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3 Generella marknadsforutsattningar

Efter flera ar av ekonomisk turbulens med hoga byggkostnader, energikris, inflation och rantehojningar har
marknaden nu stabiliserats. Under 2024 nddde konjunkturen botten, och 2025 blev aret d& dterhdmtningen tog fart.
For ar 2026 ser vi tecken pa en mer balanserad ekonomi. Inflationstakten har hallit sig 1dg och stabil, och réntorna
har justerats nedat fran tidigare toppnivaer, vilket har forbéattrat bade hushallens och foretagens investeringsvilja.
Byggkostnaderna har borjat normaliseras, dven om de fortfarande ligger ndgot over nivderna fére pandemin.
Materialpriser har stabiliserats, och konkurrensen inom byggsektorn har okat i takt med att fler projekt dterupptas.

Inflationen (KPIF) har sjunkit kraftigt fran toppnivéerna over 10 % i slutet av 2022 till omkring 2,8-3,2 % under
sommaren 2025, néra Riksbankens mal. KPI for oktober 2025 tkade endast med 0,92 % jamfort med samma manad
2024, vilket visar pa stabilisering. Prognoser for 2026 indikerar fortsatt 1dg och stabil inflation, vilket skapar goda
forutsattningar for rantesankningar och en mer gynnsam ekonomisk miljo.

Under 2025 genomférde Riksbanken flera rdantesankningar for att stimulera ekonomin och minska hushallens och
foretagens rantekostnader. | juni 2025 sénktes 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 oférandrad rénta, vilket
signalerade att Riksbanken nu intagit en mer avvaktande hallning efter en period av aggressiva sankningar.
Prognoserna for 2026 pekar pd att rdntan kan komma att sdnkas ytterligare ndgot under forsta halvaret om
inflationen fortsatter att ligga pa 1dga och stabila nivaer.

Inflation (KPIF) 2010 - November 2025 Arlig forandring KPIF, KPIF exkl. energi & KPI
med prognos for dec 2025 - 2026 2020 - Nov 2025 med prognos for dec 2025 - 2026

14,00% 14,0%
12,00% 12,0%
10,00% 10,0%

8,00% 8,0%

6,00% 6,0%

4,00% 4,0%

2,00% 2,0%

0,00% 0.0% '\" ! ! ! ! ) ) '
-2,00% 0%

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

QNN
PP ——KPIF ——KPIF exkl. energi ——KPI

%)
N N’
L R S e S S R N G G G OGNS

Kélla: Riksbanken Kalla: Riksbanken

BNP 6kade med 2,6 procent under tredje kvartalet 2025 jamfért med samma kvartal aret innan. Tillvaxten drevs av
uppgangar i hushallens konsumtion, bruttoinvesteringar och export. BNP-prognoserna for 2025 visar en positiv
utveckling jamfort med 2024. Den svenska kronan har dterhamtat sig kraftigt under aret och har tidvis varit bland de
starkaste valutorna i Europa. Trots detta rader viss osédkerhet kring hur rdntorna kommer att utvecklas och paverka
foretagssektorn och hushallen pd langre sikt. For fastighetsbolag &r beldningsgrad och réntetdlighet fortsatt
avgorande for finansiell stabilitet. Prognoser for 2026 indikerar en forsiktig men stabil tillvaxt, forutsatt att inflationen
och réntorna forblir pa laga nivaer.

Framat bedoms 2026 och 2027 praglas 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.
Forutsattningen for fortsatt stabilisering &r att inflationen forblir 1dg, att rantorna inte stiger kraftigt igen och att inga
nya storre kriser uppstar. Om dessa faktorer haller i sig, kan vi forvanta oss en mer forutsagbar och héllbar
utveckling inom bygg- och fastighetsmarknaden under de kommande &ren

10
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4 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden

Under 2024 och 2025 visade den kommersiella
fastighetsmarknaden i Sverige tydliga tecken péa
dterhdmtning efter en period av ekonomisk oséakerhet
och hoga rantor. Genomforda rantesankningar har
underlattat finansieringsmajligheterna for fastighets-
bolagen, vilket starkt marknadens riskaptit. Rapporter
fr&n banker pekar pa en ekonomisk aterhamtning under
2025 och 2026, vilket férvantas ha en positiv effekt pa
den kommersiella fastighetsmarknaden.

