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Sammanfattning

Varderingsobjekt Eksjo Perrongen 1

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt februari 2025

Syfte Exekutiv forséljning

Rapport utford 2025-02-26

Ansvarig varderare Fitore Regjepaj

av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

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

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutladtande bedéms marknadsvardet
for varderingsobjektet Eksjo Perrongen 1 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 534

3 0 0 0 0 0 S E K* SEK/taxeringsvarde 0,12
Initial avkastning -6,70 %

Avkastning flode 7,00 %

Avkastning restvarde 7,00 %

Trehundratusen svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0% inflation) 914 %

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

*Det redovisade vérdet dr beaktat en bedémd investeringskostnad. Detta da vérderingsobjektet ej bedéms vara uthyrningsbar vid
vardetidpunkten. En investeringskostnad for invéndig renovering av bostéderna, dtgérda vattenskador, en rékskadad ldgenhet samt
for att samtliga installationer skall fungera tillfredsstéllande, bedéms vara nddvandig for att ytorna skall kunna nyttjas till
bostadséndamal. En investeringskostnad om 2 900 000 SEK (5 800 kronor per kvadratmeter uthyrbar area) har ddrmed asatts under
forsta aret av kalkylperioden. Kostnaden é&r ett schablonbelopp som &r bedémd utifran erfarenhet och statistik. Det &r mdjligt att
eventuell faktisk investeringskostnad skiljer sig fran bedémd kostnad. Eventuell investeringskostnad rekommenderas déarfor att
undersékas av eventuell kopare.

Viérderingen baseras p& den information som har tillhandahéllits 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.

| hdndelse av att den tillhandahallna informationen &r inkorrekt eller bristféllig, franséger sig Croisette tillika dennes
dotterbolag, tillsammans med undertecknad fastighetsvérderare, ansvar fér eventuella legala, ekonomiska eller
skattemassiga konsekvenser som uppstar till foljd av anvdndningen av den bedémda vérderingen. Detta inkluderar
eventuella tvister eller réattsliga atgarder som kan uppsta till féljd av de bedémda vérdena.
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1 Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet

Syfte

Uppdragsgivare

Vardetidpunkt

Information fran
uppdragsgivaren

Besiktning

Varderingsunderlag

Miljobelastning

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Eksjo Perrongen 1 som bestar av tva
flerbostadshus.

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

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

Kronofogdemyndigheten

februari 2025

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut nar du som kopare har ratt att tilltrada
egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begéra hjalp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utstkningsbalken. En sddan handrackning &r kostnadsfri
for kdparen nar den behdvs for tilltrade till bostad pé fastighet eller till 10s egendom, t.ex.
bostadsratt eller annan nyttjanderatt. Med bostad menas alla utrymmen som anvands for
ett normalt boende och aven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage for privatbil.
Koparen kan daremot fa betala fér handrackning som behovs for tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forrddsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av
miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pa tomten. Bedémning av vad som &r kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handrackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten bedémer som sopor. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrackning.

Besiktning utfordes 2025-02-18 av Emelie Tisell i narvaro av representant till
fastighetsagaren.

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

Foljande uppgifter utgdr underlag for varderingen:

Information fran representant till fastighetsagaren
Utdrag fran fastighetsregistret

Ortsprismaterial

Detaljplan

O ©0 O o

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

Nagon beddémning av omfattning och kostnader for eventuell miljosanering har inte
genomforts. | vardebeddmningen har hdnsyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljébelastning.
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2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet ar beldaget i Mariannelund i Eksjo
kommun. Mariannelund ar beldgen vid gransen mellan
Jonkoping och Kalmar lan, cirka tvd mil vaster om
Vimmerby och cirka fyra mil dster om Eksjo. Allménna
kommunikationer finns i form av buss med héllplats pa
cirka 400 meters avstand. Storre trafikled i form av Riksvag
40 finns intill varderingsobjektet.

Ndromradet bestar i huvudsak av bostdder i form av
smahus. Service, sdsom dagligvaruhandel, postservice,
skolor och vard finns inom géngavstand.

croisette.

Knight
Frank

e

REAL ESTATE PARTNER

Kommun Eksjo

Adress Jarnvagsgatan 6, 6 A-D
Upplatelseform Aganderétt

Lagfaren dgare -

Tomtareal 2448 m?

Vatten och avlopp

Typkod 320 Hyreshusenhet, bostéader
Byggnad 1773000 SEK

Mark 370 000 SEK

Vardeér 1960, 1986

Kommunalt
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 2 448
kvadratmeter.  De  obebyggda delarna  av
varderingsobjektet utgors i huvudsak av gronytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan (f.d.
stadsplan), antagen 1981-01-07. Planbestammelser
anger andamal for bostdder samt i vissa fall
smaindustri med en hdgsta byggnadshojd av tva
vaningar respektive 7,2 meter.

