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Sammanfattning

Vérderingsobjekt Almhult Morner 7

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt april 2026

Syfte Exekutiv foérsaljning

Rapport utférd 2026-04-12

Ansvarig varderare Charlotte Norell

av Samhdllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

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

Med féljande forutsattningar samt med stéd i vad som redovisats i detta vardeutldtande beddms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Almhult Morner 7 vid vérdetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 18081

7 0 0 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvérde 1,16
Initial avkastning 022 %

Avkastning flode 500 %

Avkastning restvarde 500 %

Sju miljoner svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0% inflation) 7,10 %

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) =

Vérderingen baseras pé den information som har tillhandahéllits av uppdragsgivaren eller en anvisad representant fér
denne. Det &r viktigt att notera att om den tillhandahdllina informationen visar sig vara felaktig, ofullsténdig eller irrelevant,
kan detta pdverka bedémningen av fastighetens vérde.
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1 Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet

Syfte

Uppdragsgivare

Vérdetidpunkt

Inspektion

Vérderingsunderlag

Miljébelastning

Vérderingsobjektet utgors av fastigheten Almhult Mormer 7 som bestar av ett
flerbostadshus.

Varderingen syftar till att bedoma vérderingsobjektets marknadsvardet vid en férséljning
pad en dppen och oreglerad marknad.

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

Kronofogdemyndigheten

april 2026

Inspektion utfordes 2026-03-25 av Edward Moding i nérvaro av fastighetségaren.

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

Foljande uppgifter har erhdllits som indata i véarderingen:

Information fran fastighetsdgare

Utdrag fran fastighetsregistret

Inhdmtade tekniska uppgifter frdn fastighetsdgare vid besiktning
Ritningar

0O O O O

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

N&gon beddmning av omfattning och kostnader foér eventuell miljosanering har inte
genomforts. | vardebeddmningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljébelastning.
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2 Varderingsobjektet

Lage

Véarderingsobjektet &r beldget pa Knutsgatan 22A i
centrala Almhult, inom Almhults kommun. Fastigheten &r
situerad i ett centrumnéra ldge med god tillgéanglighet till
allmanna kommunikationer genom bussforbindelser med
héllplats p& kort gangavstdnd. Jarnvégsstationen i
Almhult &r beldgen inom cirka 350 meters avstand och
medger anslutning till s&vél regionala som interregionala
transportforbindelser. Darutover foreligger god tillgang till
det overgripande vagnéatet, vilket mojliggor dndamals-
enliga forbindelser till angransande orter och regionala
servicecentra.

N&romradet préaglas av en kombination av bostads- och
centrumbebyggelse med ett omfattande inslag av handel
och 6vrig service. | Almhult finns ett val utbyggt utbud av
saval kommersiell som offentlig service, innefattande
dagligvaruhandel, utbildningsverksamhet, vardinréattningar
samt dvrig kommunal och privat service, huvudsakligen
inom gang- och cykelavstand fran fastigheten.
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Kommun Almhult

Adress Knutsgatan 22A, B
Upplatelseform  Aganderatt
Lagfaren dgare -

Tomtareal 1151 m?
Samféllighet =
Gemensamhets- |

anldggning

Servitut =

Vatten &avlopp  Kommunalt

Typkod 325 Hyreshusenhet, lokaler
Byggnad 872 000 SEK

Mark 450 000 SEK

Vardedr 1965

*Avser nuvarande taxering. Sannolikt avser taxeringen
tidigare anvandning av fastigheten vid
kontorsdndamal. Da fastigheten nu endast inrymmer
bostéder, bedéms fastigheten vara feltaxerad och
taxeringen bér andras till typkod "320
Hyreshusenheter, bostéder”. Croisette har utfort en
preliminér berékning av taxerings-vérdet vid
bostadsdndamal genom Skatteverket. Det bedéms
sannolikt att varderingsobjektet sannolikt erhéller ett
nytt vérdedr dé konverteringen frén kontor till
bostéader fardigstalldes.
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgdr till 1 151
kvadratmeter. De obebyggda delarna av véarderings-
objektet utgdrs i huvudsak av grénytor och
parkeringsplatser.

Planforutsattningar

Véarderingsobjektet omfattas av en detaljplan (f.d.
stadsplan), vilken vann laga kraft 1979-05-04.
Planbestdmmelser anger bostads- och kontors-
dndamél med en hogsta byggnadshojd av tva
vaningsplan.

Croisette har erhdllit information frdn Milj- och
byggforvaltningen  p& Almhults  kommun  att
slutbesked getts for bygglov for dndrad anvandning
av kontorshus till flerbostadshus med fem lagenheter.

