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Sammanfattning

Vérderingsobjekt Vetlanda Magasinet 4

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt oktober 2025

Syfte Exekutiv forsaljning

Rapport utford 2025-10-24

Ansvarig varderare Felix Fahlberg

av Samhallsbyggarna 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 vardeutldtande bedéms marknadsvardet
for varderingsobjektet Vetlanda Magasinet 4 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 3735

3 0 0 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvarde 1,50
Initial avkastning 7,67 %

Avkastning flode 80 %

Avkastning restvarde 80 %

Tremiljoner svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0% inflation) 10,16 %
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) 0,78 ar

Vérderingen baseras péd 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

Vérderingsobjektet Varderingsobjektet utgors av fastigheten Vetlanda Magasinet 4 som bestér av en
industribyggnad med flertalet lagerlokaler.

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

Enligt uppdragsgivaren kommer varderingen att anvandas som underlag vid Exekutiv

forsaljning.
Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten
Vérdetidpunkt oktober 2025
Allménna villkor For uppdraget géller bilagda "Villkor for vardeutlatande”.
Inspektion Inspektion utfordes 2025-10-07 av Felix Fahlberg i narvaro av fastighetsagaren.

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

Vérderingsunderlag Foljande uppgifter har erhallits som indata i varderingen:

Information frén fastighetsédgare

Utdrag fran fastighetsregistret

Ortsprismaterial

Inhdmtade tekniska uppgifter fran fastighetsdgaren vid inspektion
Hyresintakter

Lokalhyreskontrakt

Uppgifter om mark-/byggnadsfororeningar

0 O O O O O O

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

Miljobelastning Nagon beddmning av omfattning och kostnader for eventuell miljdsanering har inte
genomforts. | vardebedomningen har hdnsyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).
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Lage
Varderingsobjektet &r beldget p& Ostra Nygatan i Kemmarn Vetanda
Malaregérden i  centrala  Vetlanda.  Allménna  agress Ostra Nygatan 13
kommunikationer finns i form av tdg med station pé cirka
1,5 kilometers avstadnd och buss med hallplats pa cirka  Upplatelseform  Aganderatt
500 meters avstand. Storre trafikleder finns pd cirka 1,5 . )
’ o Lagfaren dgare Privatperson

kilometers avstand.

Tomtareal 2073 m?
Naromradet bestdr i huvudsak av industrifastigheter samt
smahusbebyggelse. Service, sdsom dagligvaruhandel,  Samfallighet =
bank, postservice, skolor och vard finns

Gemensamhets-
varderingsobjektets narhet i centrala Vetlanda. anlaggning .

Servitut =

Typked 422 (Indusl.‘rienhet.‘,
livsmedelsindustri)

Byggnad 1313 000+ 318 000 SEK

Mark 373000 SEK

Véardedr 1982

Upplanda
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Markarealen for varderingsobjektet uppgér till 2 073
kvadratmeter. De  obebyggda delarna av
varderingsobjektet  utgors i huvudsak av
parkeringsplatser/kommunikationsytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan (f.d.
stadsplan), vilken vann laga kraft 1980-10-01.
Planbestdmmelser anger dndamal for smaindustri
med en hogsta byggnadshojd av tva vaningar.

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

Den totala uthyrbara arean uppgér enligt taxerade
uppgifter till 806 kvadratmeter, fordelat enligt tabellen
intill.

| princip samtliga ytor i byggnaden idag nyttjas av
hyresgéaster. Enligt uppgift fran fastighetsédgare star
en yta pa cirka 50 kvadratmeter vakant samt att en
lokal pa cirka 70 kvadratmeter anvands sjélv av
fastighetsagaren. Utover det finns det en outhyrd lokal
ovanfor en av lagerlokalerna med spiraltrappa upp.
Denna lokal har tidigare varit omkladningsrums som
nu ar delvis upprivet och bedoms snarare kunna
anvandas som kontorsytor, lokaler for forvaring eller
dylikt. | dagslaget ar denna lokal dock ej mojlig att
nyttja for ndgon annan an hyresgast pa bottenvaning.
Darfor ar uthyrningsmojligheten och sdledes vérdet
for lokalen begrdnsad och har i kalkylen asatts en
marknadsmassig hyra som motsvarar underhall for
lokalen s& att den varken ger ett varde eller belastar
kalkylen. Croisette rdder eventuella intressenter att
mata upp lokalerna infér en potentiell affar.