Varderingen forutsatter att nodvandiga
myndighetslov har erhdllits innan byggnadernas
uppforande.




Eksjo Perrongen 1 CI'Oisette. | o Knlght

2025_02_26 REAL ESTATE PARTNER .‘ Frank
Uthyrbar area Ytfordelning
Lokalslag Area (m2) / Antal

Den totala uthyrbara arean uppgér enligt taxerade
uppgifter till 500 kvadratmeter, fordelat enligt tabellen
intill. Vid uppskattning av ytorna utford av Croisette, = Totalt 500 m?
bedomer Croisette att taxerade uppgifter stammer.

Bostader 500m2, 7 Igh

Vérderingen _fGrutsatter att taxerade uppgifter
motsvarar faktisk uthyrbar area och antal ldgenheter.

Enligt representant till fastighetsdgaren ar samtliga
ytor vakanta vid vardetidpunkten.
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o Sammanfattande teknisk beskrivning
Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet utgdrs av tre byggnader. Tvd av

for bostadsbyggnaderna

2,5-véningshuset

1,5-véningshuset

A B N L Betongplatta pa
byggnaderna inrymmer bostdder och utgérs av 1,5 | Grundldggning mark Krypgrund
respektive 2,5 vaningsplan. Den tredje byggnaden &r en - -
T . Stomme Tra* Tra*
forradsbyggnad. Flerbostadshuset om 1,5 vaningsplan
&r uppford 1986 (och har vardear 1986) enligt taxerade  Biélklag Tra Tra*
uppgifter.  Flerbostadshuset om 2,5 vaningsplan Fasadmaterial = Puts Tra
uppfordes 1938 (vérdedr 1960) enligt taxerade | Fynster 2-glas* 2-glas
uppgifter. Yttertak Betongpannor* Betongpannor
Byggnadernas yttre skick bedoms Gverlag som relativt Uppvarmnings ~ Markvarmepump - El

** h **

normalt med hansyn till dess nybyggnadsér. Fonster, syst<‘em‘ (el) (direktverkande)
fasad och tak bedéms overlag vara i ok skick med  Ventilations- Sjalvdrag** l:'meq o
hansyn till nybyggnadséren. Byggnadernas inre skick ~ SYStem atervinning
och installationer bedéms &verlag vara eftersatt, i | Hissar Nej Nej
synnerhet den aldre byggnaden. Enligt uppgift fran Certifiering Nej Nej
reprefentgnt till fastighets‘a:garen' fuTgerar inte Energiklass = =
uppvarmningssystem, element ar trasiga, varme har inte *Sannolikt

varit igdng de senaste tre dren, det rader vattenskada
mellan vaningsplanen i den &ldre byggnaden (2,5
vaningsplan) och &ven en vattenskada i den nyare
byggnaden (1,5 vaningsplan). En av lagenheterna i den
nyare byggnaden ar enligt uppgift dessutom rokskadad.
Vid besiktningstillfallet var vatten och el avstangt.

**Enligt Energideklaration
Ovriga uppgifter har erhéllits frén representant till
fastighetsédgaren och/eller vid besiktningstillfallet

Det rader generellt ett eftersatt invandigt skick i bostaderna i bAda byggnaderna.

| den &ldre byggnaden utgors ytskikten av plastmatta (vaningsplan 1), parkettgolv (vaning 2) och malade
vaggar/tapet. Ytskikten ar ok pa vissa ytor men beddms Overlag vara eftersatta. Pa andra véningen finns det i en av
ytorna, hal i golvet dar det ar Oppet ner till vaningsplan 1. | vatrummen utgors ytskikten av plastmatta och
vatrumstapet.

| den nyare byggnaden utgors ytskikten av plastmatta och malade vaggar. Ytskikten &r ok pa vissa ytor men bedéms
Overlag vara eftersatta. | vatrummen utgors ytskikten av plastmatta och vatrumstapet.

P& varderingsobjektet finns dven en forradsbyggnad. Konstruktionen &r enkel och utgors av trékonstruktion.
Byggnaden bedoms invandigt ej vara i uthyrningsbart skick och standard.

Investeringsbehov

Varderingsobjektet bedoms e vara uthyrningsbar vid vardetidpunkten, februari 2025. En investeringskostnad for
invandig renovering av bostaderna, dtgarda vattenskador, en rokskadad lagenhet samt for att samtliga installationer
skall fungera tillfredsstéllande, bedoms vara nddvandig for att ytorna skall kunna nyttjas till bostadsandamal. En
investeringskostnad om 2 900 000 SEK (5 800 kronor per kvadratmeter uthyrbar area) har déarmed dsatts under forsta
aret av kalkylperioden. Kostnaden &r ett schablonbelopp som ar bedomd utifrén erfarenhet och statistik. Det &r mojligt
att eventuell faktisk investeringskostnad skiljer sig frdn bedomd kostnad. Eventuell investeringskostnad
rekommenderas att undersokas av eventuell kopare.
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Ritningar
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Avser flerbostadshuset om 2,5 vaningsplan.
Skiss/ritningar erhallna av Eksjé kommun
Planritning avseende flerbostadshuset om 2,5 vaningsplan fanns gj tillgangligt vid forfrdgan till Eksjo kommun.