Véarderingen forutsatter att nodvandiga myndighet-
slov har erhdllits innan byggnadens uppférande samt
tilldter nuvarande anvandning.
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Uthyrbar area

Den totala uthyrbara arean uppgar till 385
kvadratmeter enligt fastighetségaren, fordelat enligt
tabellen intill. Vid vardetidpunkten &r samtliga fem
bostadsldgenheter vakanta. Enligt erhéllna uppgifter
ar fyra lagenheter 75 m?2 och en ldgenhet 85 m2
Croisette beddmer ytorna som rimliga men
rekommenderar samtidigt eventuell kopare att méta
upp ytorna. Véarderingen forutsatter att erhallna ytor
motsvarar faktisk yta.

Varderingsobjektet inrymmer tva ldgenheter pa forsta
vaningsplan (3 r.ok), tva ldgenheter pa andra
vaningsplan (3 r.o.k.) och en lagenhet pa vindsplan (2
roxk.).

Croisette har fatt muntlig information frén fastighets-
dgaren om tidigare hyresnivaer dd bostdderna var
uthyrda. Bostader i fastigheten har byggts med stéd
enligt forordning (2016:881) om statligt investerings-
stod for hyresbostader och bostader for studerande.
Till folid av statligt investeringsstod, &r hyres-
sattningen bedémt lagre dn de marknadshyrorna for
liknande objekt pd liknande orter som Croisette
noterat.

Hyresldgenheter som  uppférts med statligt
investeringsstdd omfattas av  sérskilda villkor
avseende hyressattning. Initial hyra faststélls genom
forhandling i enlighet med bruksvardessystemet, ofta
i form av presumtionshyra, och ska understiga
hyresnivéer i jamforbar nyproduktion utan stod.
Vidare géller att hyresnivaerna inte far overstiga de
tak som foreskrivs i den forordning som reglerar
investeringsstodet.

Under stddets bindningstid, vilken normalt uppgar till
15 ar fran fardigstallande, &r fastighetséagaren skyldig
att tillampa dessa hyresbegrdnsningar. Hyres-
justeringar kan ske Iépande genom sedvanliga arliga
hyresforhandlingar och ska félja den allmanna
hyresutvecklingen péd orten. Nagon fri hyresséattning
eller anpassning till marknadshyra &r inte tilldten
under denna period.

Villkoren &ar generellt knutna till fastigheten och géller
oavsett dgarforhallanden. Avvikelser fran regelverket
kan medfora krav pé aterbetalning av erhallet stod.

Kopare rekommenderas att undersdka detta vidare
infor eventuellt forvary.

Uthyrbar area

Lokalslag
Bostéder
Parkeringsplatser*

Totalt

*Inkluderas €j i ytsummering

Lagenhetsfordelning

Lagenhetstyp
2 rum och kok
3 rum och kok

Totalt

croisette.
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Area (m?2) / Antal
385
5st
385 m?

Antal
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Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet utgors av ett flerbostadshus i tvéa
vaningsplan samt kéllare och inredd vind. Det finns
dessutom ett miljohus.

Byggnaden har pd senare tid konverterats frén
kontorsdndamél till bostadsdndamal. Enligt uppgifter
frén fastighetsdgaren skedde konverteringen 2021,
vilket dven gallande energideklaration tyder pa.

Byggnadens yttre skick beddms overlag som gott
med hansyn till dess nybyggnadséar. Fonster, fasad
och tak ser ut att vara i gott skick. Ventilation och
uppvarmningssystem &r i normalt skick enligt
fastighetségaren.

Lagenheterna bedoms ha ett gott skick med hansyn
till dess nybyggnadsstandard. | vatrummen utgors
ytskikten av kakel och klinkers. Ytskikten i vriga rum
bestdr i huvudsak av parkettgolv och vitmélade
vaggar. | kéllarplan har respektive ldgenhet ett forrad.

Lagenheterna har tidigare haft tvattmaskin och
torktumlare i respektive lagenhet (tvattstuga saknas).
Tvé lagenheter saknar dven WC, handfat, blandare,
spis, kyl och frys.

Vid inspektionstillféllet var elen avstangd.

Enligt erhdlina uppgifter fran fastighetsdgaren ar det
forberett for solceller och laddstolpar.

Investeringsbehov

En investeringskostnad for inkop och installation av
tvattmaskiner, torktumlare, WC, handfat, blandare,
spisar, kylskdp och frysar i de ldagenheter dar det
saknas  har  beddmts av  Croisette.  En
investeringskostnad om 150 000 kronor har darmed
dsatts under kalkylperioden. Kostnaden é&r ett
schablonbelopp som &r beddmd utifrdn erfarenhet
och statistik. Det ar mojligt att eventuell faktiskt
investeringskostnad skiljer sig frdn bedomd kostnad.
Den faktiska investeringskostnaden rekommenderas
att undersokas av eventuell kdpare. Utdver detta, har
inga ytterligare investeringskostnader bedomts under
kalkylperioden, utbver avséttning for periodiskt
underhall.