En stor del av de transaktioner som skett sedan varen
2022 har skett till folid av behov att frigora kapital,
minska skulder och finansiera obligationsforfall,
huvudsakligen till folid av hojda réantor och hojda
driftskostnader. Trots skalen till en stor andel av
forsaljningarna, kan det konstateras utav utforda kop att
kopeskillingen per kvadratmeter stannat pa fortsatt hoga
nivéer. Anledningen till detta &r sannolikt dels att de mer
attraktiva objekt ar de som lyckats séljas. Samt ett
internt intresse om att inte behdva gora radikala
forandringar i bokférda varden. For att bade frigora
kapital samt undga stora nedskrivningar ar det sannolikt
de mer attraktiva objekten varit bast att salja.

Direktavkastningskraven har generellt stigit for samtliga
segment sedan toppen av hogkonjunkturen 2021-2022.
Marknaden bedoms ha lattat ndgot under 2024 och 2025
till foljd av de positiva makroekonomiska signalerna som
talar for en mjuklandning i ekonomin. | takt med lagre
rantor och en mer forménlig kreditmarknad bedéms det
finnas potential till sjunkande direktavkastningskrav
framdver. Marknaden har dock hittills fortsatt varit
forhallandevis forsiktiga. Val omhandertagna objekt i
attraktiva lagen med bra hyresgéster sticker dock ut fran
mangden dar det markts ett tydligt okat intresse fran
l&gkonjunkturens bottenperiod.

Hallbarhet har blivit en allt viktigare faktor inom den
kommersiella fastighetssektorn under de senaste aren.
Grona fastigheter ses allt mer som attraktivare for bade
investerare och hyresgaster. Dessutom kan s.k. “grona
l&n” med mer formanliga rantevillkor ges till gréna
fastigheter. Fastighetsdgare och utvecklare fokuserar
darfor i hogre grad pa energieffektivisering, hallbara
byggmaterial och certifieringar som LEED och BREEAM
for att mota de vaxande kraven.

Transaktionsvolym Sverige per

MDR SEK segment 2020 - 2025YTD*
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Halmstads kommun

Befolkningsméangden i kommunen uppgick i slutet av
2024 till cirka 106 084 invénare, vilket gor Halmstad till
den storsta av Hallands lans 6 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r positiv och
antalet invanare har dkat med 2,2 procent de senaste
fem aren, vilket motsvarar cirka 3 320 personer.
Befolkningsutvecklingen for hela landet var under
samma period 2 procent och for Hallands lan 3,33
procent.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 2
510 nya bostader vilket o©kat bostadsbestdndet i
kommunen med 5,5 procent vilket i sin tur kan jamforas
med rikssnittet kring 5,9 procent. | slutet pa 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
karaktariseras av en hog andel lagenheter dgda av det
allmannyttiga bostadsbolaget, cirka 36,6 procent. Av
kommunens cirka 19 340 hyresratter ags runt 46
procent av allmannyttan, vilket kan jamforas med
medelnivan for lanets kommuner om 46 procent. Cirka
20,7 procent av lagenheterna i flerbostadshus éar

upplatna med bostadsratt.

Halmstads kommun placerar sig pd 182:a plats i Svenskt
Naringslivs ranking av det lokala féretagsklimatet 2024.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat
mellan 8,9 och 11,8 foretag de senaste fem &ren och
uppgick under 2024 till 10, vilket kan jamféras med
rikssnittet kring 11,8. Den storsta privata arbetsgivaren i
kommunen ar Martin & Servera Logistik AB med cirka
675 anstéllda. Medianinkomsten i kommunen &r cirka
332 000 kronor, 103:e hogsta nivan av Sveriges 290
kommuner.
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Nyckeltal
Befolkningsmangd 2024
Skattesats 2025

Medianinkomst (kr/ar)
2023

Invénare per bostad
2024

Andel hogutbildade
2024

Nyforetagande

(per 1000 inv) 2024
Oppen arbetsldshet
2024

Varde
106 084
32,4%
331956
2,10
32,4%

10,00

7,4%

Rank*

5

5

*Placering vid ranking av de 6 kommunerna i Hallands lan
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e Befolkningsutveckling e Bostadsutveckling
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5 Varderingsmetodik

Marknadsvérde

Marknadsvérde-
bedémning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning 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 innebar att véarderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, lage, hyresgédstssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
ndgon annan vardebarande parameter sdsom hyresintékt eller taxeringsvarde.

Héansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt.

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

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

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




Halmstad Barret 7 Cl’Oisette.
2026_02_1 1 REAL ESTATE PARTNER

6 Ortsprismetod

Halmstads kommun - Mindre bostadsfastigheter

Nedan foljer ett urval av nagra mindre transaktioner som genomforts i Halmstads kommun avseende mindre
bostadsfastigheter.

RESULTAT — ORTSPRISMETODEN

Vardebedomning har skett med beaktande av jamforelseobjektens forutsattningar vid forvarvstidpunkten i
forhallande till varderingsobjektets specifika egenskaper. Hansyn har &ven tagits till eventuell
vardeutveckling sedan respektive forvarvstidpunkt.

Med hansyn till varderingsobjektets skick, standard och lage bedoms direktavkastningen variera mellan
4,40 - 4,80 procent.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 20 000 — 24 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 4 600 000 och 5 600 000 kronor.
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7 Avkastningskalkyl

Kalkylperiod

Fran och med januari madnad 2026 till och med december manad ar 2035.

Inflations-
antaganden

| kalkylen har ett inflationsantagande om 2,0 procent anvants under kalkylperioden.

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 mojligaste man bedémts med utgéngspunkt fran
genomforda forséljningar av likvardiga fastigheter pd marknaden och vid behov
kompletterats med statistik och erfarenhet. De i varderingsobjektet ingdende
hyreskontrakten och byggnaderna &satts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifrén dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedémning viktats till
4,60 procent for restvardet.

Kalkylrdnta

Kalkylrantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedomits till 6,69 procent.

Hyror

Barret 7, Halmstad

lgh1
lgh3
Lgh4
Lgh2

63
63
53
53;

Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgdende hyresnivaer
har i huvudsak bedomts i kalkylen, se nedan.

| s |
Bostader 105 419,35 2026-05-31 105 1665 1665
Bostader 96 419,35 2026-05-31 96 1524 1524
Bostader, vakant - - - 1462
Bostader, vakant = 13567

Lgh 1,63 kvm

Den utgdende hyran for varderingsobjektet har normhyresberdknats utifrdn en
genomsnittslagenhet om 77 kvadratmeter och 3 rok med en normhyra om
1 500 kr per kvadratmeter, vilket ger utgdende hyra om 1 665 kr per kvadratmeter. Har finns
en boende idag, men ingen uppgift om intékt har erhallits. Intékten ar sdledes bedomd.

Lgh 2 53 kvm

Den utgdende hyran for varderingsobjektet har normhyresberdknats utifrdn en
genomsnittsldgenhet om 77 kvadratmeter och 3 rok med en normhyra om

7 500 kr per kvadratmeter, vilket ger utgdende hyra om 1 567 kr per kvadratmeter och ar.
Investering kravs for att nd denna hyra.
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Lgh 3,63 kvm
Lagenheten ar idag uthyrd (muntligt) for 8 000 kr/manaden (1524 kr per kvadratmeter och
ar), vilket &r samma niva som anvénts i kassaflodeskalkylen.
Lgh 4, 53 kvm
Den utgdende hyran for varderingsobjektet har normhyresberdknats utifrdn en
genomsnittsldgenhet om 77 kvadratmeter och 3 rok med en normhyra om
1400 kr per kvadratmeter, vilket ger utgdende hyra om 1 462 kr per kvadratmeter och ér.
Objektet har dven kallare med garage. Ingen extra intékt har dsatts pa detta.
Hyrorna ar redovisade inklusive varme och dvriga driftsrelaterade tillagg. Hyresutvecklingen
for bostadslagenheterna bedéms folja forvantad inflationsutveckling.

Vakanser Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for objektet har i genomsnitt bedoémts till 0,5 procent.

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 ansvarsfordelning mellan fastighetsagare och hyresgast.

Drift- och underhéllskostnaden for varderingsobjektet har bedomits till 425 kronor per
kvadratmeter.

Investeringar/
hyresgést-
anpassningar

En investeringskostnad om totalt 300 000 kronor har beddmts for att fa lagenhet 2 i
uthyrningsbart skick. Kostnaden &r schablonbelopp som &r bedomd utifran erfarenhet och
statistik. Det ar mojligt att eventuell faktisk investeringskostnad skiljer fr&n bedémd
kostnad. Eventuell investeringskostnad rekommenderas att undersokas av eventuell
kopare. Utover detta, har inga ytterligare investeringskostnader bedomts nodvandiga
under kalkylperioden, utdver avsattning for periodiskt underhaill.