Séledes har Croisette upprattat en planritning avseende byggnaden. Avvikelser férekommer och ritningarna ar ej
skalenliga. Objektet bor inspekteras pé plats. Se planritning nedan.

Bottenplan

Vaningsplan 2
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Energideklaration

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

Byggnaderna inom varderingsobjektet har giltiga energideklarationer ur vilken information presenteras i tabellen
nedan. Energideklarationerna bifogas i sin helhet i bilaga.

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 begéran, underlatit att fullgdra en sddan skyldighet, far koparen
senast sex manader efter sitt tilltrade till byggnaden |ata uppratta en energideklaration pa saljarens bekostnad (6 och
14 §§ lag om energideklaration for byggnader).

Energideklaration
2127082 (Jarnvagsgatan 6) 1905791 (Jarnvagsgatan 6 A-D)
Energiklass E E
Byggér 1938 1986
Primarenergital 123 kWh/m?2 och ar 127 kWh/m? och ar

Uppvarmningssystem
Radonmétning

OVK

Atgardsforslag

Giltig t.o.m.

Markvarmepump (el)
Inte utford

Inte utford

Har Idmnats, se bilaga

2029-10-30

El (direktverkande)
Inte utférd

Inte utford

Har ldmnats, se bilaga

2029-12-30

11
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3 Generella marknadsforutsattningar

Trots den pdgdende Idgkonjunkturen som uppstod efter den ryska invasionen i Ukraina och en ldngre period av tkade
byggkostnader, kraftigt stigande inflation, energikris och hojda rantor har dock utsikterna borjat ljusna da flertalet
positiva makroekonomiska signaler borjat ske i vastvarlden och Sverige. Trots 6kad arbetsloshet och konkurser tyder
det mesta pa att 2024 blev aret for den ekonomiska vandningen. Detta forutséatter dock att inflationstakten nu fortsatt
stannar kvar pa 1dga nivder samt att inga ovriga kriser, nationellt som internationellt uppstar eller trappas upp.
Riksbanken flaggade vid rantebeskedet i april 2024 for att en rantesdnkning redan under forsta halvéret av 2024 inte
ar utesluten, vilket i maj blev starten for en rad rdntesankningar efter att inflationstakten tydligt avstannat pd mer
tillfredstallande nivéer. Inflationen har sjunkit markant fran december 2022 da inflationen (KPIF) var som hogst och
uppgick till 10,2 procent. Ytterligare rantesédnkningar skedde darefter augusti, oktober och november. | december
sénkte Riksbanken styrrantan fran 2,75 procent till 2,50 vilket var vantat, enligt de flesta storbankernas prognos. Ser
man till ett globalt perspektiv, har det under senaste manaderna observerats att l&ngrantor sjunkit och efter en 1ang
period av successiv forsvagning av den svenska kronan, skedde en viss aterhdmtning men forsvagningen har sedan
fortsatt.

Inflation (KPIF) 2010 - december 2024 Arlig féréndring KPIF, KPIF exkl. energi & KPI
med prognos fér 2025 2020 - dec 2024 med prognos till och med 2027
12,00% 4,0%
2,0%
10,00%
0,0%
%
8,00% 8,0%
6,00% 6,0%
4,00% 4,0%
2,00% M 20% \
0,00% 00% v
V 2,0%

-2,00% 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
QAN NI X000 29O N D oD e — —
f1«°\'19\"19\'19\'19\'19\‘\9\‘\9\‘\9\‘\9\'\9%19%19%19%19‘»’19'» KPIF KPIF excl. energy KPI

Kalla: Riksbanken Kalla: Riksbankens penningpolitiska rapport, november 2024

| december 2024 uppgick inflationen (KPIF) till 1,5 %. KPI landande under december pa 0,8 procent. Inflationen (KPI)
har minskat eller legat pd samma niva i snart tva ar. KPI talet kom for oktober 2024 in pd 415,51 och blir sdledes det
man kommer indexera hyror med infor ar 2025. Det &r en svar balansgéng som Riksbanken star infor nar inflationen
skall hammas med atstramande penningpolitik och samtidigt undvika en allt for djup lagkonjunktur.