Sammanfattande teknisk beskrivning*

Grundl&éggning
Stomme

Bjalklag
Fasadmaterial
Fonster

Yttertak
Uppvarmningssystem
Ventilationssystem
Hissar

Certifiering
Energiklass

Ovrigt

*Enligt erhallna uppgifter

croisette.
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Kéllargrund
Sannolikt tegel
Sannolikt tra

Puts

2-glas
Betong/tegelpannor
Fjérrvdrme

FTX

Nej

B

Balkonger/markbalkong
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3 Hallbarhet

| enlighet med vérderingsstandarder ska avstdmningar géras mot offentliga register avseende miljobrister och
miljoinvesteringar. Vidare ska information erhallen av uppdragsgivare eller indikationer noterade vid besiktning vilka
indikerar en forhojd risk for miljoskador sarskilt noteras.

Miljocertifiering

| Sverige anvands i dag ett antal olika system for att miljocertifiera byggnader. De olika systemen &r mer eller mindre
anpassade for certifiering av nybyggnation, ombyggnation och befintliga byggnader och deras drift. Annu gar det inte
att faststadlla en sarskild "miljopremie” pé fastigheters marknadsvéarde dd det inte skett tillrackligt ménga
transaktioner pa den svenska marknaden for att det ska gé att fa fram ett resultat som ar statistiskt sakerstallt. Det
gar dock att urskilja monster, sé& som lagre driftsrelaterade kostnader och attraktiviteten for gréna hyresavtal bland
hyresgaster och investerare. En l&g energiforbrukning och darmed ldga driftskostnader innebéar en positiv paverkan
pa framtida driftnetton och séledes pé fastighetens marknadsvarde. Certifieringssystemen LEED och BREEAM kréver
storre utredningar och beaktar till exempel framtida 6versvdmningar och andra klimatrelaterade risker. En kopares
risk torde alltsa vara mindre omfattande vid forvérv av en miljocertifierad fastighet &n en icke miljocertifierad, sarskilt
om fastigheten &r certifierad enligt ndgot av de mer omfattande systemen.

Varderingsobjektet saknar miljocertifiering.

Energideklaration

Energideklaration — 7479006

Genom att gora en energideklaration far fastighetsdgaren
en god overblick ©ver byggnadens energistatus och

inomhusmiljo. Det gér ocksa att se hur det &r maojligt att | Energiklass B

anvédnda mindre energi utan att sdnka kvalitén pa

inomhusmiljon. En energideklaration &r giltig i 10 & och | Byggar 2021

det &r fastighetsdgares ansvar att denna upprétta eller

fornyas. Byggnader som ska ha en energideklaration &r | Primérenergital 55 kWh/m? och ar
byggnader med en golvarea som overstiger 250 m2 och

ofta besoks av allménheten, byggnader som uppldts med | Uppvarmningssystem Fjarrvdrme
nyttjanderé&tt samt byggnader som &r nyuppforda eller

som ska séljas. Bland annat industrier och verkstader &r | Radonmatning & utford

undantagna frdn kravet pa energideklaration. |

energideklarationen anges en energiklass for byggnaden, ' OVK Lo
fran A - G. Denna baseras pa byggnadens
energiprestanda jamfort med tilldten energiprestanda for Atgrrdsitislag AL
en ny byggnad. Som exempel kan né&mnas att
Giltig t.o.m. 2034-10-20

energiklassen for en byggnad som uppfyller kraven fér en
ny byggnad ar klass C.

Byggnaden inom vérderingsobjektet har giltig energideklaration ur vilken information presenteras i tabellen intill.
Energideklarationen bifogas i sin helhet i bilaga.
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Socialt utsatt omrade

Utsatta omréden &r geografiskt avgransade platser med lag socioekonomisk status och dar de kriminella har en
inverkan pa lokalsamhallet. Polisen delar in de utsatta omrédena i tre kategorier, Utsatt omréde, Riskomrade och
Sérskilt utsatt omréde.

Varderingsobjektet ar inte beldget i ett utsatt omrade.
Oversviamningsrisk

En undersokning av Oversvdmningsrisker har gjorts genom att studera MSB:s Kkarttjanst for Kust- och
Flodoversvamning. Karteringarna med klimat-anpassade 100-arsfloden, 200-arsfloden samt BHF (berdknat hogsta
flode) visar flodesdata fran dagens klimat som har anpassats utifran klimatscenarier till att avse klimatet kring slutet
av seklet. Berdknade &terkomstvarden inklusive landhojning presenteras for skattat véarde ar 2100.

Varderingsobjektet ar inte beldget i ett riskklassat omrade for kustoversvdmning vid klimatanpassat 200-arsflode.

Varderingsobjektet &r inte beldget i ett omradde som riskerar drabbas av éversvdmningar fran storre vattendrag vid
klimatanpassat 200-arsflode.

Inom ramen for detta uppdrag har ingen vidare undersékning gjorts av &versvdmningsrisker och eventuella
ekonomiska konsekvenser.