Utover lokalytor finns enligt uppgift intakt for
uppstéllining av Kraschade bilar frdn en bilhandlare
som ligger  langs gata
varderingsobjektet. Denna intakt finns i dagslaget
inget skriftligt kontrakt for och har &satts en 16ptid

tillochmed sista december 2025.

Samma som

Byggnadsbeskrivning

Byggnadens yttre skick bedoms dverlag som normalt
med hansyn till dess nybyggnadsér, Fonster, fasad
och tak ar okej skick. Fonster ar nya medan fasad och
tak ar &ldre och bedoms pa vissa delar vara i behov av
renovering inom kommande &r. Byggnadens inre
skick och installationer bedoms overlag som normalt
med hansyn till dess nybyggnadséar. Ventilation och
uppvarmningssystem ar enligt uppgift i gott skick.

Lokalernas bedoms ha ett normalt skick med hansyn
till dess nybyggnadsér. Standarden beddms vara
normal. Lokalernas ytskikten bestdr Overlag av
betonggolv och malade vaggar.
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Ytfordelning
Lokalslag Area (m2)
Lager A
Ovrig lokal 95
Totalt 806

Sammanfattande teknisk beskrivning

Grundlaggning
Stomme
Bjalklag
Fasadmaterial
Fonster
Yttertak

Uppvarmningssystem

Ventilationssystem

Betong
Stal tré
Tra
Plat
Treglas

Papp

Luft/luft varmepumpar

Till/fréanluft, for tillfallet

avstangt
Hissar =
Certifiering -
Energiklass Energideklaration saknas
Ovrigt
Investeringsbehov

Inga investeringar, utover periodiskt underhall, har bedomts
nodvandiga under kalkylperioden.
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Energideklaration

Genom att gora en energideklaration far fastighetsdgaren en god Gverblick 6ver byggnadens energistatus och
inomhusmiljo. Det gdr ocksa att se hur det & mojligt att anvdnda mindre energi utan att sdnka kvalitén pa
inomhusmiljon. En energideklaration &r giltig i 10 ar och det &r fastighetsdgares ansvar att denna upprétta eller
fornyas. Byggnader som ska ha en energideklaration dr byggnader med en golvarea som overstiger 250 m2 och ofta
besoks av allménheten, byggnader som upplats med nyttjanderatt samt byggnader som &r nyuppfdrda eller som ska
séljas. Bland annat industrier och verkstéader ar undantagna frén kravet pd energideklaration. | energideklarationen
anges en energiklass for byggnaden, frdn A — G. Denna baseras pé byggnadens energiprestanda jamfort med tilldten
energiprestanda for en ny byggnad. Som exempel kan namnas att energiklassen for 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 &r skyldig att [dta uppréatta energideklaration
infor en forséljning. Om séljaren, trots kdparens begéran, underlatit att fullgora en séddan skyldighet, far koparen

senast sex manader efter sitt tilltrdde till byggnaden I&ta uppréatta en energideklaration pa séljarens bekostnad (6 och
14 8§ lag om energideklaration for byggnader).
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3 Generella marknadsforutsattningar

