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Sammanfattning

Varderingsobjekt Huddinge Grasvreten 1:70

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt 29 oktober 2025

Syfte exekutiv forsaljning

Rapport utford 2025-11-26

Ansvarig varderare Fitore Regjepaj

av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

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 Huddinge Grasvreten 1:70 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 12088
6 6 0 0 O 0 0 S E K SEK/taxeringsvarde 2,56
Initial avkastning 7,40 %
Avkastning flode 725 %
Avkastning restvarde 7,25 %
Sex miljoner sexhundratusen svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0% inflation) 9,40 %

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) 0,75 ar
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1 Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet

Syfte

Uppdragsgivare

Vardetidpunkt

Allmanna villkor

Inspektion

Vérderingsunderlag

Miljébelastning

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Huddinge Grasvreten 1:70 som bestar av en
industrifastighet.

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

29 oktober 2025

For uppdraget géller bilagda "Villkor fér vardeutldtande”.

Inspektion utfordes 2025-10-20 av Frida Kalmertun i narvaro av personal fran
Kronofogden och hyresgast.

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 erhallits som indata i véarderingen:

Utdrag fran fastighetsregistret

Ortsprismaterial

Inhdmtade tekniska uppgifter fran hyresgast vid inspektion
Tomtkarta 2005-11-17

Detaljplan, planbestammelser och beskrivning

O 0O O O O

| bilaga &terfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgér 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 ar belaget i Grasvretens industri-
omrade. Allménna kommunikationer finns i form av tag
med station pa cirka 4,2 kilometers avstand och buss med
hallplats pé cirka 600 meters avstand. Storre trafikled,
73:an finns pé cirka 2,5 kilometers avstand.

Naromradet bestar i huvudsak av industrifastigheter.
Service, sdsom dagligvaruhandel, bank, postservice, skolor
och vard finns i Vega inom fem kilometers avstand.

u Knight
Frank

REAL ESTATE PARTNER

Kommun Huddinge

s g 19
Upplatelseform Aganderétt
Lagfaren agare -

Tomtareal 2149 m?
Samfallighet Nej
Gemensamhets- .

anlaggning Nej

Servitut Nej

Typkod

Enskilt vatten och aviopp

413 (Industrienhet, upplag eller
uppstéllningsplats)

Mark

2578 000 SEK
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 2 149
kvadratmeter.  De  obebyggda delarna av
varderingsobjektet utgors i huvudsak av grusade
upplagsytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan (f.d.
byggnadsplan), vilken faststalldes 1983-09-20.
Planbestdmmelser anger upplagsdndamal, dar hogst
halften av tomten far bebyggas, dock endast med
lagerbyggnader. Lagerbyggnad eller upplagshojd far
hogst vara fyra meter.

Varderingen forutsatter att nodvandiga myndighets-
lov har erhdllits innan byggnadernas uppforande.

Uthyrbar area

Den totala uthyrbara arean wuppgar till 546
kvadratmeter, fordelat enligt tabellen intill.

Ytorna har oOversiktligt matts upp av Croisette och
uppmanas kontrolleras av en eventuell kdpare.

. P9 Knight
croisette. | & @ Frank

‘;j‘»/,

Ytfordelning

Lokalslag
Kallager
Personalytor, ink kontor

Skarmtak*

Totalt
*Inkluderas ej i ytsummeringen

frs
u‘ ‘

7' <

Area (m2)
399
147
123
546
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Byggnadsbeskrivningar

P4 fastigheten finns tre byggnader, huvudbyggnaden,
en mindre byggnad inrymmandes personalutrymmen
och ett kallager. Dessutom finns ett skarmtak direkt
till hoger vid ingéngen.

Huvudbyggnaden inrymmer cirka 270 kvadratmeter
kallager och 105 kvadratmeter personalytor,
omkladningsrum, bastu och kontor fordelat pa tva
vaningsplan. Byggnadens inre och yttre skick bedoms
Overlag som ndgot eftersatt. Kallagret har betonggolv.
Ovriga golv i personalutrymmena har klinkergolv och
golv i plastmatta. Vadggarna &r vitmalade. |
badrummet ar golven i klinker och vaggarna kaklade.
| kontorsdelen finns ett enklare pentry, med kylskap
och diskho. Lagret har en maximal takhojd pé cirka 5,0
meter. Fran utsidan finns dven en wc.