Potentiellt fororenad mark

Vidare har en undersokning av potentiella markféroreningar inom véarderingsobjektet har gjorts genom att studera
Lansstyrelsens EBH-karta. De allra flesta omrdden som &r eller kan missténkas vara férorenade har kartlagts av
Lansstyrelsen och kommuner.

Inom vérderingsobjektet finns inga konstaterade eller potentiella fororeningar.

Ingen information har erhéllits av uppdragsgivare eller fastighetsdgare om tidigare skadlig verksamhet pd
fastigheten, paverkan av nuvarande verksamhet, miljéstorande material i byggnader eller andra miljoproblem i form
av utsldpp och fororeningar frdn omgivningen. Vérderingen forutsatter séledes att det inte finns tidigare eller
nuvarande skadlig verksamhet inom véarderingsobjektet, miljéstorande material i byggnader eller andra miljdproblem
frdn omgivningen.
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Planritning har erhdllits av Almhult kommun. Avvikelser kan
forekomma. Objektet bor inspekteras pa plats. Se planritning ovan.
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4 Generella marknadsforutsattningar

Efter flera ar av ekonomisk turbulens med hoga byggkostnader, energikris, inflation och réantehojningar har
marknaden nu stabiliserats. Under 2024 néddde konjunkturen botten, och 2025 blev &ret da dterhdmtningen tog fart.
For ar 2026 ser vi tecken pa en mer balanserad ekonomi. Inflationstakten har hallit sig Idg och stabil, och réntorna
har justerats nedat fran tidigare toppnivaer, vilket har forbattrat bdde hushéllens och foretagens investeringsvilja.
Byggkostnaderna har bdrjat normaliseras, @ven om de fortfarande ligger ndgot 6ver nivderna fore pandemin.
Materialpriser har stabiliserats, och konkurrensen inom byggsektorn har ¢kat i takt med att fler projekt aterupptas.
Inflationen (KPIF) har sjunkit kraftigt fran toppnivéerna 6ver 10 % i slutet av 2022 till drygt 2 % under slutet av 2025,
vilket &r i linje med Riksbankens mal. Prognoser for 2026 indikerar fortsatt I&g och stabil inflation, vilket skapar goda
forutsattningar for rantesankningar och en mer gynnsam ekonomisk miljo.

Under 2025 genomférde Riksbanken flera rantesénkningar for att stimulera ekonomin och minska hushallens och
foretagens rantekostnader. | juni 2025 sénktes styrrdntan till 2,0 procent, och i september foljde ytterligare en
sankning till 1,75 procent, som tréadde i kraft den 1 oktober. Réntebeskedet i november innebar oféréandrad rénta,
vilket signalerade att Riksbanken nu intagit en mer avvaktande hallning efter en period av aggressiva sdnkningar.

Arlig forandring KPIF KPIF exkl. energi & KPI
2020 - Dec 2025 med prognos for 2026

14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%

0% .\V

-2%
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

—KPIF ——KPIF excl. energy —KPI

Kélla: Riksbanken

BNP 6kade med 2,1 procent under fjarde kvartalet 2025 jamfort med samma kvartal aret innan. Tillvéxten drevs av
uppgangar i bruttoinvesteringar och offentlig konsumtion. BNP-prognoserna for 2026 visar en positiv utveckling
jamfort med 2024. Den svenska kronan har dterhédmtat sig kraftigt under &ret och har tidvis varit bland de starkaste
valutorna i Europa. Trots detta réder viss osédkerhet kring hur rdntorna kommer att utvecklas och paverka
foretagssektorn och hushéllen pd langre sikt. For fastighetsbolag &r beldningsgrad och réntetélighet fortsatt
avgorande for finansiell stabilitet. Prognoser for 2026 indikerar en forsiktig men stabil tillvéxt, forutsatt att inflationen
och rantorna forblir pa laga nivaer.

Ar 2026 och 2027 har bedémts préglas av en forsiktig men stadig tillvéxt. Prognoser indikerar att byggkostnaderna
kommer att ligga kvar pé en relativt hog niva jamfort med historiska genomsnitt, men med mindre volatilitet.
Forutsattningar for fortsatt stabilisering, 1dg inflationen och stabila réntor bedéms har varit pa plats i borjan av 2026.
Utvecklingen i mellandstern har dock, aterigen destabiliserat prognoserna pa framtida utveckling. Upptrappningen
mellan Iran, USA och Israel medfor en direkt kad geopolitisk oro och 6kande oljepriser. Osadkerhet leder till minskad
tillvéxt/investeringar och utvecklingen pé oljepriset kan leda till en okad inflation, med svar prognostiserade
rantebanor som resultat. Haller dessa faktorer héller i sig dver en langre tidsperiod, kan vi dterigen forvénta oss en
mer ofdrutsdgbar utveckling inom bygg- och fastighetsmarknaden.
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5 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden

Under 2025 uppgick den totala transaktionsvolymen till
cirka 150 Mdkr. Den totala transaktionsvolymen for
flerbostadshus uppgick under 2025 till cirka 36 Mdkr, en
svag minskning mot 2024. K-fastigheters affar med
Brinova om cirka 10 Mdkr stod dock for nastan en
tredjedel av transaktionsvolymen 2024. Under 2025 var
antalet bostadsafféarer fler &n 2024.