Fastighetskatt

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

Fastighetsskatten uppgar darmed ar 2026 till cirka 7 000 kronor.

RESULTAT = AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till cirka 22 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 5 100 000 kronor (se bilaga 1).

16
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8 Resultat

Varderingsforutsattningar
Varderingsobjekt
Vardetidpunkt
Syfte

Ortsprismetoden

Bedémt intervall, totalt

Avkastningskalkylen

Avrundat véarde, totalt

Halmstad Barret 7
februari 2026

Exekutiv forsaljning

cirka 4 600 000 — 5 600 000 kronor
cirka 20 000 — 24 000 kr/m? uthyrbar area

cirka 5 100 000 kronor
cirka 22 000 kr/m? uthyrbar area

croisette.
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Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedoms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Halmstad Barret 7 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
SEK/m?

5100 000 SEK oo

Avkastning flode
Avkastning restvarde

Fem miljoner etthundratusen svenska kronor Diskonteringsranta &r 1 (2,0 % inflation)

Halmstad 2026-02-11

Joel Jonsson
Civilingenjor

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Avkastningskalky! & tabeller
Allmanna villkor for vardeutlatande
Utdrag ur fastighetsregistret
Energideklaration

21974

1,40
305 %
4,60 %
4,60 %
6,69 %

-ar
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Avkastningskalkyl

‘inkluderas &) i ytzummering

DCF:
7026 2027 2028 2029 2030 2081 2032 20383 2034 2035 (2036)

Hyia
Kontrekterad hyra

Till8gg =kat
Skatt
TemEEe
Dol

Investeringar . o o o © 0 0 o o O 0 0
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Hyresgastforteckning

Barret 7, Halmstad

63
63
53
53

Bostader
Bostader

Bostader, vakant
Bostader, vakant

105

419,35 2026-05-31
419,35 2026-05-31

croisette.

REAL ESTATE PARTNER
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Villkor for viarderingsutlatande

Foljande villkor galler for beskrivningar, varderingar, analyser och liknande uppdrag utforda av Croisette AB och dess dotterbolag
pd uppdrag av Kronofogden.

Offentliga uppgifter

Bifogade utdrag fran fastighetsdatasystem, lantméateriakter, inskrivningsmyndigheter eller andra statliga och kommunala
myndigheter forutsatts vara korrekta om inget annat anges i varderingen eller beskrivningen.

Uppgifter fran &garrepresentant, hyresgast eller arrendator som inte kan verifieras pd annat sétt kan anda redovisas i
beskrivningen eller varderingen och behandlas som en tillhandahallen uppgift. Detta kan exempelvis avse uppgifter om hyra,
arrende eller objektets egenskaper som inte kan kontrolleras oberoende genom kontrakt eller andra dokument.

Miljoskador, felifastighet eller bostadsratt

Croisette AB tar inget ansvar for eventuella fororeningar, fel eller skador i mark eller byggnad. Om kdnnedom finns om s&dana
fel, skador eller miljopaverkan, kommer detta att papekas i beskrivningen eller varderingen. Varderingsmannen kan dock inte
hallas ansvarig for omfattningen av saddana skador eller kostnadsbedémningar, da detta kraver sarskild utredning som inte
ingdr i uppdraget.

Darfor tas inget ansvar for fel, skador eller miljopaverkan. For dessa fragor hanvisas till 4 kap. jordabalken samt kdplagen
avseende bostadsratter. Vid en eventuell exekutiv auktion séljs objektet i befintligt skick, och det aligger kdparen att sjalv gora
de bedoémningar som kravs utifrdn visning och beskrivning.

Ovrigt

Beskrivningen av objektet i vardeutldtandet baseras pd en okuldr besiktning samt information fran offentliga kallor, dgare,
representanter, hyresgaster eller arrendatorer enligt ovan. Eventuella brister eller fel i beskrivningen ska patalas for berord
varderingsman innan den exekutiva auktionen.

