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Sammanfattning

Varderingsobjekt AMAL EDSLESKOGS PRASTGARD 1:15

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Byggrattsvardering/Férhandsvardering/Marknadsvardering

Vardetidpunkt oktober 2025

Syfte Exekutiv forsaljning

Rapport utford 2025-10-29

Ansvarig varderare Fitore Regjepaj

av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

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

Med féljande férutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvérdet
for varderingsobjektet AMAL EDSLESKOGS PRASTGARD 1:15 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 2219

2 0 0 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvarde -
Initial avkastning -573 %

Avkastning flode 12,00 %

Avkastning restvarde 12,00 %

Tva miljon svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0% inflation) 14,24 %
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) -ér

Viérderingen baseras pa den information som har tillhandahallits av uppdragsgivaren eller en anvisad representant for
denne. Det &r viktigt att notera att om den tillhandahéllna 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

Miljobelastning

Varderingsobjektet utgérs av fastigheten AMAL EDSLESKOGS PRASTGARD 1:15 som
bestar av skolbyggnader.

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

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

Kronofogdemyndigheten

oktober 2025

For uppdraget géller bilagda "Villkor for vardeutlatande”.

Inspektion utférdes 2025-10-16 av Niklas Karlsson i ndrvaro av hyresgast.

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

Foéljande uppgifter har erhéllits som indata i varderingen:

Information fran hyresgast vid inspektionstillfallet
Utdrag fran fastighetsregistret

Ortsprismaterial

Hyresintakter

Muntligt erhalina faktiska driftskostnader av hyresgast
Lokalhyreskontrakt

Energideklaration

Ritningar, delvis erhéllet frAn kommunens arkiv

0O O 0O O 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.

Nagon beddmning av omfattning och kostnader fér eventuell miljésanering har inte
genomforts. | vardebeddmningen har hdnsyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allméanna villkor fér vardeutlatande).
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2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet &r beldget i Edsleskog inom Amals el s

kommun. Allmanna kommunikationer finns i form av buss Ad Edsleskogs skola 120, 127 662
ress i

med héllplats intill varderingsobjektet. Stérre trafikled 91 Amal

(E45) finns pa cirka 15 kilometers avstand. T r—

Naromradet bestér i huvudsak av naturomréden. Service, | agfaren dgare -
sdsom dagligvaruhandel, bank, postservice, skolor och
vard finns i centrala Amal. Tomtareal 10 512 m?

Officialservitut dér fastigheten
har férman: 15-EDJ-234.1
Servitut Officialservitut dar fastigheten
har last: 1492-2019/18.1, 492-
2019/18.1, 15-EDJ-234.2

Specialtaxeringsenhet, typkod

Typkod 800

Byggnad =

Mark -

Vardear -
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 10 512
kvadratmeter. De  obebyggda delarna av
varderingsobjektet  utgdrs i huvudsak  av
parkeringsplatser, gronytor och kommunikationsytor.

Planforutsattningar

Enligt fastighetsutdraget omfattas varderingsobjektet
inte av en detaljplan.

Varderingen forutsatter att nodvandiga
myndighetslov har erhdllits innan byggnadernas
uppférande.

Uthyrbar area

Den totala uthyrbara arean uppgar till 921
kvadratmeter, fordelat enligt  tabellen intill.
Areauppgifterna ar mycket osdkra och bor métas upp.

Areauppgifterna for skolbyggnad och matsal har
endast uppskattats med hjalp av inspektionstillfallet
och karta. Vid areabedémning av forskola har ritning
frdn kommunen varit till hjalp i bedémningen. Stor
osdkerhet kring areauppgifterna rader saledes.

Ytorna bér métas upp av eventuell kdpare.

Varderingen utgar frdn de bedémda ytor som réaknats.

Det finns ett hyreskontrakt pa fastigheten. Det &r
Foreningen Edsleskogs Friskola som hyr samtliga
ytor pé ett kontrakt som automatiskt forlangts till och
med 2028-10-31.