Efterfragan pa flerbostadshus har dkat under 2025 och
inledningen av 2026 jamfort med tidigare ar. Den
generellt minskade efterfrdgan under 2022 - 2024 har lett
till 6kade direktavkastningskrav, jamfort med peaken
under 2021. Under 2025 har dock denna utveckling vant
i takt med att marknadsréntorna sjunkit.

Det finns tecken pé viss &terhdmtning, med sjunkande
marknadsrantor och hushall som har en mindre negativ
bild av sin och svensk ekonomi, enligt Konjunktur-
institutets barometer. Enligt SEB:s Boprisindikator &r
hushallen optimistiska till utvecklingen pa bostads-
marknaden framat. Under slutet av 2025 och borjan av
2026 har Boprisindikatorn okat for varje manad.Trenden
vénde dock i april i sparen av kad geopolitisk osdkerhet
och oro for okad inflation och réntor. Andelen som tror
pé stigande priser under de kommande &ret sjonk 6
procentenheter jamfort med undersdkningen i mars
manad.

Direktavkastningskraven har generellt stigit for samtliga
segment sedan toppen av hogkonjunkturen 2021-2022.
Valskotta objekt i attraktiva ldgen med stabila
hyresgéster sticker ut och har redan markt ett okat
intresse fran investerare sedan Iagkonjunkturens botten.
Prognosen for 2026 &r att direktavkastningskraven
gradvis kan borja sjunka, sérskilt for premiumsegmentet,
forutsatt att rantorna fortsatter nedat och ekonomin
forblir stabil.

Efterfrdgan pa bostéder i detta lage beddms vara relativt
god. Detta dd det finns relativt god tillganglighet till
arbetsmarknad och allmén service frdn vérderings-
objektet. Ldget beddms som ett A-lage for bostéder
inom Almhult kommun.

Transaktionsvolym Sverige per
segment2021-2025

MDR SEK

350

100

2]
o

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

m Bostader
Hotell
Samhéllsfastigheter
Industri/Logistik

m Projekt

m Ovrigt

m Lokaler
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Almhults kommun

Befolkningsméngden i kommunen uppgick i slutet av
2024 till cirka 17 653 invénare, vilket gor Almhult till den
4:e storsta av Kronobergs léns atta kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r negativ och
antalet invanare har minskat med 1,3 procent de senaste
fem dren, vilket motsvarar cirka 230 personer.
Befolkningsutvecklingen fér hela landet var under samma
period 2 procent och fér Kronobergs lén 0,93 procent.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 320
nya bostader vilket 6kat bostadsbestédndet i kommunen
med 4,2 procent vilket i sin tur kan jamforas med
rikssnittet kring 5,9 procent. | slutet pa 2024 gick det cirka
2,2 invénare per bostad i kommunen. Motsvarande niva
for hela landet var 2,01 invanare per bostad.

Agarstrukturen  for  flerbostadshus i kommunen
karaktériseras av en hog andel ldgenheter dgda av det
allménnyttiga bostadsbolaget, cirka 40 procent. Av
kommunens cirka 2 260 hyresrétter dgs runt 47 procent
av allmannyttan, vilket kan jamforas med medelnivan for
lanets kommuner om 41 procent. Cirka 15,4 procent av
ldgenheterna i flerbostadshus &r uppldtna med
bostadsratt.

Almhults kommun placerar sig pa 266:e plats i Svenskt
Néringslivs ranking av det lokala foretagsklimatet 2024.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat
mellan 6,9 och 9,8 foretag de senaste fem &ren och
uppgick under 2024 till 9,8, vilket kan jamforas med
rikssnittet kring 11,8. Den storsta privata arbetsgivaren i
kommunen &r IKEA of Sweden AB med cirka 2 525
anstéllda. Medianinkomsten i kommunen &r cirka 343
000 kronor, 67:e hogsta nivan av Sveriges 290 kommuner.

Vérderingsobjektet ar beldget i ett bedomt A-lage for
bostdder inom kommunen. Marknadsmaéssiga hyres-
nivaer avseende nyproducerade bostader i ett bedomt A-
lage i Almhult kommun bedoms i huvudsak variera mellan
1600 - 2 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area
(beroende pa lagenhetsstorlekar och skick/vardear).
Vakanserna i ett ldge motsvarande véarderingsobjektets
avser i huvudsak omflyttningsvakanser. Observera att
hyresintervallet avser bostéder som inte ar uppforda med
investeringsstod, till skillnad frdn vérderingsobjektets
bostdder.  Bostdder som &ar uppférda med
investeringsstdd har generellt sett lagre hyresnivaer
initialt.