Det ar fortfarande osakert hur hojda rantor kan hanteras av foretag och privatpersoner i Sverige. Fastighetsforetagens
beldningsgrad och rantetalighet blir avgdrande nyckeltal for foretagen men ocksd for bankerna om konjunkturen
forsvagas och avgor om prisfallen blir stora eller inte. Stora prisfall och darmed séamre nyckeltal skulle paverka den
finansiella stabiliteten. Hushéllens skulder och bostadspriser har under lIang tid 6kat snabbare &n inkomsterna. Dock
uppgick den arliga tillvaxttakten avseende total utléning till hushallen till 0,3 procent under januari 2024, vilket var den
lagst observerade nivan sedan uppmatningen startade 2006. Sedan dess har nivan okat ndgot. | december uppgick
den arliga tillvaxttakten avseende total utldning till hushallen till 1,6 procent.

12
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4 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden

Under 2024 visade den kommersiella
fastighetsmarknaden i Sverige tydliga tecken pa
&terhdmtning efter en period av ekonomisk osékerhet och

hoga rantor. Genomforda och férvantade
rantesankningar underlattade finansierings-
mojligheterna  for  fastighetsbolagen, vilket starkte

marknadens riskaptit. Rapporter frdn banker pekar pa en
kommande ekonomisk aterhdmtning under 2025 och
2026, vilket forvantas ha en positiv effekt pd den
kommersiella fastighetsmarknaden.

En stor del av de transaktioner som skett sedan véren
2022 har skett till foljd av behov att frigora kapital, minska
skulder och finansiera obligationsforfall, huvudsakligen till
folid 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 pa& fortsatt hoga nivaer.
Anledningen till detta ar sannolikt att mer attraktiva objekt
faktiskt lyckats séljas dar betalningsviljan ar fortsatt hog,
snarare &n mer svarsalda och mindre attraktiva objekt i
fastighetsbolagens bestand.

Sett till transaktionsvolym skedde en 6kning under 2024
jamfort med 2023 (dar transaktionsvolymen var det
svagaste aret pé ett artioende). Det skall 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.

Direktavkastningskraven har generellt stigit for samtliga
segment under de senaste aren. Marknaden bedéms ha
lattat ndgot under 2024 till folid av de positiva
makroekonomiska signalerna  som talar for en
mjuklandning i ekonomin med sannolikt fler kommande
rantesankningar under aret. | takt med lagre réntor och en
mer formanlig kreditmarknad bedoms det finnas potential
till sjunkande direktavkastningskrav framover.

Under de senaste aren fram tills 2023 har det producerats
stora volymer av bostéder, vid rddande stund samt
framgent réder en drastisk avmattning som sannolikt
kommer att spa pa bostadsbristen. Croisette bedomer att
under de kommande éaren lar bostadsproduktionen vara
pa fortsatt laga nivaer, i forhallande till lagranteeran da
befolkningstillvaxten var hogre samt byggkostnaderna
och réantenivaerna lagre.

croisette. Knight
REAL ESTATE PARTNER . Frank
TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE
PERSEGMENT 2019-2024YTD *
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Eksjo kommun

Befolkningsméangden i kommunen uppgick i slutet av
2023 till cirka 17 750 invanare, vilket gor Eksjo till den 7:e
storsta av  Jonkopings lans 13 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen &ar negativ och
antalet invanare har minskat med 0 procent de senaste
fem éren, vilket motsvarar cirka 80 personer.
Befolkningsutvecklingen for hela landet var under
samma period 2,2 procent och for Jonkopings 18n 2,21
procent.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 320
nya bostader vilket 6kat bostadsbestandet i kommunen
med 3,9 procent vilket i sin tur kan jamfoéras med
rikssnittet kring 6,2 procent. | slutet p&d 2023 gick det
cirka 2,09 invanare per bostad i kommunen.
Motsvarande niva for hela landet var 2,02 invénare per
bostad.

Agarstrukturen  fér  flerbostadshus i kommunen
karaktariseras av en hog andel lagenheter agda av
privata aktiebolag, cirka 38,4 procent. Av kommunens
cirka 3 140 hyresratter ags runt 36 procent av
allmannyttan, vilket kan jamforas med medelnivan for
lanets kommuner om 40 procent. Cirka 12,1 procent av
ldgenheterna i flerbostadshus &r uppldtna med
bostadsratt.

Eksjos kommun placerar sig pd 153:e plats i Svenskt
Naringslivs ranking av det lokala foretagsklimatet 2023.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat
mellan 9,1 och 10,6 foretag de senaste fem &ren och
uppgick under 2022 till 9,1, vilket kan jamforas med
rikssnittet kring 11,8. Den storsta privata arbetsgivaren i
kommunen ar Wikan Personal Hoglandet AB med cirka
175 anstallda. Medianinkomsten i kommmunen ér cirka
312 500 kronor, 135:e hogsta nivan av Sveriges 290
kommuner.

croisette. Knight
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Nyckeltal Varde Rank*
Befolkningsmangd 2023 17750 7
Skattesats 2024 34,0% 11
Medianinkomst (kr/ar) 2022 312 745 10
Invanare per bostad 2023 2,09 12
Andel hogskoleutbildade 2023 24,0% 3
Nyforetagande (per 1000 inv)
2022 9,10 6
Oppen arbetsldshet 2023 59% 10

* Placering vid ranking av de 13 kommunerna i J6nkdpings lan
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5 Varderingsmetodik

Marknadsvarde

Marknadsvarde-
bedémning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férséljning 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 jamférs med sdlda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, lage, hyresgdstssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
ndgon 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 nuvardesberaknas med en kalkylranta
baserad pa de direktavkastningskrav som kan hérledas fran ortsprismetoden.