Hyresgésten har aviserat att de kommer att lamna
lokalerna och att det saknas medel att betala framtida
hyror.  Kontraktet har inga  areauppgifter.
Marknadshyra har sdledes beddmts i kalkylen och
ytorna har betraktats som vakanta i varderingen.
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Ytfordelning

Lokalslag Area (m?)
Skolbyggnader 725+75
Forskola 121
Totalt 921

OBS! Areauppgifterna dr osikra och bor matas upp.
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Byggnadsbeskrivning

Det finns totalt fyra byggnader pa fastigheten varav en
aldre réd byggnad som innehar matsal och kok, tva
byggnader som &r L-formade dar undervisningssalar,
gymnastiksal och kapprum finns, den sista bestar av
en nyare forskolebyggnad.

Skolbyggnadernas yttre skick bedéms overlag som
nagot eftersatt. Fonster &r i behov av underhall
alternativt bor bytas inom snar framtid. Tak ar nyligen
ommalat enligt uppgift. Skolbyggnadens inre skick
och standard bedéms Overlag som éldre.
Uppvarmningssystem &r enligt uppgift installerat av
hyresgast och forser alla byggnader med varme.

Byggnaden med matsal och kdk &r i behov av yttre
underhall. Inre skick och standard bedoms som &ldre.
Ytskikt bestér dverlag av plastmatta och tapet. Toalett
ar enligt uppgift ur funktion.

Forskolebyggnaden &r byggd cirka 2016 dar skick och
standard 6verlag bedéms som normailt.

Investeringsbehov

Inga investeringar, utdver periodiskt underhéll, har
bedomts nddvandiga under kalkylperioden.
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Sammanfattande teknisk beskrivning

Skolbyggnad

Grundlaggning Platta pa mark

Stomme Tré, troligtvis

Bjalklag Tré, troligtvis
Fasadmaterial Tegel

Fonster 2-glas

Yttertak Betongpannor

Varmekalla Pelletspanna, enligt uppgift

Uppvarmningssystem | Radiatorer

Fran och tilluft med
Ventilationssystem varmevaxlare (enligt aldre
ogiltig energideklaration)

Hissar Nej
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Sammanfattande teknisk beskrivning
Matsal och kok

Grundldggning Krypgrund

Stomme Tré, troligtvis

Bjalklag Tré, troligtvis
Fasadmaterial Trépanel

Fonster 2-glas

Yttertak Betongpannor

Varmekalla Pelletspanna, enligt uppgift

Uppvarmningssystem | Radiatorer
Ventilationssystem Sjalvdrag, troligtvis

Hissar Nej
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Sammanfattande teknisk beskrivning

Forskola
Grundldggning Platta pa mark
Stomme Tré, troligtvis
V Bjalklag Tré, troligtvis
| Fasadmaterial | Plat
Fonster | 3-glas
Vitertak Plat
Varmekalla | Pelletspanna, enligt uppgift

Uppvarmningssystem | Golvvarme
Ventilationssystem FTX

Hissar Nej
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Ritningar

4 B 1

Planritning skolbyggnad, erhallen frin kommunens arkiv. Avvikelser kan férekomma.
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Planritning skolbyggnad, erhallen fran kommunens arkiv. Avvikelser kan féorekomma.
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= Matsal
Pannrum/forrad Garage
Matsal
| - Stad /
o disk

L]

Forenklad planritning 6ver byggnad med kok & matsal. Planritning 6ver Forskola och Skolbyggnad erhallna av Amals
kommun. Avvikelser kan férekomma.