Trots den pdgdende ldgkonjunkturen som uppstod efter den ryska invasionen i Ukraina och en langre period av 0kade
byggkostnader, kraftigt stigande inflation, energikris och hojda réantor har dock utsikterna borjat ljusna da flertalet
positiva makroekonomiska signaler borjat ske i vastvarlden och Sverige. Trots dkad arbetsloshet och konkurser tyder
det mesta pé att 2024 blev dret for den ekonomiska vandningen. Detta forutsatter dock att inflationstakten nu fortsatt
stannar kvar pa laga nivder samt att inga dvriga kriser, nationellt som internationellt uppstér eller trappas upp.
Riksbanken flaggade vid réntebeskedet i april 2024 for att en ranteséankning redan under forsta halvaret av 2024 inte
ar utesluten, vilket i maj blev starten for en rad rantesdnkningar efter att inflationstakten tydligt avstannat p& mer
tillfredstéllande nivéer. Inflationen har sjunkit markant frdn december 2022 da inflationen (KPIF) var som hogst och
uppgick till 10,2 procent. Ytterligare rantesankningar skedde darefter augusti, oktober och november. | januari sankte
Riksbanken styrrantan fran 2,50 procent till 2,25 vilket var vantat, enligt de flesta storbankernas prognos. Den 18 juni
sadnkte Riksbanken rantan med 0,25 procentenheter till 2,00 procent, frdn och med den 25 juni. Sankningen var véntad
och det dppnades &ven upp for en eventuell ytterligare sdnkning under &ret.

Inflation (KPIF) 2010 - juni 2025 Arlig forandring KPIF, KPIF exkl. energi & KPI
med prognos for 2025 - 2026 2020 - juni 2025 med prognos till och med 2027
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Kélla: Riksbanken Kélla: Riksbankens penningpolitiska rapport, juni 2025

| juni 2025 uppgick inflationen (KPIF) till 2,8 %. KPI landande under maj pa 2,3 procent. Inflationen har generellt sett
minskat under cirka tva ar, bortsett frdn enstaka manader. KPI-talet kom for oktober 2024 in pd 415,51 och blev
séledes det man indexerade hyror med under 2025. Det &r en svar balansgdng som Riksbanken star infor nar
inflationen skall hdmmas med atstramande penningpolitik och samtidigt undvika en allt for djup ldgkonjunktur.

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 och mottogs med skepsis pa de finansiella marknaderna. Uppgéngen pd europeiska bdrser kom av sig
och flera storre index foll efter offentliggorandet. Avtalet vdcker farhdgor om minskad exporttillvaxt for flera
europeiska lander, inklusive Sverige, och kan potentiellt paverka dterhdmtningstakten under hosten 2025.

Langréantorna har haft en ndgot sjunkande trend, och efter en I1dng period av successiv forsvagning har den svenska
kronan aterhdmtat sig ndgot. Det dr dock fortfarande osakert hur hojda rantor kommer att paverka foretagssektorn
och hushallen pa langre sikt. Fastighetsforetagens beldningsgrad och réntetélighet forblir avgorande faktorer for
finansiell stabilitet.

Den arliga tillvaxttakten for hushéllens totala utldning Iag i januari 2024 pa 0,3 %, den ldgsta nivdn sedan méatningarna
borjade 2006, men har dérefter dkat till 2,4 % i juni 2025. Regeringen foreslog i juni 2025 att hoja boldnetaket frén
85 % 1ill 90 % och att latta pd amorteringskraven fran 2026, i syfte att underlatta for forstagangskdpare och motverka
den svaga aktiviteten pd bostadsmarknaden.Sammantaget befinner sig Sverige i en forsiktig &terhamtningsfas, 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 paverka tillvaxtutsikterna
ytterligare under det kommande &ret.
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Det ar fortfarande osakert hur hojda rantor kan hanteras av foretag och privatpersoner i Sverige. Fastighetsforetagens
beldningsgrad och réntetélighet blir avgdrande nyckeltal for foretagen men ocksé for bankerna om konjunkturen
forsvagas och avgor om prisfallen blir stora eller inte. Stora prisfall och ddrmed sédmre nyckeltal skulle paverka den
finansiella stabiliteten. Hushéllens skulder och bostadspriser har under 1ang tid 6kat snabbare dn inkomsterna. Dock
uppgick den arliga tillvaxttakten avseende total utldning till hushallen till 0,3 procent under januari 2024, vilket var den
lagst observerade nivan sedan uppmaétningen startade 2006. Sedan dess har nivan okat ndgot. | juni 2025 uppgick
den arliga tillvaxttakten avseende total utléning till hushallen till 2,4 procent.