Den mindre byggnaden péa fastighetens sodra del
inrymmer personalutrymmen. Vaggarna ar vitmalade
och golven &r i plastmatta. Kallagret har ett
betonggolv och vaggar i plat.

Investeringsbehov

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

croisette.
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Sammanfattande teknisk beskrivning -
Huvudbyggnaden

Grundlaggning Platta pa mark

Stomme & bjalklag Stél & murade lecavaggar

Fasadmaterial Plat

Fonster 2-glas

Yttertak Plat

Varmekalla Direktverkande el

Uppvarmningssystem | Elburna radiatorer

Ventilationssystem Sjalvdrag

Sammanfattande teknisk beskrivning -
Mindre byggnad, personalutrymme

Grundlaggning Plintar

Stomme & bjalklag Tra
Fasadmaterial Puts

Fonster 2-glas

Yttertak Plat

Varmekalla Direktverkande el

Uppvarmningssystem | Elburna radiatorer

Ventilationssystem Sjélvdrag

Sammanfattande teknisk beskrivning -
Kallager

Grundlaggning Platta pa mark

Stomme & bjélklag Stal
Fasadmaterial Plat
Fonster 2-glas
Yttertak Plat
Varmekalla -

Uppvarmningssystem | -

Ventilationssystem Sjélvdrag
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Ritningar

593338 1

Bilaga till képekontrakt avseende tomt 50 | Grasvretens upplagsomrade |

GRASVRETEN 1:1

2005 -it- 17
S (5. [?30,—‘

e

Skala 1:1000

Energideklaration

Genom att gora en energideklaration far fastighetsdgaren en god 6verblick Gver byggnadens energistatus och
inomhusmiljo. Det gar ocksa att se hur det & mojligt att anvdnda mindre energi utan att sénka kvalitén pa
inomhusmiljon. En energideklaration ar giltig i 10 &r och det ar fastighetsdgares ansvar att denna uppréttas eller
férnyas. Byggnader som ska ha en energideklaration ar byggnader med en golvarea som overstiger 250 m2 och ofta
besoks av allménheten, byggnader som upplats med nyttjanderatt samt byggnader som &r nyuppforda eller som ska
séljas. Bland annat industrier och verkstédder &r 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 fér en byggnad som uppfyller kraven
for en ny byggnad ar klass C.

Byggnaderna inom varderingsobjektet saknar giltig energideklaration.

Det &r séljaren av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ar skyldig att [ata uppréatta energideklaration
infor en forsaljning. Om séljaren, trots kdparens begaran, underlatit att fullgora en sddan skyldighet, far kdparen
senast sex manader efter sitt tilltrade till byggnaden Iata uppratta 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 hoga byggkostnader, energikriser, kraftigt stigande inflation och rantechocker — samt
den démpade internationella konjunkturen som foljd av kriget i Ukraina — finns nu indikationer pé att en vandning at
ratt hall igen ar pé& 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 péa att 2025 blir aret dd aterhdmtningen tog fart pa allvar. Detta forutsatter dock att
inflationen fortsatter att halla sig pa ldga och stabila nivder samt att inga nya storre kriser, nationella som
internationella, uppstar eller trappas upp. Inflationen (matt i KPIF) uppgick under sommaren 2025 till cirka 2,8 procent,
en markant nedgang frén toppnivaerna pa over 10 procent i slutet av 2022. | augusti 2025 uppgick inflationen (KPIF)
till 3,2 %, vilket innebér att den nu under en langre tid legat forhallandevis nédra Riksbankens mél. Aven om en liten
0kning noterats under sommaren. KPI 6kade i rstakt med 1,1 % samma manad. Inflationen har generellt sett minskat
under drygt tva &r, bortsett frdn enstaka manader. KPI-talet for oktober 2024 landade pa 415,51 motsvarande en
okning om 1,6%.