Energideklaration

Genom att gora en energideklaration far fastighetsdgaren en god Gverblick dver byggnadens energistatus och
inomhusmiljo. Det gér ocksd att se hur det &r mdjligt att anvdnda mindre energi utan att sdnka kvalitén pa
inomhusmiljon. En energideklaration &r giltig i 10 ar och det ar fastighetsdgares ansvar att denna uppratta eller
fornyas. Byggnader som ska ha en energideklaration ar byggnader med en golvarea som dverstiger 250 m2 och ofta
besoks av allmanheten, byggnader som upplats med nyttjanderatt samt byggnader som ar nyuppférda eller som ska
séljas. Bland annat industrier och verkstédder dr undantagna fran kravet pa energideklaration. | energideklarationen
anges en energiklass for byggnaden, frdn A — G. Denna baseras pa byggnadens energiprestanda jamfort med tilldten
energiprestanda for en ny byggnad. Som exempel kan ndmnas att energiklassen for en byggnad som uppfyller kraven
for 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 ar skyldig att |&ta uppréatta energideklaration
infor en forsaljning. Om séljaren, trots kdparens begéran, underlatit att fullgéra en sddan skyldighet, far kdparen
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 en utdragen period med héga byggkostnader, energikriser, kraftigt stigande inflation och rantechocker — samt
den ddmpade internationella konjunkturen som foljd av kriget i Ukraina — finns nu indikationer pé att en vandning at
ratt hall igen &r p& vag. Aven om arbetsloshet och konkurser fortsatt &r en realitet, visar flera makroekonomiska
signaler att 2024 markerar botten for denna period och att ekonomin sakta stabiliseras i Sverige och stora delar av
vastvarlden.

Det mesta tyder dessutom pé att 2025 blir aret da aterhdmtningen tog fart pa allvar. Detta forutsatter dock att
inflationen fortsatter att halla sig pad l&ga och stabila nivder samt att inga nya storre kriser, nationella som
internationella, uppstar eller trappas upp. Inflationen (métt i KPIF) uppgick under sommaren 2025 till cirka 2,8 procent,
en markant nedgang fran toppnivaerna pa éver 10 procent i slutet av 2022. | augusti 2025 uppgick inflationen (KPIF)
till 3,2 %, vilket innebér att den nu under en langre tid legat férhallandevis nara Riksbankens mal. Aven om en liten
okning noterats under sommaren. KPI 6kade i drstakt med 1,1 % samma manad. Inflationen har generellt sett minskat
under drygt tva ar, bortsett fran enstaka manader. KPI-talet for oktober 2024 landade pa 415,517 motsvarande en
okning om 1,6%.

Riksbanken sdnkte styrrdntan flera ganger under 2025. | juni 2025 sdnktes réantan till 2,00 procent och i september
foljde ytterligare en sankning till 1,75 procent, som trader i kraft frAn och med den 1 oktober. Rantesdnkningarna var
vantade och markerar en tydlig ambition att stimulera tillvaxt och latta pd hushallens och foéretagens rantekostnader.

Inflation (KPIF) 2010 - Aug 2025 Arlig forandring KPIF, KPIF exkl. energi & KPI
med prognos till och med dec 2026 14,0% 2020 - Aug 2025 med prognos till och med dec
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Kélla: Riksbanken Kélla: Riksbankens penningpolitiska rapport, juni 2025

BNP-prognoserna for 2025 pekar pd en positiv utveckling for aret jamfort med fjolaret. Export och investeringar
vantas bidra till utvecklingen, medan hushallens konsumtion fortfarande ar ddmpad. Detaljerad prognos for aret i
helhet varierar dock mellan experter, ekonomer och regeringen. Efter en l&ng period av successiv férsvagning har den
svenska kronan dterhdmtat sig rejélt senaste manaderna och har stundvis varit bland de starkaste valutorna i Europa.
Det &r dock fortfarande osékert hur rantor i sig kommer att rora sig samt kommer att paverka féretagssektorn och
hushallen pé langre sikt. Fastighetsféretagens beldningsgrad och rantetélighet forblir avgérande faktorer for finansiell
stabilitet.

Efter en l&ng period av diskussioner om handelsvillkor enades EU och USA under juli 2025 om ett nytt avtal som
innebar tullar pd 15% for de flesta varor som exporteras till USA. Avtalet markerar en skarpning i amerikansk
handelspolitik. Nya uttalanden i tullfrdgor kommer dock i princip fortsatt var och varannan vecka och skapar viss
bade osdkerhet samt forsiktighet i dvriga lander och dess finansiella marknader. Tullarna har vackt farhagor om
minskad exporttillvaxt for flera europeiska lander, inklusive Sverige, och kan potentiellt pdverka dterhdmtningstakten
framover.