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

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns
tillgéngliga anvands i den méan 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 p& varden som bedéms
vara normala for det aktuella varderingsobjektet med hénsyn till rddande
marknadssituation.
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6 Ortsprismetod

En ortsprisundersdkning av saval lagfarna som kédnda bolagskop har genomférts med utgdngspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

Fr.om. 2019-01-01

Typkod 320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader
321 Hyreshusenhet, bostader och lokaler

Kommuner: Eksjo

Bortgallrade kop Total area < 100 m2 och > 1 500 m?2

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap
Kop utan redovisad kopeskilling

Det har sedan 2019 genomforts ett 90-tal kop av bostadsfastigheter, efter gallring av kdp kvarstar ett 30-tal kop.

Objekten har sélts till priser som i huvudsak varierar mellan 2 500 och 14 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area
med ett genomsnitt kring 8 400 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av prisintervallet
avser framst fastigheter inrymmandes aldre byggnader eller med byggnader i samre skick och/eller samre lagen och
i den Gvre delen aterfinns framst fastigheter inrymmandes nyare byggnader eller med byggnader i béattre skick
och/eller battre lagen. Képeskillingarna avseende bostadsfastigheter belagna i centrala Eksjo ar inom intervallet cirka
8000 — 14000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Nivder observerade inom ovriga kommunen (likt dar
varderingsobjektet &r beldget) &r inom intervallet cirka 2 500 — 6 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area.

Under de senaste tva aren har transaktionsmarknaden generellt praglats av lagre aktivitet, sdledes ar antalet
jamforelsekop i de analyserade kommunerna bristfallig under perioden. Ortsprismaterialet utgors séledes av
jamforbara kop som skett tidigare dar vardeutvecklingen sedan respektive forvarvstillfalle analyserats. Nedan foljer
ett urval av jamforbara affarer.

Datum Fastighet Kopare Siljare Area Kopeskilling Kopeskilling K/T- Vardear
(m?) (tSEK) (SEK/m?*) ~ varde

Ingatorp 7:10

2023-05 (Ingatorp) Privatperson Svenska Ytskikt AB 227 625 2753 1,56 1948
Kallstorp 7:11

2023-04 (Bruzaholm) Privatperson Privatperson 384 2 500 6510 2,03 1962
Kallstorp 7:35

2022-07 (Bruzaholm) Privatperson Privatperson 252 1425 5655 1,52 1990
Borsebo 1:208)  AK&JB Fastighet

2021-07 (Hjaltevad) AB Eksjo Fastighets AB 810 3800 4691 1,70 1970
Kallstorp 1:146

2020-08 (Bruzaholm Privatperson Cervix Fastigheter AB 270 1100 4074 1,20 1968
Horeda 3:24 1,93

2020-05 (Horeda) Privatperson Tetron Fastigheter AB 368 2 000 5435 1964

Broderna

Dressinen 5 Styrenius Kyllenbeck

2019-07 (Mariannelund) Fastighets AB  Associated AB 346 1800 5202 3,30 1965

Genomsnitt 380 7 900 4900 179 1967

Varderingsobjektet forvarvades av nuvarande lagfaren dgare i april 2017 for en kdpeskilling som uppgick till 2,6
miljoner kronor, motsvarande 5200 kronor per kvadratmeter BOA. Sannolikt var majoriteten om inte samtliga ytor
uthyrda vid forvarvstillfallet och bostaderna var sannolikt i normalt skick och standard.
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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.

Jamforelseobjekteten som ar redovisade i ortsprismetoden avser sannolikt enbart flerbostadshus i
uthyrningsbart skick, till skillnad fran varderingsobjektet som Croisette bedémer ej vara uthyrningsbart vid
vardetidpunkten. Séledes bedoms véarderingsobjektet erhalla ett varde under det lagsta prisintervallet av
redovisade kop.

En investeringskostnad for invandig renovering av bostaderna, tgarda vattenskador, en rokskadad lagenhet
samt for att samtliga installationer skall fungera tillfredsstallande bedéms vara nodvandig for att ytorna
skall kunna nyttjas till bostadsandamal. En investeringskostnad om 2 900 000 SEK (5 800 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area) har darmed a&satts forsta aret under kalkylperioden. Kostnaden ar ett
schablonbelopp som ar beddémd utifrdn erfarenhet och statistik, det ar mojligt att faktisk
investeringskostnad skiljer sig fran bedémd kostnad.