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

Nyckeltal Varde Rank*
Befolkningsmangd 2024 17 653 4
Skattesats 2025 33,9% 7
Medianinkomst (kr/ar) 2023 343177 1
Invanare per bostad 2024 220 2
Andel hogskoleutbildade 2024 31,0% 2
Nyforetagande (per 1000 inv)

2024 aE0 .
Oppen arbetsloshet 2024 6,8% 3

* Placering vid ranking av de atta kommunerna i Kronobergs lan
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6 Varderingsmetodik

Marknadsvérde

Marknadsvérde-
beddémning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

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

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och
avkastningsmetod.

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

Ortsprismetoden innebar att véarderingsobjektet jamfors med sdlda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, lége, hyresgédstssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
nagon annan vardebdrande parameter sdsom hyresintékt eller taxeringsvérde.

Hénsyn tas till eventuell vérdeutveckling som skett mellan forvarvs- och véardetidpunkt.

Avkastningsmetoden innebér att de betalningsstrommar (driftnetto) samt det restvarde
som fastighetsinnehavet forvdntas ge upphov till nuvérdesberdknas med en kalkylrénta
baserad pa de direktavkastningskrav som kan héarledas fran ortsprismetoden.

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

De faktiska véardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhdllskostnader, som finns
tillgéngliga anvénds i den méan de kan anses spegla en marknadsméssig niva. Nar faktiska
uppgifter om véarderingsobjektets betalningsstrommar inte &r tillgangliga eller om de inte
speglar marknadsmassiga forvantningar baseras kalkylen istéllet pd varden som beddms
vara normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till rddande
marknadssituation.
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7 Ortsprismetod

En ortsprisundersokning av saval lagfarna som kénda bolagskop har genomforts med utgdngspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

Fr.o.m. 2020-01-01

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

Kommuner: Almhult, Vérnamo, Ljungby

Bortgallrade kép Total area < 150 m?

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap
Kop utan redovisad kdpeskilling

D& det har skett fa kop av flerbostadshus i Aimhult har ortprisundersokningen dven inkluderat jamforelseobjekt i
Varnamo och Ljungby, orterna bedéms vara relativt jamforbara med Almhult.

Objekten har sélts till priser som i huvudsak varierar mellan 12 000 och 19 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area
med ett genomsnitt kring 15 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av prisintervallet
avser framst fastigheter inrymmandes &ldre byggnader eller med byggnader i sémre skick och standard och/eller
samre lagen och vice versa for objekt i den 6vre delen av prisintervallet.

Under de senaste tre aren har transaktionsmarknaden generellt préaglats av lagre aktivitet, sdledes &r antalet
jamforelsekop i de analyserade kommunerna bristféllig under perioden. Ortsprismaterialet utgors saledes
huvudsakligen av jamforbara kop som skett tidigare dar véardeutvecklingen sedan respektive forvarvstillfélle
analyserats. Nedan foljer ett urval av de bedémt mest jamférbara afférerna.

Datum Fastighet Kopare Siljare Area Pris Pris K/T- Vardear
(m?) (TSEK)  (sek/m?) vérde

Juteberg

2026-03 Ljungby Ritaren 24  Fastigheter AB Privatperson 258 3500 13 566 1,25 1959

2025-09 Varnamo Tralleborg 4 Privatperson Privatperson 294 4 600 15680 1,53 1939

202509 Ljungby Mjdlnaren 7 Privatperson Privatperson 302 4 000 13079 1,19 1947

483 BOA

2025-07 Ljungby Alvan 18 Karnplats AB Privatperson 45 OA 6500 12311 1,24 1960

202506 Ljungby Solon 24 Ljungby Solon AB  Privatperson 411 5300 12 895 1:35 1975

2025-02 Ljungby Rosen 11 Privatperson Privatperson 185 3000 16216 1,92 1947

Varnamo

2024-11 Byggmastaren 5 Privatperson Privatperson 209 3000 14354 1,24 1950

2024-10 Varnamo Malaren 4 JSE Bostader AB  Privatperson 265 4700 17 736 1,67 1947

2024-09 Varnamo Skolden 10 Privatperson Privatperson 270 4000 14815 1,29 1944

2023-12 Varnamo Fasanen 6 Privatperson Privatperson 351 5500 15670 197 1982

2022-06 Varnamo Fladern 1 Bybo Fladern 1 AB Privatperson 282 4 500 15957 202 1949

Varnamo Ronnen 9 & Heimstaden Varnet

2022-03 10 AB Privatperson 602 9 000 14950 161 1966
Heimstaden Varnet

2022-03 Varnamo Kastanjen 2 AB Privatperson 384 6 000 15625 1,69 1983
Heimstaden Varnet