4 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden

Under 2024
fastighetsmarknaden i

kommersiella
Sverige tydliga tecken péa
dterhdmtning efter en period av ekonomisk osékerhet och
hoga rantor. Genomforda och forvantade

visade den

rantesankningar underlattade finansierings-
fastighetsbolagen, vilket starkte
marknadens riskaptit. Rapporter fradn banker pekar pd en

kommande ekonomisk &terhdmtning under 2025 och

mojligheterna  for

2026, vilket forvdntas ha en positiv effekt pad den
kommersiella fastighetsmarknaden.

En stor del av de transaktioner som skett sedan varen
2022 har skett till foljd av behov att frigora kapital, minska
skulder och finansiera obligationsforfall, huvudsakligen till
foljd av hojda rantor och hojda driftskostnader. Trots
skalen till en stor andel av forséljningarna, kan det
konstateras utav utforda kop att kopeskillingen per
kvadratmeter stannat pd fortsatt hoga nivaer.
Anledningen till detta ar sannolikt att mer attraktiva objekt
faktiskt lyckats saljas dar betalningsviljan ar fortsatt hog,
snarare dn mer svarsdlda och mindre attraktiva objekt i
fastighetsbolagens bestand.

Sett till transaktionsvolym skedde en 6kning under 2024
jamfort med 2023 (dar transaktionsvolymen var det
svagaste aret pd ett artioende). Det skall dock poédngteras
att transaktionsvolymen under 2024 var markant lagre an
exempelvis 2019, 2020 och i synnerhet 2021 men ur ett
historiskt perspektiv var transaktionsvolymen relativt
normal.

Transaktionsvolym

MDR SEK Sverige per segment 2020
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Samhallsfastigheter Industri/Logistik
m Projekt m Ovrigt

*Avser innevarande ar till och med 2025-

| den nuvarande relativt osakra transaktionsmarknaden
rader det ett fortsatt stort intresse for industri, lager- och
logistikfastigheter dar efterfrdgan framat ser ut att vara
god. Segmentet som haft allra starkast vardeutveckling
de senaste aren &r lager- och logistikfastigheter som
under de senaste dren uppvisat ett flertal storre affarer
med rekordhoga priser och ldga direktavkastningskrav.

D& industri och logistik &r billigare att bygga rader det
fortfarande aktiv produktion av detta segment.
Uthyrningsmarknaden for industrisegmentet fungerar val
vilket skapar stabilitet och forutsagbarhet for segmentet.
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Hyresmarknaden

Befolkningsmangden i kommunen uppgick i slutet av
2024 till cirka 27 528 invanare, vilket gor Vetlanda till den
5:e storsta av Jonkopings lans 13 kommuner.

Befolkningsutvecklingen i kommunen &r positiv och
antalet invanare har dkat med 0,1 procent de senaste fem
vilkket ~ motsvarar cirka 60  personer.
Befolkningsutvecklingen for hela landet var under samma

aren,
period 2 procent och for Jonkdpings lan 1,76 procent.

Vetlandas kommun placerar sig pa 123:e plats i Svenskt
Naringslivs ranking av det lokala foretagsklimatet 2024.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat
mellan 6,8 och 17,2 foretag de senaste fem aren och
uppgick under 2024 till 9, vilket kan jamforas med
rikssnittet kring 11,8. Den storsta privata arbetsgivaren i
kommunen ar Hydro Extrusion Sweden AB med cirka 625
anstallda. Medianinkomsten i kommunen éar cirka 325
000 kronor, 139:e hogsta nivdn av Sveriges 290
kommuner.

Varderingsobjektet ar belaget i ett bedomt A-lage for
industri och lager inom kommunen. Efterfrdgan pa
industri och lagerlokaler bedoms som relativt god pa
grund av dess lage.