Den arliga tillvaxttakten fér hushéllens totala utlaning 1ag i januari 2024 pa 0,3 %, den ldgsta nivn sedan matningarna
borjade 2006, men har déarefter kat till 2,6 % i juli 2025. Regeringen féreslog i juni 2025 att hoja bolanetaket fran 85 %
till 90 % och att latta pd amorteringskraven fran 2026, i syfte att underlatta for forstagdngskopare och motverka den
svaga aktiviteten pd bostadsmarknaden. Sammantaget befinner sig Sverige i en forsiktig aterhamtningsfas, dar
inflationsbekdmpning och stimulanspolitik balanseras mot nya geopolitiska risker och en stramare global
handelspolitik. USA:s protektionistiska linje och EU:s svar pd denna kan komma att péverka tillvaxtutsikterna
ytterligare under det kommande aret.
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4 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden

Under 2024 och 2025 visade den kommersiella
fastighetsmarknaden i Sverige tydliga tecken péa
aterhdmtning efter en period av ekonomisk osédkerhet
och hoga rantor. Genomférda rdntesankningar har
underlattat finansieringsmgjligheterna for fastighets-
bolagen, vilket starkt marknadens riskaptit. Rapporter
fradn banker pekar pa en ekonomisk aterhdmtning under
2025 och 2026, vilket férvantas ha en positiv effekt pa
den kommersiella fastighetsmarknaden.

Sett till transaktionsvolym skedde en 6kning under 2024
jamfort med 2023 (dér transaktionsvolymen var det
svagaste aret pa ett artioende). Det skall dock
podngteras att transaktionsvolymen under 2024 var
markant lagre dn exempelvis 2019, 2020 och i synnerhet
2021 men ur ett historiskt perspektiv var transaktions-
volymen relativt normal. De forsta tre kvartalet har visat
en svag okning av transaktionsvolymen jamfért med
samma period 2024. Den historiskt i sarklass mest
transaktionsintensiva perioden aterstar dock av aret,
mycket tyder pa att sd dven blir fallet for 2025.

Direktavkastningskraven har generellt stigit for samtliga
segment sedan toppen av hégkonjunkturen 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 formanlig kreditmarknad bedéms det
finnas potential till sjunkande direktavkastningskrav
framdver. Marknaden har dock hittills fortsatt varit
forhéllandevis forsiktiga. Val omhandertagna objekt i
attraktiva ldgen med bra hyresgéster sticker dock ut fran
mangden dar det maérkts ett tydligt okat intresse fran
lagkonjunkturens bottenperiod.

Det rader ett fortsatt intresse for samhéallsfastigheter i
huvudsakligen béattre ldge, men segmentet &r
forhallandevis litet och fa transaktioner sker, &ven om en
okning har noterats under 2024 och 2025 jamfort med
en generellt rekordlagt transaktionssar 2023.

Samhallsfastigheter paverkas inte i samma utstrackning
av svangningar i ekonomin och fastighetsmarknaden
som Ovriga fastighetstyper d& dessa fastigheter
inymmer samhallskritiska funktioner som vard och
utbildning. Dessutom &r det vanligt férekommande med
l&nga hyreskontrakt. Efterfrdgan pd samhéllsfastigheter
tenderar att forbli stabil i turbulenta perioder och inte
vara lika paverkad av konjunkturen som vriga segment,
utan mer péa befolkningsutvecklingen.

Eﬁ_

Transaktionsvolym Sverige per
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Hyresmarknaden

Befolkningsméangden i kommunen uppgick i slutet av
2024 till cirka 11 906 invanare, vilket gor Amal till den
32:a storsta av Vastra Gotalands lans 49 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r negativ och
antalet invanare har minskat med 4,3 procent de senaste
cirka 700 personer.
Befolkningsutvecklingen for hela landet var under

fem A&ren, vilket motsvarar
samma period 2 procent och fér Vastra Gotalands lan
2,71 procent.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 70
nya bostader vilket 6kat bostadsbestandet i kommmunen
med 1,2 procent vilket i sin tur kan jamféras med
rikssnittet kring 5,9 procent. | slutet pd 2024 gick det
cirka 2 invanare per bostad i kommunen. Motsvarande
nivd for hela landet var 2,01 invanare per bostad.
Agarstrukturen  fér  flerbostadshus i kommunen
karaktdriseras av en hog andel ldgenheter dgda av det
allmannyttiga bostadsbolaget, cirka 36,1 procent. Av
kommunens cirka 1 720 hyresréatter &gs runt 51 procent
av allméannyttan, vilket kan jamfdéras med medelnivan for
l&nets kommuner om 49 procent. Cirka 29,5 procent av
ldgenheterna i upplatna  med
bostadsratt.