2022-03 Varnamo Ronnen7 AB Privatperson 397 6 500 16372 1,80 1966
Heimstaden Varnet

2022-03 Varnamo Ronnen8 AB Privatperson 345 5200 15072 1,85 1944
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Fastighetsbolaget
Knutsgatan 7 och 9
2022-02 Almhult Sofia 14 AB Privatperson 239 3700 15481 268 1945
K A Fastigheter
2022-02 Almhult Sofia 12 Privatperson Almhult AB 240 4600 19167 2,89 1949
2022-01 Varnamo Skolden 4 Varnamohem AB  Privatperson 799 14 000 17821 1,83 1968
2021-06 Varnamo Méastaren 2 Privatperson Privatperson 697 7925 11870 gl 1966
Resedan
Forvaltning i
2021-04 Ljungby Ritaren 14  Ljungby AB Privatperson 362 6 700 18 453 2,49 1953
628 BOA
2020-04 Varnamo Snipen 17 Varnamohem AB  Privatperson 110 LOA 11 250 15243 1,77 1949
2020-01 Vérmamo Gérdet4  Varmamohem AB  Privatperson 419 6 800 16 229 1,99 1935
2020-07 Varnamo Malaren 11 Varnamohem AB  Privatperson 347 4800 13800 1,48 1954
Genomsnitt 388 5870 715300 7.7 195

RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

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

Croisette har ingen kdnnedom om jamforelseobjektens skick och standard vid respektive forvarvstillfalle.
Croisette har heller ingen kdnnedom kring uthyrningsgrad och eventuella vakanser. Det beddms sannolikt
att det genomsnittliga skicket och standarden varit generellt sdmre pa jamforelseobjekten &n
varderingsobjektet, baserat p& vardear och utvéandiga bilder (varderingsobjektet &r nyligen konverterat till
bostader och haller séledes ett gott skick med nyproducerade bostéder). Uthyrningsgraden hos
jamforelseobjekten har sannolikt varit hogre (varderingsobjektet var i sin helhet vakant vid vérdetidpunkten).
Jamforelseobjekt inrymmandes nyproducerade bostéder &r bristfélligt pa de analyserade orterna. Till foljd
av varderingsobjektets goda skick, bedoms objektet erhélla ett varde i paritet med den 6vre delen av det
noterade prisintervallet inom kommunerna.

Med hansyn till att varderingsobjektets bostéder &r uppforda med investeringsstdd vilket foljaktligen
begransar hyresnivdn vid vardetidpunkten  samt objektets skick, standard och lage beddms

direktavkastningen variera mellan 4,75 — 5,25 procent.

Sammantaget beddéms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 17 000 — 19 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 6 500 000 och 7 300 000 kronor.
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8 Avkastningskalkyl

Kalkylperiod Fréan och med april ménad 2026 till och med december manad ar 2035.
Inflations- | kalkylen har ett inflationsantagande om 2,0 procent anvénts under kalkylperioden.
antaganden

Antagandet grundar sig p& en samlad beddmning av prognoser framtagna av ledande
kreditinstitut sdsom Riksbanken och Konjunkturinstitutet. Se kapitel 3 “"Generella
marknadsforutsattningar”.

Direktavkastning

Direktavkastningskravet har i mojligaste man bedomts med utgéngspunkt fran
genomforda forséljningar av likvérdiga fastigheter pd marknaden och vid behov
kompletterats med statistik och erfarenhet. De i véarderingsobjektet ingdende
hyreskontrakten och byggnaderna &satts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifran dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad beddmning viktats till
5,00 procent for restvardet.

Kalkylrénta

Kalkylrantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedémts till 7,70 procent.

Hyror

Namn

Summa / snitt
Fem vakanta lagenheter

Tabellen nedan visar bedomd marknadshyra per lokaltyp. Samtliga ldgenheter ar vakanta
vid vérdetidpunkten, dessa har déarfor dsatts beddomda marknadsmaéssiga hyresnivaer i
kalkylen. Croisette har fatt muntlig information frdn fastighetsdgaren om tidigare
hyresnivder dd bostéderna var uthyrda. Bostader i fastigheten har byggts med stod enligt
forordning (2016:881) om statligt investeringsstod for hyresbostdader och bostader for
studerande. Till foljd av statligt investeringsstdd, ar hyresséattningen bedémt lagre an de
marknadshyrorna for liknande objekt pd liknande orter som Croisette noterat. Nedan foljer
en sammanstéllning dver bedémda marknadshyror, som &r i paritet med de tidigare faktiska
hyresnivaerna enligt erhdllen information fran fastighetségaren.

Yta Typ Total hyra (inkl. tillagg, exkl f.skatt) Marknadshyra
(m?) (Tkr) (kr/m?) (kr/m?)
385 0 1450
385 Bostader, vakant - - 1450

| de bedémda marknadshyrorna for Idgenheterna ingdr vérme och vatten.
Hyresutvecklingen for bostadslédgenheterna bedoms félja forvantad inflationsutveckling.