Marknadsmassiga hyresnivéer avseende indsutri i ett
bedomt A-ldge i Vetlanda kommun beddms i huvudsak
variera mellan 450— 750 kronor per kvadratmeter
uthyrbar area. Vakanserna i ett ldge motsvarande
varderingsobjektets [avser i huvudsak
omflyttningsvakanser och] bedoms variera mellan [X]—[X]
procent.

croisette. | ®°Q Knignt
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Nyckeltal 2025 Viarde Rank*
Befolkningsméangd 27 528 5
Skattesats (2025) 33,8% 6
Medianinkomst (kr/ar) 2023 324756 9
Invanare per bostad 2,10 10
Andel hogskoleutbildade 19,4% 11
Nyforetagande (per 1000 inv) 9,00 6
Oppen arbetsldshet 7.0% 10

* Placering vid ranking av lénets samtliga 13 kommuner
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5 Varderingsmetodik

Marknadsvérde

Marknadsvarde-
bedémning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa en 6ppen
och oreglerad marknad.

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och
avkastningsmetod.

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

Ortsprismetoden innebdr att vérderingsobjektet jamfors med sélda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifran objektstyp, ldge, hyresgdstssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
ndgon annan vardebadrande parameter sdsom hyresintékt eller taxeringsvarde.

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

Avkastningsmetoden innebdr 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 hyresintékter reducerat med drift- och
underhallskostnader samt eventuell fastighetsskatt, tomtrattsavgéld och vakans-/hyresrisk.

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

marknadssituation.
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6 Ortsprismetod

En ortsprisundersokning av sévél lagfarna som kédnda bolagskdp har genomforts med utgangspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

Fr.o.m. 2019-01-01

Typkod Typkodsserie 400

Kommuner: Vetlanda, Savsjo, Nassjo, Eksjo, Vaggeryd
Bortgallrade kop Total area < 400 m? och > 2 000 m?

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap

Fastigheter utan uppgifter om kopeskilling och/eller uthyrbar area
Portfoljaffarer med majoritet icke jamforbara fastigheter
Fastigheter i ej jamforbara lagen

Fastigheter med majoritet annan typ av lokalyta an industriell

Det har sedan 2019 genomforts ett 400-tal kdp av industrifastigheter, efter gallring av kdp kvarstar ett 30-tal kop.

Objekten har sdlts till priser som i huvudsak varierar mellan 600 och 6 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area
med ett genomsnitt kring 3 200 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av prisintervallet
avser framst fastigheter med é&ldre byggnader i daligt skick och i den ovre delen aterfinns framst vélbelagna och val
omhandertagna fastigheter med byggnader i gott skick.

Nedan foljer ett urval av jamforbara affarer.

Ortspris - Industri

Datum Fastighet Kopare Siéljare Kopeskiling Area Kopeskilling Areal
(tSEK) m>)  (SEK/m)  (m)
Tf konsult och
Hoglandets forvaltning i
2024-10 | Merkurius 3 energiautomatik AB jonkoping AB 3500 960 3645 3519
Fastighetsbolaget Hydro extrusion
202312 = Manicken 6  manicken i vetlanda AB sweden AB 8 500 1555 5466 7282
. Byggmastare jonas
2022-12 | Angkvarnen 1 Peterssons bostader AB  petersson AB 800 530 1509 3969
Langemala Kalmar energi
2022-02 Plattan 5 energileveranser AB varme AB 1410 1980 712 4 596
Anderé murverk
2021-12 Kapen 6 plattsattning AB Privatperson 2500 594 4208 1617
2021-02 = Overgéngen 8 Nobeq AB Transitus AB 3200 690 4637 2751
2020-10 Masen 4 Gs-ror AB Samhall AB 1000 1072 932 4322
2019-05 Flugan 3 Korneliussens bygg AB  Tb&le i eksjo AB 3400 965 3 523 5839
Genomshnitt 3039 1043 3079 4237
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RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

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

Med hansyn till varderingsobjektets skick, standard och ldge bedéms direktavkastningen variera mellan
A5EE8I5 plecent:

Sammantaget beddms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 3 300 — 3 700 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 2 650 000 och 3 000 000 kronor.
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7 Avkastningskalkyl

Kalkylperiod Fran och med oktober ménad 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
marknadsforutsattningar”.