flerbostadshus  ar

Amals kommun placerar sig p& 150:e plats i Svenskt
Naringslivs ranking av det lokala féretagsklimatet 2024.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat
mellan 8,1 och 14,3 foéretag de senaste fem aren och
uppgick under 2024 till 8,3, vilket kan jamféras med
rikssnittet kring 11,8. Den storsta privata arbetsgivaren i
kommunen ar Spicer Nordiska Kardan Aktiebolag med
cirka 175 anstéllda. Medianinkomsten i kommunen &r
cirka 300 500 kronor, 245:e hogsta nivan av Sveriges 290
kommuner.

Varderingsobjektet dr beldget pd landsbygden. Att
bedriva forskoleverksamhet pd varderingsobjektet
bedoms vara en utmaning, d& antalet barn i omradet
bedoms vara fa. Alternativanvandningen av lokalen
bedoms ocksé vara begrdnsad beaktat laget.
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Nyckeltal (2024) Varde Rank*
Befolkningsméngd 17 906 32
Skattesats (2025) 33,9% 42
Medianinkomst (kr/ar) 2023 300 517 45
Invanare per bostad 200 39
Andel hogskoleutbildade 23,2% 29
Nyforetagande (per 1000 inv) 83 45
Oppen arbetsldshet 81% 47

* Placering vid ranking av lanets samtliga 49 kommuner
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5 Varderingsmetodik

Marknadsvarde

Marknadsvarde-
bedémning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en normal férséljning pa en dppen
och oreglerad marknad.

Marknadsvardebedémningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och
avkastningsmetod.

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

Ortsprismetoden innebdr att varderingsobjektet jamférs med salda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifran objektstyp, ldge, hyresgastssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
nagon annan vardebarande parameter sdsom hyresintékt eller taxeringsvérde.

Hansyn 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 nuvardesberdknas med en kalkylrdnta
baserad pa de direktavkastningskrav som kan hérledas fran ortsprismetoden.

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

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

En ortsprisundersckning av saval lagfarna som kdnda bolagskop har genomférts. Eftersom det under den senaste
femarsperioden har genomfoérts f& forvarv av jamforbara fastigheter i varderingsobjektets kommun, och det
dessutom saknas relevanta transaktioner i andra kommuner som kan anses vara tillrackligt likvardiga, har
ortsprismetoden inte kunnat tillampas pa sedvanligt séatt. Det foreligger saledes en avsaknad av jamférelseobjekt
som uppfyller kraven pa likartad anvandning, ldge, storlek och teknisk standard.

Det har i februari 2023 sélts en fastighet i Mellerud (Skéallerud 1:26) som utifran lage bedoms jamforbar. Fastigheten
ar dock taxerad som vardbyggnad. Séljare var privatperson och kdpare AMOV Rehabcenter AB. Eftersom
varderingsobjektet dr taxerad som specialenhet, finns inga uppgifter kring uthyrbar area. Den uthyrbara arean
uppskattas till 800 - 900 kvadratmeter. K&peskillingen uppgick till 3 miljoner kronor, vilket skulle motsvara 3 300 -
3750 kronor per kvadratmeter. Huruvida fastigheten var uthyrd vid forséljningstidpunkten eller ej framgar inte.
Fastigheten bedoéms dock vara av en mer gedigen byggnadstyp och utgér stort markomrade, vilket skulle kunna
indikera pa ett varde hogre an det for varderingsobjektet.

Beaktat att inga fler kdp kunnat noteras, kommer vérderingen i huvudsak baserats pd en kombination av
erfarenhetsbaserad bedémning och en noggrann analys av kassaflédeskalkylens vardepaverkande parametrar.
Dessa inkluderar bland annat hyresnivaer, driftkostnader, vakansgrad, underhallsbehov samt avkastningskrav, vilka
har estimerats utifran historiska data, branschpraxis och marknadskannedom.

RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

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

Sammantaget bedéms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 2 000 — 2 500 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 1 850 000 och 2 300 000 kronor.
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7 Avkastningskalkyl

Kalkylperiod Fran och med oktober manad 2025 till och med december ménad ar 2034.
Inflations- | kalkylen har ett inflationsantagande om 2,0 procent anvants under kalkylperioden.
antaganden

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

Direktavkastning

Direktavkastningskravet har i mgjligaste mén bedomts med utgédngspunkt fran genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter p& marknaden och vid behov kompletterats med
statistik och erfarenhet. De i varderingsobjektet ingédende hyreskontrakten och byggnaderna
dsatts vid behov differentierade direktavkastningskrav utifrdn dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedémning viktats till 12,00
procent for restvardet.

Kalkylrénta

Kalkylrdntan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedémts till 14,24 procent.

Hyror

Det finns ett hyreskontrakt pé fastigheten. Det &r Foreningen Edsleskogs Friskola som hyr
samtliga ytor pa ett kontrakt som automatiskt férlangts till och med 2028-10-31.

Hyresgasten har aviserat att de kommer att ldmna lokalerna och att det saknas medel att
betala framtida hyror. Kontraktet har inga areauppgifter. Marknadshyra har saledes bedomts i
kalkylen och ytorna har betraktats som vakanta i varderingen.

Huvudbyggnad. Forutsatts vakant.

Hyresgast kommer att lagga ner och saknar Skola,

pengar till hyra. 725  vakant - - 700
Matsal. Forutsatts vakant. Hyresgast

kommer att lagga ner och saknar pengar till Skola,

hyra. 75  vakant - - 700
Forskola. Forutsatts vakant. Hyresgast

kommer att lagga ner och saknar pengar till Forskola,

hyra. 121 vakant - 5 700

Hyrorna &r redovisade exklusive varme och &vriga driftsrelaterade tillagg. Hyresutvecklingen
for lokalerna bedoms félja forvantad inflationsutveckling.
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Vakanser Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for objektet har i genomsnitt bedémits till 15 procent,

vilket bedéms vara hogre &n normalt for skolfastigheter. Den 6kade risken beddéms utifran

l&ge och nuvarande vakans.

Drift och underhéll

Indikationer om faktiska drift- och underhéllskostnader har erhallits. Dessa har kompletterats
genom erfarenhet och statistik med beaktande av varderingsobjektets nuvarande, skick,
standard och ansvarsférdelning mellan fastighetségare och hyresgést.

Den bedomda drifts- och underhallskostnaden for objektet bedéms till 300 kronor per
kvadratmeter.

Investeringar/
hyresgést-
anpassningar

Inga investeringar, utéver periodiskt underhall, har bedémts nddvandiga under kalkylperioden.

Fastighetskatt

Fastigheter inom 800-serien &r befriade fran fastighetsskatt.

Fastighetsskatten uppgéar darmed ar 2025 till O kronor.

RESULTAT — AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedéms till cirka 2 200 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 2 000 000 kronor (se bilaga 1).
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8 Resultat

Varderingsforutsattningar

Varderingsobjekt AMAL EDSLESKOGS PRASTGARD 1:15

Vardetidpunkt oktober 2025

Syfte Exekutiv forsaljning
Ortsprismetoden

Bedomt intervall, totalt cirka 1 850 000 — 2 300 000 kronor

cirka 2 000 - 2 500 kr/m?2 uthyrbar area

Avkastningskalkylen

Avrundat varde, totalt cirka 2 000 000 kronor

cirka 2 200 kr/m2 uthyrbar area

Med féljande férutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande beddms marknadsvardet
for varderingsobjektet AMAL EDSLESKOGS PRASTGARD 1:15 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 2218
2 0 0 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvéarde =
Initial avkastning -573 %
Avkastning flode 12,00 %
Avkastning restvarde 12,00 %
Tva miljon svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0 % inflation) 14,24 %
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) -ar
Malmo 2025-10-29
Fitore Regjepaj Niklas Karlsson
Civilingenjor i Lantmateri Junior Associate