Med hansyn till varderingsobjektets skick, standard och lage bedoms direktavkastningen variera mellan
6,75 — 7,25 procent.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 6 000 — 6 500 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 3 000 000 och 3 300 000 (vid normalt

skick och standard, exklusive investeringskostnad).

Belastat investeringskostnaden beddms pa varderingsobjektet, i nuvarande skick, varierar mellan 300 — 800
kronor per kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 150 000 och 400 000 kronor.
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7 Avkastningskalkyl

Kalkylperiod Fran och med januari 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 beddomning av prognoser framtagna av ledande
kreditinstitut sdsom Riksbanken och Konjunkturinstitutet. Se kapitel 3 “Generella
marknadsforutsattningar”.

Direktavkastning

Direktavkastningskravet har i mojligaste man beddmts med utgdngspunkt frén
genomforda forséljningar av likvardiga fastigheter pd marknaden och vid behov
kompletterats med statistik och erfarenhet. De i vérderingsobjektet ingdende
hyreskontrakten och byggnaderna &satts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifrén dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedémning viktats till
7,00 procent for restvardet.

Kalkylranta

Kalkylrantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedomits till 9,14 procent.

Hyror

Tabellen nedan visar marknadshyra per lokaltyp. Samtliga ytor ar vid vardetidpunkten
vakanta. Samtliga ytor beddéms som icke uthyrningsbara, sdledes har en
investeringskostnad &satts under forsta dret under kalkylperioden for att gora ytorna
uthyrningsbara. En marknadsmaéssig hyra har darefter dsatts i kalkylen, som forutsatter att
varderingsobjektet i sin helhet ar uthyrningsbart och bostaderna ar i normalt/gott skick och
standard. Nedan foljer en sammanstéllning éver bedémda marknadshyror.

Perrongen 1, Eksjo

Namn Yta Typ Marknadshyra

(m?) (kr/m”)
Summa / snitt 500 1050
7 vakanta Igh 500 Bostider, vakant 1050

Hyrorna avser varmhyror. Hyresutvecklingen for bostadslagenheterna bedoms folja
forvantad inflationsutveckling.

En mer detaljerad redovisning framgar av hyresgastforteckningen i bilaga 1.

Vakanser

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

Drift och underhall

Inga faktiska drift- och underhdllskostnader har erhdllits. De har istéllet bedomts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av varderingsobjektets nuvarande, skick, standard
och ansvarsfordelning mellan fastighetsagare och hyresgast.
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Drift- och
Underhall
(TSEK) (SEK/m?)
Investeringar/ Varderingsobjektet bedoms ej vara uthyrningsbar vid vardetidpunkten, februari 2025. En
hyresgast- investeringskostnad for invdndig renovering av bostaderna, atgéarda vattenskador, en

anpassningar

rokskadad lagenhet samt for att samtliga installationer skall fungera tillfredsstallande,
bedoms vara nodvandig for att ytorna skall kunna nyttjas till bostadsédndamal. En
investeringskostnad om 2 900 000 SEK (5 800 kronor per kvadratmeter uthyrbar area) har
darmed &satts under forsta aret av kalkylperioden. Kostnaden &r ett schablonbelopp som
ar bedomd utifran erfarenhet och statistik. Det ar mojligt att eventuell faktisk
investeringskostnad skiljer sig fran beddomd kostnad. Eventuell investeringskostnad
rekommenderas att undersokas av eventuell kbpare.

Fastighetskatt

For flerbostadshus utgar en fastighetsavgift om 1 589 kronor (2023) per lagenhet. Om 0,3
procent av taxeringsvardet ger en lagre avgift ar det denna summa som utgor
fastighetsskatten.

Fastighetsskatten uppgar darmed ar 2025 till cirka 6 000 kronor.

RESULTAT — AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet beddms till cirka 500 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 270 000 kronor (se bilaga 1).
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8 Resultat

Varderingsforutsattningar

Varderingsobjekt Eksjo Perrongen 1

Vardetidpunkt februari 2025

Syfte Exekutiv forséljning
Ortsprismetoden

Beddmt intervall, totalt cirka 150 000 — 400 000 kronor

cirka 300 — 800 kr/m? uthyrbar area

Avkastningskalkylen

Avrundat vérde, totalt cirka 270 000 kronor

cirka 500 kr/m? uthyrbar area

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvardet
for varderingsobjektet Eksjo Perrongen 1 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 534