Riksbanken sankte styrrantan flera gdnger under 2025. | juni 2025 sénktes rantan till 2,00 procent och i september
foljde ytterligare en sankning till 1,75 procent, som trader i kraft fr&n och med den 1 oktober. Rantesankningarna var
vantade och markerar en tydlig ambition att stimulera tillvéxt och latta pa hushéllens och féretagens rantekostnader.

Inflation (KPIF) 2010 - Aug 2025 Arlig forindring KPIF, KPIF exkl. energi & KPI
med prognos till och med dec 2026 14.0% 2020 - Aug 2025 med prognos till och med dec
o 2026
12,00% 12.0%
10,00% 10,0%
8,00% 8,0%
6,00% 6,0%
4,00% 4,0%
2,00% h/,,./\\ 2,0%
0,00% v 0,0% -\v T T T T T T 1
-2,00% -2,0%
OS5 0 D O O N A D D N0 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
SR
DA S AP "1«6» ‘19{1' ‘19{» ‘19{1' ‘19f1, q,& ,\9‘1’ KPIF KPIF excl. energy KPI
Kélla: Riksbanken Kalla: Riksbankens penningpolitiska rapport, juni 2025

BNP-prognoserna for 2025 pekar pa en positiv utveckling for aret jamfort med fjoldret. Export och investeringar
vantas bidra till utvecklingen, medan hushallens konsumtion fortfarande ar dédmpad. Detaljerad prognos for aret i
helhet varierar dock mellan experter, ekonomer och regeringen. Efter en lang period av successiv forsvagning har den
svenska kronan dterhdmtat sig rejalt senaste manaderna och har stundvis varit bland de starkaste valutorna i Europa.
Det ar dock fortfarande osékert hur rantor i sig kommer att rora sig samt kommer att paverka foretagssektorn och
hushallen pa langre sikt. Fastighetsforetagens beldningsgrad och rantetalighet forblir avgorande faktorer for finansiell
stabilitet.

Efter en I&ng period av diskussioner om handelsvillkor enades EU och USA under juli 2025 om ett nytt avtal som
innebér 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 osékerhet samt forsiktighet i dvriga lander och dess finansiella marknader. Tullarna har vackt farhdgor om
minskad exporttillvaxt for flera europeiska lander, inklusive Sverige, och kan potentiellt paverka dterhamtningstakten
framover.

Den arliga tillvaxttakten for hushéllens totala utléning 1&g i januari 2024 pa 0,3 %, den ldgsta nivan sedan métningarna
borjade 2006, men har darefter okat till 2,6 % i juli 2025. Regeringen foreslog i juni 2025 att hoja boldnetaket 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 dterhamtningsfas, dar
inflationsbekampning 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 pdverka tillvaxtutsikterna
ytterligare under det kommande é&ret.
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4 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden

Efter flera ar av stigande direktavkastningskrav pa grund
av hojda rantor och osakerhet, har marknaden borjat visa
tecken pd stabilisering. Under 2024 planade
direktavkastningskraven ut for manga segment, och for
vissa segment har den @ven borjat sjunka.

Finansieringsmarknaden har ocksé forbattrats, d&ven om
bankernas kreditgivning fortsatt ar selektiv. De aktorer
som har starka balansrakningar och tillgang till kapital
har kunnat dra nytta av mojligheter pd marknaden,
medan andra fastighetsagare fortfarande moter
utmaningar med refinansiering av befintliga lan.

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

De forsta tre kvartalen under 2025 har visat en svag
okning av transaktionsvolymen jamfort med samma
period 2024. Den historiskt i sarklass mest
transaktionsintensiva perioden aterstar dock av aret och
mycket tyder pé att sa &ven blir fallet for 2025.

Varderingsobjektet utgor ett gott objekt med hansyn
tagen till dess geografiska lage och efterfrdgan bedoms
som god men nagot begransad med héansyn till dess
skick och standard. Vid en eventuell forsaljning bedoms
den mest sannolika koparen bedoms vara en
egenanvandare.