Av Samhaéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

-2 N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Avkastningskalkyl & tabeller
Allmanna villkor for vardeutlatande
Utdrag ur fastighetsregistret
Energideklaration
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Avkastningskalkyl
Fastighet: Edsleskogs Prastgard 1:15
Kommun: Amal
Fastighets-1D: -
Lopnummer: 2

Ytslag Vakans Nuvarande hyra Marknadshyra i Avkastningskrav |Avkastningskrav (Marknadsvakans
(restvarde) (kassafléde)

(TSEK) __ (SEK/m?) |(TSEK) _ (SEK/m?)

(m?) (m?) (% Ek) (%m°) |(TSEK) _ (SEK/m?) (TSEK) __(SEK/r (%) (%) (% £k.)
a
kola
... e21 921 100,0% 100,0% O O 645 700 276 300 12,00 12,00 15,00

*inkluderas ej i ytsummering

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 (2035)

Do

Driftnetto

Investeringar

Avkastningsvarde
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Hyresgastforteckning

Edsleskogs Prastgard 1:15, Amal

Huvudbyggnad. Forutsatts vakant. Hyresgast kommer att ldgga ner och saknar pengar till hyra. 725 700
Matsal. Forutsatts vakant. Hyresgéast kommer att ldgga ner och saknar pengar till hyra.

75  Skola, vakant - - 700
Forskola. Forutsatts vakant. Hyresgast kommer att lagga ner och saknar pengar till hyra.

121  Férskola, vakant 700

Skola, vakant

Observera att areauppgifterna r osakra och bér métas upp.
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Villkor for varderingsutlatande

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

Offentliga uppgifter

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

Uppgifter frdn &garrepresentant, hyresgést eller arrendator som inte kan verifieras p& annat satt kan dndé redovisas i
beskrivningen eller varderingen och behandlas som en tillhandahéllen 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 sadana
fel, skador eller miljopaverkan, kommer detta att papekas i beskrivningen eller varderingen. Varderingsmannen kan dock inte
hallas ansvarig for omfattningen av sddana skador eller kostnadsbedomningar, dé detta krdver sarskild utredning som inte
ingér i uppdraget.

Darfor tas inget ansvar for fel, skador eller miljdpéverkan. For dessa frdgor hdnvisas till 4 kap. jordabalken samt koplagen
avseende bostadsrétter. Vid en eventuell exekutiv auktion séljs objektet i befintligt skick, och det ligger koparen att sjalv gora
de bedémningar som krévs utifran visning och beskrivning.

Ovrigt

Beskrivningen av objektet i vardeutldtandet baseras pa en okuldr besiktning samt information fran offentliga kéallor, &gare,
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 tillhandahallas, grundas varderingen pa varderingsmannens erfarenhet av liknande objekt, med beaktande av befintliga
forutsattningar. Bedomningen sker utifrén tillganglig information, objektets lage, fysiska egenskaper samt dess nuvarande och
potentiella intdktsmojligheter.
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AMAL EDSLESKOGS PRASTGARD 1:15
Aktualitet fastighetsregistret:
Objektidentitet:

Lan:

14, Vastra Gotaland

Ovriga noteringar:

Socken: Edsleskog

Lantmaéterikontor

TIDIGARE BETECKNING

2020-11-05 00:00:00
909a6abe-a6c2-90ec-e040-ed8f66444c3f
Kommun:

92, AMAL

LANTMATERIET, BOX 2234, 403 14 GOTEBORG Kontor: OL20 Tel: 0771-636363

2025-10-16 09:24:04

Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:
P-EDSLESKOG EDSLESKOGS PRASTGARD 1:15 1991-05-15 1585-300
URSPRUNG
AMAL EDSLESKOGS PRASTGARD 1:1

N,

s

TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT
Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:

L 140760992 110038,Edsleskog
-

ADRESS Q
Adress: Postnr: Postort: Kommundel:
Edsleskogs skola 120 662 91 Amal Edsleskog

i Edsleskogs skola 121 662 91 Amal Edsleskog
p

AREAL %
Totalareal: Varav land: Varav vatten:

10512 kvm 10 512 kvm 0 kvm
\1,05 ha 1,05 ha 0 ha
(s

LAGE, KARTA Q

Omrade: N:(SWEREF99) E: X:(RT90) Y:
L 1. 6549066,7 354520,11 6553093 1308288
(0 .e \

ATGARDER o
Fastighetsrattsliga: Datum: Akt: Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:

Avstyckning 1953-10-17 15-EDJ-150 Ledningsrdttsatgard 2019-08-30 1492-2018/25
Ledningsrattsatgard 2020-11-05 1492-2019/18

\
( .. .