3 0 0 0 0 0 S E K* SEK/taxeringsvérde 0,12
Initial avkastning -6,70 %

Avkastning flode 7,00 %

Avkastning restvarde 7,00 %

Trehundratusen svenska kronor Diskonteringsranta &r 1 (2,0% inflation) 9,14 %

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) -

*Det redovisade vardet &r beaktat en bedémd investeringskostnad. Detta da vérderingsobjektet ej bedéms vara uthyrningsbar vid
véardetidpunkten. En investeringskostnad for invéndig renovering av bostéderna, dtgérda vattenskador, en rokskadad ldgenhet samt
for att samtliga installationer skall fungera tillfredsstéllande, bedéms vara nddvéndig fér att ytorna skall kunna nyttjas till
bostadsandamal. En investeringskostnad om 2 900 000 SEK (5 800 kronor per kvadratmeter uthyrbar area) har ddrmed asatts under
forsta aret av kalkylperioden. Kostnaden é&r ett schablonbelopp som &r bedémd utifran erfarenhet och statistik. Det & mdjligt att
eventuell faktisk investeringskostnad skiljer sig fran bedémd kostnad. Eventuell investeringskostnad rekommenderas att
undersdkas av eventuell kbpare.

Malmo 2025-02-26

Fitore Regjepaj \ Edward Moding
Civilingenjor i Lantmateri B.Sc. Fastighetsvetenskap & B.Sc. Foretagsekonomi
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Avkastningskalkyl & tabeller
Utdrag ur fastighetsregistret
Energideklaration
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Avkastningskalkyl

Fastighet: Perrongen 1

Kommun: Eksjo

Fastighets-ID: -

Lépnummer: 1

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

(%, Ek.) (%, m?) |(TSEK) (SEK/m?) |(TSEK)  (SEK/m?) |(TSEK)  (SEK/m?)

7

Summa 500 500 100,0% 100,0% O 0O

*inkluderas ej i ytsummering

DCF:
2025 2026 2027 2028 2033 2034 (2035)

Hyra
Kontrakterad hyra

Avkastningsvarde Nyckeltal

Flode 1419 SEK/m? 534
Restvarde 1748 SEK/taxeringsvarde 0,12
Korrigering fran restvarde 0 Initial avkastning -6,70%
Investeringar (NPV) 0 Direktavk. flode 7,00%
Justering skattetillagg (NPV) 0 Direktavk. restvarde 7,00%
Ovriga justeringar -2 900 Diskonteringsranta ar 1 (2,00% inflation) 9,14%

Genomsnittlig kontraktslangd (WALT) -
Totalt avkastningsvarde 267

Knight
Frank
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Hyresgastforteckning

Perrongen 1, Eksjo

7 vakanta Igh Bostdder, vakant - - - - - 1050

500
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Malmé (HQ) Goteborg Halmstad Stockholm
Hyllie Boulevard 8c Vasagatan 43A Storgatan 19 Tulegatan 2A
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INFOTRADER
. FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST
FASTIGHET @ %

EKSJ® PERRONGEN 1
Aktualitet fastighetsregistret:

Objektidentitet: 909a6a50-6bb6-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan: Kommun:
06, Jénkoping 86, EKSIO

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

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:
F-MARIANNELUND STG:280 1986-09-25

F-HASSLEBY MARIANNELUND 1:28 1944-02-29

F-MARIANNELUND PERRONGEN:1 1995-03-01 0686-428
F-HASSLEBY MARIANELUND 1:28 1944-12-30 06-AD45/1945
URSPRUNG

EKSJO MARIANNELUND 6:22

TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT @

Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:

60099700 105227,Héassleby

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:
Jarnvagsgatan 6 598 97 Mariannelund Mariannelund
Jarnvagsgatan 6A 598 97 Mariannelund Mariannelund
Jarnvagsgatan 6B 598 97 Mariannelund Mariannelund
Jarnvéagsgatan 6C 598 97 Mariannelund Mariannelund
Jarnvagsgatan 6D 598 97 Mariannelund Mariannelund
AREAL @ %
Totalareal: Varav land: Varav vatten:

2 448 kvm 2 448 kvm 0 kvm

0,24 ha 0,24 ha 0 ha

LAGE, KARTA @
Omrade: N:(SWEREF99) E: X:(RT90) Y:
1. 6386143,79 534849,55 6387939,41 1486741,14

‘

ATGARDER @

}

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

Gransbestamning 1959-02-20 Avsdndring 1911-09-02 06-HAY-590
Fastighetsreglering 1986-09-25 06-MLK-313

ANDEL | SAMFALLIGHET G
Inga andelar i samféllighet hittades.

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING G

Inga gemensamhetsanldaggningar hittades.