Transaktionsvolym Sverige per

MDR SEK segment 2020 - 2025YTD*
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*Avser innevarande ér till och med 2025-09-18

Transaktionsvolym Stockholms Lan per
segment 2020 - 2025YTD*
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Hyresmarknaden

Befolkningsméangden i kommunen uppgick i slutet av
2024 till cirka 114 304 invanare, vilket gor Huddinge till
den nast storsta av Stockholms lans 26 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r positiv och
antalet invanare har 6kat med 0,9 procent de senaste
fem &ren, vilket motsvarar cirka 1 460 personer.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 1
370 nya bostader vilket oOkat bostadsbestandet i
kommunen med 3,2 procent vilket i sin tur kan jamforas
med rikssnittet kring 59 procent. | Boverkets
Bostadsmarknadsenkdt, som grundar sig pa
kommunernas egna bedémningar, framgéar att Huddinge
kommun bedémer att det rdder underskott pa bostéder i
kommunen saval pa kort som pa tre ars sikt.

Foretagsklimatet i Huddinge kommun raknas relativt
hogt i Svenskt Naringslivs enkatundersokning om det
lokala foretagsklimatet och hamnar pa en 135:e plats av
Sveriges 290 kommuner. Andelen nyforetagande per 1
000 invanare har varierat mellan 11,2 — 12,2 foretag per
tusen invanare under de senaste fem daren. Storsta
privata arbetsgivare ar lkea Svenska Forsaljnings AB
med cirka 825 anstallda.

Varderingsobjektet ar beldget i ett bedomt B-lage for
upplagsytor och kallager inom kommunen. Efterfrdgan
pd upplags- och kallagerytor i varderingsobjektets
naromrade bedéms som relativt god pd grund av det
geografiska laget.

Marknadsmassiga hyresnivaer avseende kallager i ett
bedomt B-lage i Huddinge kommun bedéms i huvudsak
variera mellan 500 — 700 kronor per kvadratmeter
uthyrbar area. Marknadsmassiga hyresnivaer avseende
kontor, omkladningsrum och personalrum ar 700 — 900
kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Vakanserna i ett
lage motsvarande varderingsobjektets bedoms variera
mellan 5,0—7,0 procent.

croisette. | ¥ 9 Knight
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Nyckeltal Varde Rank*
Befolkningsméangd 2024 11 4304 2
Skattesats 2025 31,9% 18
Medianinkomst (kr/ar) 2023 366 880 17
Invanare per bostad 2024 2,50 4
Andel hogskoleutbildade 2024 351% 11
Nyféretagande (per 1000 inv)
0024 11,40 19
Oppen arbetsldshet 2024 7.1% 19

* Placering vid ranking av lanets samtliga 26 kommuner

Marknadsrantor, 2020 - 2025 YTD

5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00
1,00
555889833388

e===STIBOR 3M e=—=EURIBOR 3M

BEFOLKNINGSUTVECKLING /
FARDIGSTALLDA BOSTADER

2000

1500
1000

500 \
-500

-1000

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

e Befolkningsutveckling e=== Bostadsutveckling

11



Huddinge Grasvreten 1:70
2025-11-26

. P9 Knight
croisette. D A Frank

5 Varderingsmetodik

Marknadsvérde

Marknadsvérde-
beddmning

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 véardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhdliskostnader, 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.
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6 Ortsprismetod

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

Fr.o.m. 2020-01-01

Typkod 400-serien

Kommuner: Huddinge, Haninge, Tyreso, Botkyrka, Stockholm, Nacka och Ekerd
Bortgallrade kép Total area> 1 000 m?2

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap
Det har sedan januari 2020 genomforts ett hundratal kdp av industrifastigheter, efter gallring av kop kvarstar &tta kop.

Samtliga jamforelsekop har en mindre area an varderingsobjektet vilket generellt genererar ett hogre
kvadratmeterpris. Objekten har sdlts till priser som i huvudsak varierar mellan 10000 - 30 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area med ett genomsnitt kring 29 800 kronor per kvadratmeter uthyrbar area.