ANDEL | SAMFALLIGHET ¢

! Inga andelar i samféllighet hittades.
( ui

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING G

Inga gemensamhetsanldggningar hittades.
( ..

INSKRIVNING ALLMANT A

Beraknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-10-15 Senaste andring for fastigheten: 2025-04-28

Sida1/3
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Inskrivningskontor

Lantmateriet, Kontor: Uddevalla

fastighetsinskrivning

ALDRE FORHALLANDE
L L90/1247, L54/355, L97/3309

761 80 NORRTALIE Tel: 0771-636363

Organisationsnummer:

Adress:

Akt:

Inskrivningsdag:

54/355 Beviljad

Anmérkning:
Anmadrkning Akt: 90/1247 Beslut: Beviljad

Fang:
Akt:

L Overlaten andel:

K6p 1953-02-19 Andel: 1/1
54/355 Beviljad
1/1

Organisationsnummer: _

97/3309 Beviljad
1997-06-27

Adress:

Akt:

Inskrivningsdag:

Fang: Kop 1996-12-31 Andel: 1/1
Akt: 97/3309 Beviljad
Kopeskilling: 7 412 000 SEK

e
LAGFART "
Namn p3 lagfart: I
Organisationsnummer: _
Akt: I
Inskrivningsdag: I
Fang: .
Akt: I
Képeskilling: I
L I
p
INTECKNINGAR "
Antal inteckningar: 2 st, Summa: 2 250 000
Datapantbrev: Foretradesordning 1 Datapantbrev: Foretrdadesordning 2
Belopp: SEK 1 200 000 Belopp: SEK 1 050 000
Akt: 09/33494 Beviljad Akt: D-2016-00393149:1
Inskrivningsdag: 2009-10-02 Beviljad
Inskrivningsdag: 2016-08-30
p
ANTECKNINGAR "N
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
Anteckning 2025-04-25 Utmdatning 2025-04-23, 1 439 381 SEK jamte ranta och kostnader, D-2025-00143789:1 Beviljad
beslutsnummer: 01-222875-25
( ..
TIDIGARE AGARE "

Avser dven annan fastighet

Overlaten andel: 1/1

( s
AVTALSRATTIGHETER

\Inga avtalsrattigheter hittades.

g
¥

2025-10-16 09:24:04
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- e
RATTIGHETER

Det finns 4 rattigheter pa fastigheten.

Officialservitut 15-EDJ-234.1 Ledningsratt
Officialservitut

Ledningsratt

SOk efter InfoRatt.

Réttigheter dar fastigheten har férman Rattigheter dar fastigheten har last

1492-2019/18.1
15-EDJ-234.2
1492-2018/25.1

Iy

( -
PLANER OCH MARKREGLERINGAR

1 Inga markregleringar hittades.

=
MER INFORMATION

i Det finns 3 byggnad/er pa fastigheten. Sok efter InfoBygg.

P
TAXERING
Specialtaxeringsenhet, typkod 800
Beslutsar |_: 2025
Taxeringsid: 335135-9

Tax.enhet avser:
AMAL EDSLESKOGS PRASTGARD 1:15

Taxerade dgare

556761-6486

AB Skolfastigheter i Vastra
Gotaland

GULLBERGSVASSGATAN 6
411 04 GOTEBORG

Andel: 1/1
Juridisk form: Aktiebolag

\

e N

AVSKILD FASTIGHET 1%

AMAL EDSLESKOGS PRASTGARD 1:32

_ J

Rapporten hdmtades 2025-10-16 09:24:04
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader
2025-10-16 09:24:04 Sida3/3