Direktavkastning

Direktavkastningskravet har i mojligaste man bedomts med utgdngspunkt fran
genomforda forséljningar av likvardiga fastigheter pd marknaden och vid behov
kompletterats med statistik och erfarenhet. De i vérderingsobjektet ingaende
hyreskontrakten och byggnaderna asatts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifrdn dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedomning viktats till 8,0
procent for restvardet.

Kalkylrénta Kalkylrantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedomts till 10,16 procent.

Hyror Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgdende hyresnivéer
bedom vara marknadsmassiga. Vissa lokaler nyttjas internt av fastighetsdgaren och dessa
har déarfor &satts marknadsmassiga hyresnivder i kalkylen. Nedan foljer en
sammanstélining dver ingdende hyror.
Namn Yta Typ Total hyra (inkl. tilligg, exkl f.skatt) Marknadshyra

(m?) (Tkr) (kr/m?) (kr/m?)

Summa / snitt 806 334 566 492
Privatperson 112 Lager 50 450 450
Privatperson 84 Lager 30 357 357
Stalév Aluminium AB 120 Lager 60 504 504
CGS Atervinning 215 Lager 126 586 586
Privatperson 25 Lager 18 720 720
Privatperson 35 Lager 38 1071 1071
Vakant lager 120 Lager, vakant - - 400
Vakant loal vén 2 95 Vakant lokal, vakan - 150
Toyota, uppstéllning 01 Ovrigt 12 12000 12000
Hyrorna avser kallhyror dar hyresgasterna vidarefaktureras for kostnader for varme och el.
Hyrorna ar redovisade exklusive varme och ovriga driftsrelaterade tilldgg. Ersattning for
fastighetsskatt ar exkluderad fran hyrorna. Hyresutvecklingen for lokalerna bedoms folja
forvantad inflationsutveckling.
En mer detaljerad redovisning framgar av hyresgastforteckningen i bilaga 1.

Vakanser Risken for l&ngsiktiga vakanser/ hyresbortfall beddms for varderingsobjektet som relativt

normal med avseende pa lokalernas utformning, flexibilitet, ldge och befintlig

ST ——
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kontraktsstruktur. Den langsiktiga risken for vakans/hyresbortfall hari avkastningskalkylen
bedomts uppga till cirka 10 procent.

Drift och underhall Inga faktiska drift- och underhallskostnader har erhdllits. De har istéllet bedomts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av varderingsobjektets nuvarande, skick, standard
och ansvarsfordelning mellan fastighetsdagare och hyresgast. | Ovrigt belastas
varderingsobjektet av kostnaden for administration samt periodiskt underhall vilket avser
en schabloniserad annuitetsberakning over varderingsobjektets livslangd.
Varderingsobjektet har for kalkylperioden &satts en genomsnittlig drift och
underhallskostnad om 175 kronor per kvadratmeter och ar.

Investeringar/ Inga investeringar, utover periodiskt underhdll, har beddmts nodvandiga under

hyresgést- kalkylperioden.

anpassningar

Fastighetskatt For industrifastigheter utgar en fastighetskatt om 0,5 procent av taxeringsvardet.

Fastighetsskatten uppgér darmed &r 2025 till 10 000 kronor.

For ndrvarande forutsatts att fastighetsskatten debiteras utdver hyran. P& lang sikt
forutsatts att fastighetsskatten &terfas till 90 procent, intéktsbortfallet speglar den
l&ngsiktigt bedémda ekonomiska vakansen.