Kopeskillingarna per tomtareal har varierat mellan 1 000 — 6 000 kronor per kvadratmeter med ett genomsnitt pa 2
700 kronor per kvadratmeter tomtareal. Kopeskillingarna per tomtareal ar mer jamforbara nar byggnadernas areor
skiljer sig s8 pass mycket.

Objekt i den nedre delen av prisintervallet avser framst fastigheter i sémre geografiska ldgen och i den Gvre delen
aterfinns framst fastigheter med béttre skick och standard och fastigheter beldgna i battre geografiska lagen.

Nedan foljer ett urval av jdmforbara affarer.

Ortspris — Lagerbyggnader

Datum Fastighet Tomtareal Total area Kopeskilling Kopeskilling Kopeskilling per
(m?) (m?) (tSEK) (SEK/m?) tomtareal
(SEK/m?)
2025-02-12 Huddinge Grasvreten 1:37 & 5025 285 22 000 46 800 4400
1:68
2022-09-30 Haninge Nodesta 13:4 4063 535 11000 20 600 2700
2021-12-01 Stockholm Hallsten 20 932 168 5500 32700 5900
2021-10-26  Huddinge Stenyxan 5 11916 516 13 500 26 100 1100
2021-07-15 Huddinge Grasvreten 1:27 & 4236 370 13 500 36 500 3200
1:44
2020-10-26 Huddinge Grasvreten 1:19 4041 150 7 500 50 000 1900
2020-05-06 Botkyrka Ensta 1:151 2580 244 2200 9000 900
2020-02-14 Botkyrka Falken 11 2268 210 3500 16700 1500
Genomshnitt 4 383 310 9 838 29 800 2700

Av de ovan presenterade jamforelsekdpen bedoms fastigheterna i Grasvretens industriomrade vara med jamforbara
med hansyn tagen till det geografiska laget. Fastigheterna som saldes i februari bedoms inneha battre utformning
pd tomterna om man jamfor med varderingsobjektet. | juli 2021 avyttrades aven tva fastigheter i Grasvretens
industriomrade, inrymmandes fastigheterna Huddinge Grasvreten 1:27 och 1:44 och avser huvudsakligen obebyggd
mark. Ytterligare en forsaljning i Grasvretens industriomrade skedde i oktober 2020. Samtliga fastigheter som sélts i
Gréasvretens industriomrade har en storre tomtareal, mellan cirka 4 000 — 5 000 kvadratmeter och kdpeskillingarna
varierar mellan 1 900 — 4 400 kronor per kvadratmeter tomtareal, med ett genomsnitt pa cirka 3 200 kronor per
kvadratmeter tomtareal.
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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 ldge bedoms direktavkastningen variera mellan
7,00 — 7,50 procent.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 10 000 — 14 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt vdarde mellan 5 500 000 och 7 600 000 kronor.
Motsvarande cirka 2 600 — 3 500 kronor per kvadratmeter tomtareal.
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7 Avkastningskalkyl

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

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

Direktavkastning

Direktavkastningskravet har i mgjligaste mén bedomts med utgéngspunkt frdn genomforda
forsaljningar av likvardiga fastigheter pd marknaden och vid behov kompletterats med statistik
och erfarenhet. De i varderingsobjektet ingdende hyreskontrakten och byggnaderna asatts vid
behov differentierade direktavkastningskrav utifran dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedémning viktats till 7,25
procent for restvardet.

Kalkylrénta

Kalkylrantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedomts till 9,40 procent.

Hyror

Det har inte erhéllits nagra hyresnivéer eller hyreskontrakt, men i dagslaget &r varderingsobjektet
uthyrt i sin helhet. Eftersom ingen information avseende hyresgaster eller uthyrningar har erhéllits,
har dessa bedomts av Croisette. Marknadshyra och kontraktslangd har antagits, for att skapa
marknadsmassiga forhallanden for objektet. Hyrorna avser kallhyror dér hyresgasterna sjélva har
tecknat abonnemang for vdarme, VA och el samt stér for skotsel/snoskottning av utvandiga ytor.
Hyrorna ar redovisade inklusive indexupprakning, exklusive varme och 6vriga driftsrelaterade
tilldagg. En kontraktslangd om nio manader har antagits i kalkylen. Ersattning for fastighetsskatt
ar exkluderad frdn hyrorna. Hyresutvecklingen for lokalerna beddms folja forvantad
inflationsutveckling.