INSKRIVNING ALLMANT @
Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-01-30 Senaste dandring for fastigheten: 2025-01-28

»

2025-01-31 11:08:04 Sidal/4



Inskrivningskontor

Lantmateriet,
fastighetsinskrivning

Kontor: Eksjo

ALDRE FORHALLANDE
194/1887, 194/585, 096/5452, 186/9485, 186/9486, 097/1786, 198/7496, (")01/2277, 186/7847, 002/2669, 198/7494, 198/7495, (')05/2902, 192/1332

LAGFART

INTECKNINGAR @

Antal inteckningar: 8 st, Summa: 2 465 000

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:
Inskrivningsdag:
Handelse:

Akt:

Datapantbrev:
Belopp:

Akt:
Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

ANTECKNINGAR @

Foretradesordning 1 Datapantbrev:
SEK 1 071 000 Belopp:
86/7844A Beviljad Akt:

1986-10-08 Inskrivningsdag:
Utbyte Héndelse:
86/9483 Beviljad Akt:
Foretradesordning 4 Datapantbrev:
SEK 100 000 Belopp:
92/1038 Beviljad Akt:

1992-02-19 Inskrivningsdag:

Foretradesordning 7 Datapantbrev:
SEK 150 000 Belopp:
D-2017-00173624:3 Akt:

Beviljad

2017-04-28 Inskrivningsdag:

EKSJO PERRONGEN 1

Typ
Anteckning
Anteckning

Anteckning
Anteckning

Anteckning

2025-01-31 11:08:04

Inskrivningsdag
2020-06-22
2020-06-22

2020-06-22
2025-01-27

2025-01-27

2024-10-24

Text

761 80 NORRTALIE

Féretradesordning 2
SEK 300 000
86/7844B Beviljad
1986-10-08

Utbyte

86/9484 Beviljad

Foretradesordning 5
SEK 90 000

94/584 Beviljad
1994-01-26

Foretradesordning 8
SEK 365 000
D-2017-00716654:1
Beviljad

2017-12-29

Foreldggande att genomfora radonsankande atgarder

Foreldggande att genomfora matning av radongashalt i

bostadshuset
Frist till 2021-05-31

Utmatning 2025-01-21
Utméatning 2025-01-21

Utmatning 2024-10-23,

Tel: 0771-636363

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Akt

»

A

Foretradesordning 3
SEK 336 000

86/7845 Beviljad
1986-10-08

Foretradesordning 6

D-2020-00252511:1 Beviljad
D-2020-00252511:2 Beviljad

D-2020-00252511:3 Beviljad

SEK 53 000
D-2017-00173624:2
Beviljad
2017-04-28
a
Beslut
Sida2/4
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TIDIGARE AGARE

AVTALSRATTIGHETER @ &

Inga avtalsrattigheter hittades.

!

PLANER OCH MARKREGLERINGAR @

Planer

Namn (typ) Akt Senaste andring Berérd kommun
STATIONSOMRADET NORRA DELEN (Stadsplan) 06-MLK-279 2024-07-02 Eksjo

Status: Gallande Beslutsdatum: 1981-01-07

Genomférande: 1981-01-07 - 1992-06-30

MER INFORMATION

Det finns 6 byggnad/er pa fastigheten. S6k efter InfoBygg.
Det finns 7 lagenhet/er pa fastigheten. S6k efter lagenheter.

TAXERING @ =
Hyreshusenhet, bostdder, typkod 320

Beslutsar 2022

Taxeringsid: 354225-3

Taxeringsvarde kr: 2143 000

Tax.enhet avser:
EKSJO PERRONGEN 1

Taxerade dgare

2025-01-31 11:08:04 Sida3/4



Varderingsenheter
Hyreshus bostad
Skatteverkets id:
Véarderingsenhetsnummer:
Tax.varde kr:

Tax.varde kr:(fore ev. just. siregna
forh.)

Riktvdardeomrade:
Vardear:

Arshyra kr:

Under uppférande:
Ligger pa tomt:
Nybyggnadsar:

Om eller nybyggnadsar:
Area kvm:

Tillhér byggnad:

Hyreshus bostadsmark
Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer:
Tax.varde kr:

Tax.vérde kr:(fore ev. just. sdregna
forh.)

Riktvardeomrade:
Byggratt i kvm:
Tillh6r byggnad:

2025-01-31 11:08:04

240551182022
1

1008 000
1008 000

686006

1986

246 000

Nej
240561182022
1986

2021

310

1

240561182022
1

228 000

228 000

686006
380
1

EKSJO PERRONGEN 1

Hyreshus bostad
Skatteverkets id:
Véarderingsenhetsnummer:
Tax.varde kr:

Tax.varde kr:(fore ev. just. sdregna
forh.)

Riktvdrdeomrade:
Vardear:

Arshyra kr:

Under uppférande:
Ligger pa tomt:
Nybyggnadsar:
Area kvm:

Tillh6r byggnad:

Hyreshus bostadsmark
Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer:
Tax.varde kr:

Tax.vérde kr:(fore ev. just. sdregna
forh.)

Riktvardeomrade:
Byggratt i kvm:
Tillh6r byggnad:

Rapporten himtades 2025-01-31 11:08:04
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader
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2
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237
2
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