RESULTAT = AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet beddoms till cirka 3 700 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 3 000 000 kronor (se bilaga 1).
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9 Resultat

Varderingsforutsattningar

Vérderingsobjekt Vetlanda Magasinet 4

Vérdetidpunkt oktober 2025

Syfte Exekutiv forséljning
Ortsprismetoden

Beddmt intervall, totalt cirka 2 650 000 — 3 000 000 kronor

cirka 3 300 — 3 700 kr/m? uthyrbar area

Avkastningskalkylen

Avrundat varde, totalt cirka 3 000 000 kronor

cirka 3 700 kr/m? uthyrbar area

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedoms marknadsvardet
for varderingsobjektet Vetlanda Magasinet 4 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 3735

3 O 0 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvarde 1,50
Initial avkastning 761 %

Avkastning flode 80%

Avkastning restvarde 80 %

Tremiljoner svenska kronor Diskonteringsranta &r 1 (2,0 % inflation) 10,16 %
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) 0,78 ar

Malmo 2025-10-24

Felix Fahlberg

B.Sc. Fastighetsvetenskap & B.Sc. Foretagsekonomi

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Avkastningskalkyl & tabeller
Allmanna villkor for vardeutlatande
Utdrag ur fastighetsregistret
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2 FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST

r =N
FASTIGHET %

VETLANDA MAGASINET 4

Aktualitet fastighetsregistret:

Objektidentitet: 909a6a51-1b8e-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan: Kommun:

06, Jonkdping 85, VETLANDA

Ovriga noteringar:

UPPHAVD TOMTINDELNING (AKT 0685-P39)

Lantméterikontor

LANTMATERIET, BOX 2032, 550 02 JONKOPING Kontor: FL60 Tel: 0771-636363

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:
F-VETLANDA MAGASINET:4 1995-03-01 0686-428

URSPRUNG

VETLANDA VETLANDA 23:407 VETLANDA VETLANDA 23:410
\

g
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT

Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:
L 60144716 105194,Vetlanda

'S \
ADRESS Q

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:
\C)stra Nygatan 13 57433 Vetlanda Vetlanda

o
AREAL M1

Totalareal: Varav land: Varav vatten:
2073 kvm 2 073 kvm 0 kvm
L 0,21 ha 0,21 ha 0 ha

( .e
LAGE, KARTA Q

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

i 1 6364784,06 505993,99 6366915,1 1457622,12

7. e —N
ATGARDER =

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

Sammanldggning 1961-02-08 Fastighetsreglering 1988-05-19 0685-128
Tomtmatning 1960-11-25 0685K-2093

@l (X3
ANDEL | SAMFALLIGHET ¢

Inga andelar i samfdllighet hittades.
\

( e
ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING ¢

L Inga gemensamhetsanldggningar hittades.

2025-09-24 14:31:09 Sida1/3
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Antal inteckningar: 5 st, Summa: 2 250 000

&
INSKRIVNING ALLMANT A
Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-09-23 Senaste dndring for fastigheten: 2025-09-04
Inskrivningskontor
Lantmateriet, Kontor: Eksjo 761 80 NORRTALIE Tel: 0771-636363
fastighetsinskrivning
ALDRE FORHALLANDE
o 193/7936, 193/7937, 193/7938, 193/7939, 096/5452, L77/2382, L76/688, 188/3600, 111/22669, L11/20830, A13/19234, A14/659
p
LAGFART @
Personnummer: ]
o _
Akt: 14/658 Beviljad
Inskrivningsdag: 2014-01-10, Andel: 1/1
Fang: Konkursforsaljning 2014-01-08 Andel: 1/1
Akt: 14/658 Beviljad
Képeskilling: 400 000 SEK
L Avser hela fastigheten
~
INTECKNINGAR A

Brunnsgards Handels AB
Namn pa lagfart:

Organisationsnummer: 556096-3273

Adress: BOX 45
574 21 VETLANDA
Akt: 76/688 Beviljad

Inskrivningsdag:

RITZ BAGERI&KONDITORI | VETLANDA AB

Hoglandets Brod AB
Organisationsnummer:

556847-0149

Adress: OSTRA NYGATAN 13
574 33 VETLANDA

Akt: 11/20830 Beviljad

Inskrivningsdag: 2011-09-14

Datapantbrev: Foretrddesordning 1 Datapantbrev: Foretradesordning 2 Datapantbrev: Foretrddesordning 3
Belopp: SEK 500 000 Belopp: SEK 100 000 Belopp: SEK 125 000
Akt: 76/3776 Beviljad Akt: 79/552 Beviljad Akt: 79/553 Beviljad
Inskrivningsdag: 1976-05-05 Inskrivningsdag: 1979-01-10 Inskrivningsdag: 1979-01-10
Datapantbrev: Foretrddesordning 4 Datapantbrev: Foretradesordning 5
Belopp: SEK 975 000 Belopp: SEK 550 000
Akt: 11/22670 Beviljad Akt: 11/22671 Beviljad
Inskrivningsdag: 2011-10-05 Inskrivningsdag: 2011-10-05

.

-

ANTECKNINGAR A
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
Anteckning 2025-06-05 Utmétning 2025-06-03 837 682 SEK beslutsnummer 12253607035 D-2025-00198944:1 Beviljad

L Anteckning 2025-09-03 Utmatning 2025-08-29 328 760 SEK beslutsnummer 12254548105 D-2025-00311435:1 Beviljad
( ..
TIDIGARE AGARE A

Inga avtalsrattigheter hittades.
e 5

2025-09-24 14:31:09

Anmarkning: Fang: K6p 2011-08-15 Andel: 1/1
Namn Akt: 77/2382 Beslut: Beviljad Akt: 11/20830 Beviljad
Kopeskilling: 2 000 000 SEK
Fang: Ko6p 1976-02-23 Andel: 1/1 Avser hela fastigheten
Akt: 76/688 Beviljad Overlaten andel: 1/1
L Overlaten andel: 1/1
s S\
AVTALSRATTIGHETER &

Sida2/3
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~
PLANER OCH MARKREGLERINGAR o W
Planer
Namn (typ) Akt Senaste andring Berord kommun
RATTVISAN MM (Stadsplan) 06-VES-430 2022-10-04 Vetlanda
Status: Géllande Beslutsdatum: 1980-04-16
Genomférande: 1980-04-16 - 1992-06-30
o =
r ~
MER INFORMATION ﬂ
L Det finns 1 byggnad/er pa fastigheten. Sok efter InfoBygg.
p
TAXERING H W
Industrienhet, livsmedelsindustri, typkod 422
Beslutsar 2025
Taxeringsid: 432280-0
Taxeringsvéarde kr: 2 004 000
Industritillbehor: Nej
Tax.enhet avser:
VETLANDA MAGASINET 4
Taxerade dgare
860110-2513
Andel: 1/1
Varderingsenheter
Industri avkastningsberdknad lager Industri avkastningsberdknad produktionslokal
Skatteverkets id: 280811192025 Skatteverkets id: 280801192025
Varderingsenhetsnummer: 2 Viarderingsenhetsnummer: 1
Tax.vérde kr: 318 000 Tax.vérde kr: 1313 000
Tax.vdrde kr:(fére ev. just. sdregna 318 000 Tax.vdrde kr:(f6re ev. just. sdregna 1313 000
forh.) forh.)
Riktvirdeomrade: 685018 Riktvirdeomrade: 685018
Standardklass: Enkla Tillh6r byggnad: 1
Lokalarea: 200 Lokalarea: 640
Nybyggnadsar: 1962 Nybyggnadsar: 1962
Vardear: 1982 Vardear: 1982
Tillhér byggnad: 1 Standardpoang: 20
Aterstaende ek. livslingd: >10ar Aterstaende ek. livslingd: >10ar
Industri tomtmark
Skatteverkets id: 280791192025
Véarderingsenhetsnummer: 1
Tax.vdrde kr: 373 000
Riktvarde kr: 373 000
Riktvirdeomrade: 685018
Areal i kvm: 2073

2025-09-24 14:31:09

Rapporten himtades 2025-09-24 14:31:09
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader
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