Underlaget for vardebedomningen baseras pa ortsprismaterial, kalkyler och annan relevant information. Om tillrackligt underlag
inte kan tillhandahdllas, grundas varderingen pa varderingsmannens erfarenhet av liknande objekt, med beaktande av befintliga
forutsattningar. Bedomningen sker utifran tillganglig information, objektets ldge, fysiska egenskaper samt dess nuvarande och
potentiella intaktsmaojligheter.
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FASTIGHET [] o9
HALMSTAD BARRET 7

Aktualitet fastighetsregistret:

Objektidentitet: 909a6a61-5f48-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan: Kommun:

13, Halland 80, HALMSTAD

Lantmaterikontor

LANTMATERIMYNDIGHETEN | HALMSTADS KOMMUN, BOX 153, 301 05 HALMSTAD Kontor: NK62 Tel: 035-137360
TIDIGARE BETECKNING

Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:

N-HALMSTAD BARRET:7 1986-04-02 1380-86/1
URSPRUNG

HALMSTAD HALMSTAD 900:790

TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT [ ]

Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:
130001156 104016,Halmstads Sankt Nikolai
ADRESS Q
Adress: Postnr: Postort: Kommundel:
Smeddngsgatan 1 30239 Halmstad Halmstad
AREAL [] 0
Totalareal: Varav land: Varav vatten:
673 kvm 673 kvm 0 kvm
0,07 ha 0,07 ha 0 ha

LAGE, KARTA []

‘

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

1. 6282711,92 367498,67 6286443,37 1318095,77

ATGARDER [ ] o
Fastighetsrattsliga: Datum: Akt: Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:

Tomtmatning 1946-09-13 1380K-3872 Inford i tomtboken 1946-10-19

ANDEL | SAMFALLIGHET Q¢
Inga andelar i samféllighet hittades.

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING ¢
Inga gemensamhetsanldaggningar hittades.

INSKRIVNING ALLMANT L[] “a

Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2026-01-23 Senaste dndring for fastigheten: 2025-10-17
Inskrivningskontor

Lantmateriet, Kontor: Uddevalla 761 80 NORRTALJE Tel: 0771-636363
fastighetsinskrivning

2026-01-26 14:24:53 Sida 1/5



ALDRE FORHALLANDE

L85/867, 147/4,163/580, 189/22391, 147/717A, 163/610, 148/1048, 189/22392, 147/717B, 148/1048, 189/22393, 147/717C, 148/1048, 189/22394, 147/1341A,
148/1044, 189/22395, 147/1341B, 178/14675, 148/1044, 189/22396, 147/1341C, 178/14676, 148/1044, 189/22397, 178/14677, 178/14678, 189/22398, 186/8306,
189/22399, 189/22401, 189/27100, 194/7940, 196/14707, L86/8305, L78/4345, L96/19785, L96/19333, 189/22400, 196/21522, 189/27099, 196/21523,
194/7939, 196/21524, 196/21526, 196/21528, 097/3520, L96/21521, L98/13560, L98/13561

HALMSTAD BARRET 7

-
>
(9]
y
>
=~
3
»

INTECKNINGAR []

Antal inteckningar: 14 st, Summa: 4 486 000

Datapantbrev:
Belopp:

kt:
Inskrivningsdag:

>

Datapantbrev:
Belopp:

Akt:
Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:

Akt:
Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Foretradesordning 2
SEK 600 000
96/21525 Beviljad
1996-10-01

Foéretradesordning 5
SEK 55 000

01/33904 Beviljad
2001-12-21

Foretradesordning 8
SEK 600 000

07/1688 Beviljad
2007-01-17

Foretradesordning 11
SEK 420 000

D-2015-00376489:2
Beviljad
2015-08-28

Datapantbrev: Foretrddesordning 14
Belopp: SEK 133 000

Akt: D-2022-00256794:1

Beviljad

Inskrivningsdag: 2022-06-16
ANTECKNINGAR []

Typ Inskrivningsdag Text
Anteckning 2025-10-16

2026-01-26 14:24:53

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Féretradesordning 3
SEK 150 000
96/21527 Beviljad
1996-10-01