Namn Yta Total hyra (inkl. tillagg, exkl f.skatt) Marknadshyra

(m?) (Tkr) (kr/m?) (kr/m?)
Summa / snitt 546 588 1076 1076
Kallager 399 239 600 600
Personalytor, kontor, omkladning osv 147 118 800 800
Skarmtak 123 43 350 350
Uppstallningytor 750 188 250 250

En mer detaljerad redovisning framgar av hyresgastforteckningen i bilaga 1.

Vakanser

Risken for langsiktiga vakanser/hyresbortfall bedéms for varderingsobjektet som relativt normal
med avseende pa lokalernas utformning, flexibilitet, ldge och befintlig kontraktsstruktur. Den
l&ngsiktiga risken for vakans/hyresbortfall har i avkastningskalkylen bedémts uppga till cirka 6,0
procent.
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Drift och Inga faktiska drift- och underhallskostnader har erhdllits. De har istéllet bedomts genom erfarenhet
underhall och statistik med beaktande av varderingsobjektets nuvarande, skick, standard och
ansvarsfordelning mellan fastighetsagare och hyresgast.
Drift- och underhallskostnaderna for kallager har bedémts till cirka 75 kronor per kvadratmeter och
for lokalerna har driftskostnader beddmts till cirka 225 kronor per kvadratmeter. Detta avser
kostnader for administration, fastighetsforsakring och periodiskt underhall. Hyresgasten bedéms
belastas av driftskostnaderna.
Investeringar/ Inga investeringar, utéver periodiskt underhall, har bedomts nodvandiga under kalkylperioden.
hyresgést-
anpasshingar
Fastighetskatt For industrifastigheter utgar en fastighetskatt om 0,5 procent av taxeringsvardet.

Fastighetsskatten uppgar darmed ar 2025 till cirka 13 000 kronor.

For narvarande forutsatts att fastighetsskatten bekostas av fastighetsdgaren. P& lang sikt
forutsatts att fastighetsskatten aterfas till 94 procent, intéktsbortfallet speglar den langsiktigt
bedomda ekonomiska vakansen.

RESULTAT - AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till cirka 12 100 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 6 600 000 kronor (se bilaga 1).
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8 Resultat

Varderingsforutsattningar
Varderingsobjekt
Vardetidpunkt
Syfte

Ortsprismetoden

Bedémt intervall, totalt

Avkastningskalkylen

Avrundat véarde, totalt

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

Huddinge Grasvreten 1:70
29 oktober 2025

exekutiv forsaljning

cirka 5 500 000 — 7 600 000 kronor
cirka 10 000 — 14 000 kr/m? uthyrbar area

cirka 6 600 000 kronor
cirka 12 100 kr/m2 uthyrbar area

n Knight
Frank

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedoms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Huddinge Grasvreten 1:70 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
SEK/m?

6 600 000 SEK ==

Avkastning flode
Avkastning restvarde

Sex miljoner sexhundratusen svenska kronor Diskonteringsranta &r 1 (2,0 % inflation)

Stockholm 2025-11-26

Fitore Regjepaj
Civilingenjor Lantmateri

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

T Kalwmsbon

Frida Kalmertun
Civilingenjor Samhallsbyggnad

Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Avkastningskalky! & tabeller
Allmanna villkor for vardeutlatande
Utdrag ur fastighetsregistret

12088

2,56
7,40 %
7,25 %
7,25 %
9,40 %
0,75 ar
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Villkor for varderingsutlatande

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 || S

HUDDINGE GRASVRETEN 1:70

Aktualitet fastighetsregistrat: 2019-03-29 00:00:00

Objektidentitet: 909a6aid7-ab3d-90ec-e0dl-edBie G444 c3F
Lam: Kommun:

01, Stockholm 26, HUDDINGE

Onriga noteringar:

Socken: Huddinge

Lantmaterikontor

LANTMATERIMYNDIGHETEN | HUDDINGE, 141 85 HUDDINGE Kontor: AKED Tel: 08-53536600

URSPRUNG | |
HUDDINGE GRASVRETEM 1:1

L8

:
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT |

Fastighetsnyckel (fr): Distrikt:
| 10499175 212077 Tringsund

(ADRESS Q

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:
L Upplagsvagen 13 14291 Skogés Huddinge

<
AREAL | | ﬁ
Totalareal: Varav land: Waraw vatten:

2 149 kvm 2149 kwvm 0 kvm

Ll:‘r,,il ha 0,21 ha 0 ha

- a ——t

LAGE, KARTA | Q
Omréde: M:{SWEREF39) E: X:(RT90) ¥:

1. B565352,41 677757,12 656547704 1631831,99

"

r

" [T) FLIAL

ATGARDER | >
Fastighetsratisliga: Datum: Akt

Awstyckning 2006-04-06 D126E-14325

s

ANDEL | SAMFALLIGHET ¢

Inga andelar i samfallighet hittades.
L

| ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING [

Ingz gemenzamhetsanldggningar hittades.
L

INSKRIVNING ALLMANT | | _

Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-10-02 Senaste Sndring far fastigheten: 2025-04-29
Inskrivningskontor

Lantmateriet, Kontor: Morrtlje 761 B0 MORRTALIE Tel: 0771-636363
fastighetsinskrivning

2025-10-03 13:26:30 Sidalf3
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ALDRE FORHALLANDE | |
LE7/684, LOT /45409
[I.AGFAIH &
\, J
[lmtcmmsnn O A ]
Antal inteckningar: 4 st, Summa: 3 600 000
Datapantbrev: Foretradesordning 1 Datapantbrev: Foretradesordning 2 Datapantbrev: Faretradesordning 3
Belopp: SEK 450 000 Belopp: SEK 450 000 Belopp: SEK 1 350 000
Akt: 07/45411 Beviljad Akt 07/45812 Beviljad Akt 11/45773 Beviljad
Inskrivningsdag: 2007-09-27 Inskrivningsdag: 2007-09-27 Inskrivningsdag: 2011-12-20
Datapanthrew: Faretradesordning 4
Belopp: SEK 1 350 000
Akt: 11/45777 Beviljad
Inskrivningsdag: 2011-12-20
. F
- ~
ANTECKNINGAR || *
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
Anteckning 2025-03-10 Utmatning 2025-03-06, 2 509 458 sek, beslutsnummer 1225705308 D-2025-00083709:1 Bewiljad
Anteckning 2025-03-11 Utméatning 2025-03-06, 2,.509.458 sek beslutsnummer 1225705167 [-2025-D0085722:1 Beviljad
L.Ante:tning 2025-04-28 Forordnande att hela fastigheten ska saljas D-2025-00146458:1 Beviljad
[TIDIGAHE AGARE a
h, F
s = '
AVTALSRATTIGHETER | | &
I‘_ln,ga avtalsrittigheter hittades.
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[PLAHEII OCH MARKREGLERINGAR | |

Planer

Namn (typ) Akt
GRASVRETEMS UPPLAGSOMRADE (Byggnadsplan) 0126K-10756
Status; Gallande Beslutsdatum: 1983-05-20

LN

2024-03-19

Huddinge

|

=
MER INFORMATION
| Det finns 4 bygenad/er pd fastigheten. 56k efter InfoBygg-

[TAxEmHG O

Industrienhet, upplag eller uppstdllningsplats, typkod 413

Beclutsar | - 2025
Taxeringsid: 709592-2
Taxeringsvirde kr: 2 578000
Industritilibehdr: Nej
Tax.enhet avser:

HUDDINGE GRASVRETEN 1:70

Varderingsenheter

Industri tomtmark

Skatteverkets id: 3004823202025
Virderingsenhetsnummer: 1

Tax.wirde kr: 2573000
Riktwarde kr: 2578000
Riktwirdeomrade: 126130

Areal | lvm: 2149

Kiillo: Lontmétenat, Shotreverket ooh InfoTroder