Foéretradesordning 6
SEK 100 000
04/31764 Beviljad
2004-10-27

Féretradesordning 9
SEK 200 000

09/3491 Beviljad
2009-02-10

Foéretradesordning 12
SEK 75 000

D-2019-00237341:1
Beviljad
2019-05-21

Foretrddesordning 15
SEK 124 000
D-2023-00199634:1
Beviljad

2023-06-26

Utmatning 4 365 333 SEK, 2025-10-14 jamte ranta och kostnader, 01-
529793-25

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Akt

A

Féretradesordning 4
SEK 195 000
98/11288 Beviljad
1998-10-06

Foretradesordning 7
SEK 400 000
06/13541 Beviljad
2006-04-04

Foretradesordning 10
SEK 500 000

10/31232 Beviljad
2010-11-02

Foretradesordning 13
SEK 934 000

D-2020-00260415:1
Beviljad
2020-06-26

Beslut

D-2025-00374804:1 Beviljad

Sida2/5
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AVTALSRATTIGHETER [ |
Foretrddesordning Typ Andamal
Avtalsservitut VILLA

[any

RATTIGHETER []

Det finns 1 rattigheter pa fastigheten.

Réttigheter dar fastigheten har last
Avtalsservitut 13-IM1-47/3.1

Sok efter InfoRatt.

2026-01-26 14:24:53
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Inskrivningsdag Akt Beslut
1947-01-02 47/3 Beviljad
&
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HALMSTAD BARRET 7

PLANER OCH MARKREGLERINGAR [ | »

Planer
Namn (typ) Akt Senaste dndring Berord kommun
KVARTERET BARRET MM (Stadsplan) 1380K-P148 2005-02-16 Halmstad
Status: Géllande Beslutsdatum: 1945-04-27
Anmadrkning Markreglering: GENOMFORANDETIDEN

HAR UTGATT
Namn (typ) Akt Senaste dndring Berord kommun
BOMARKET OCH DEL AV BARRET (Tomtindelning) 1380K-T186 2015-09-28 Halmstad
Status: Gdllande Beslutsdatum: 1946-06-22

Anmarkning Markreglering:

TOMTINDELNINGEN
AR UPPHAVD FOR
TOMTERNA 7 OCH 8
| KV BOMARKET
SEDAN NY
TOMTINDELNING
FASTSTALLTS 1950-
03-21(1380K-T800).

MER INFORMATION

Det finns 1 byggnad/er pa fastigheten. S6k efter InfoBygg.
Det finns 4 ldgenhet/er pa fastigheten. S6k efter lagenheter.

TAXERING [] &

Hyreshusenhet, bostader, typkod 320

Beslutsar 2025
Taxeringsid: 138070-9
Taxeringsvarde kr: 3651000

Tax.enhet avser:
HALMSTAD BARRET 7

Taxerade dgare

I

I

I

I

I |

I I

Varderingsenheter

Hyreshus bostad Hyreshus bostadsmark

Skatteverkets id: 854761692025 Skatteverkets id: 854771692025
Varderingsenhetsnummer: 1 Varderingsenhetsnummer: 1
Tax.vérde kr: 2 655 000 Tax.vdrde kr: 996 000
Tax.vdrde kr:(fore ev. just. sdregna 2 655 000 Tax.vérde kr:(fore ev. just. sdregna 996 000
forh.) forh.)

Riktvirdeomrade: 1380101 Riktvdardeomrade: 1380101
Virdear: 1947 Byggratt i kvm: 293
Arshyra kr: 295 000 Tillhér byggnad: 1
Under uppforande: Nej

Ligger pa tomt: 854771692025

Nybyggnadsar: 1947

Area kvm: 232

Tillh6r byggnad: 1

Rapporten himtades 2026-01-26 14:24:53
Kdlla: Lantmditeriet, Skatteverket och InfoTrader
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FASTIGHET @ 9
HALMSTAD BARRET 7

Objektidentitet: 909a6a61-5f48-90ec-e040-ed8f66444c3f

Lan: Kommun:

13, Halland 80, HALMSTAD

Lantmaterikontor

LANTMATERIMYNDIGHETEN | HALMSTADS KOMMUN, BOX 153, 301 05 HALMSTAD Kontor: NK62 Tel: 035-137360

RATTIGHETER © s

Akt: 13-IM1-47/3.1
Typ: Avtalsservitut
Status: Levande

SE BESKRIVNING

VILLA

Berorkrets ev. ofullstandig: Ja
Rattigheten ar till forman for:

HALMSTAD HALMSTAD 1:1 HALMSTAD HALMSTAD 1:7
Rattigheten belastar:

HALMSTAD BARRET 7

Rapporten himtades 2026-02-11 10:23:32
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader
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