En mer detaljerad redovisning framgar av hyresgastforteckningen i bilaga 1.

Vakanser

Den l&ngsiktiga vakans-/hyresrisken for objektet har i genomsnitt bedomts till 1,0 procent.

19



Almhult Mrner 7
2026-04-12

Drift och underhall

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

Inga faktiska drift- och underhallskostnader har erhdllits. De har istéllet bedomts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av varderingsobjektets nuvarande, skick, standard
och ansvarsférdelning mellan fastighetsédgare och hyresgést.

385 173 450
385 173 450

Investeringar/
hyresgéast-
anpassningar

En investeringskostnad for inkdp och installation av tvattmaskiner, torktumlare, WC,
handfat, blandare, spisar, kylskép och frysar i de lagenheter dar det saknas har bedémts
av Croisette. En investeringskostnad om 150 000 kronor har ddrmed &satts under
kalkylperioden. Kostnaden &r ett schablonbelopp som ar bedémd utifrén erfarenhet och
statistik. Det ar mojligt att eventuell faktiskt investeringskostnad skiljer sig fran bedomd
kostnad. Den faktiska investeringskostnaden rekommenderas att undersokas av eventuell
kopare. Utover detta, har inga ytterligare investeringskostnader beddmts under
kalkylperioden, utdver avséttning for periodiskt underhall.

Fastighetskatt

For kommersiella fastigheter utgér en fastighetskatt om 1,0 procent av taxeringsvardet
(Nuvarande taxering &r 325 Hyreshusenhet, lokaler. Sannolikt avser taxeringen tidigare
anvandning av fastigheten vid kontorsdéndamal. D& fastigheten nu endast inrymmer
bostader, bedoms fastigheten vara feltaxerad och taxeringen bor &ndras till typkod "320
Hyreshusenheter, bostader”. Croisette har utfort en preliminédr berdkning av taxerings-
vardet vid bostadséndamal genom Skatteverket. Det beddms sannolikt att
varderingsobjektet sannolikt erhéller ett nytt vardedr d& konverteringen fran kontor till
bostader fardigstalldes.

Nyproducerade bostader &r befriade fran fastighetsskatt de forsta 15 dren. Kalkylperioden
strécker sig endast over en 10-arsperiod och déarfor har fastighetsavgiften inkluderats i
driftnettot ar 11, vilket restvardet berdknats pa, for att beakta fastighetsskatten i det
l&ngsiktigt beddmda vardet for varderingsobjektet.

Fastighetsskatten uppgéar darmed ar 2026 till O kronor.

RESULTAT - AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvéardet for varderingsobjektet bedoms till cirka 18 100 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 7 000 000 kronor (se bilaga 1).
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O Resultat

Varderingsforutsattningar

Vérderingsobjekt Almhult Morner 7

Vérdetidpunkt april 2026

Syfte Exekutiv forséljning
Ortsprismetoden

Beddmt intervall, totalt cirka 6 500 000 — 7 300 000 kronor

cirka 17 000 — 19 000 kr/m? uthyrbar area

Avkastningskalkylen

Avrundat vérde, totalt cirka 7 000 000 kronor

cirka 18 100 kr/m? uthyrbar area

Med féljande forutsattningar samt med stdd i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Almhult Morner 7 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 18 081

7 0 0 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvarde 1,16
Initial avkastning 022 %

Avkastning flode 500 %

Avkastning restvarde 500 %

Sju miljoner svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0 % inflation) 710%

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

Malmo 2026-04-12

Charlotte Norell Edward Moding
Civilingenjor i Lantméteri B.Sc. Fastighetsvetenskap & B.Sc. Foretagsekonomi
Av Samhdllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- Nl

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Avkastningskalkyl & tabeller
Utdrag ur fastighetsregistret
Energideklaration
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Hyresgastforteckning

Mérner 7, Almhult

Fem vakanta ligenheter 385 Bostider, vakant - 1450
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7 FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST

-
FASTIGHET @
ALMHULT MORNER 7

Objektidentitet:
Lan:

07, Kronoberg
Lantméterikontor

Beteckning:
G-ALMHULT STG:159

Aktualitet fastighetsregistret:

L G-ALMHULT MORNER:7

2021-01-25 00:00:00
909a6a53-3830-90ec-e040-ed8f66444c3f
Kommun:

65, ALMHULT

LANTMATERIET, BOX 242, 351 05 VAXJO Kontor: GL20 Tel: 0771-636363

TIDIGARE BETECKNING

Omregistreringsdatum: Akt:
1987-09-04

1995-05-03 0781-95/6

Fastighetsnyckel (fnr):
L 70108577

>
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT ©

Distrikt:
105010,Almhult

e
ADRESS

Adress:

Knutsgatan 22A
L Knutsgatan 22B

Postort:
Almhult
Almhult

Postnr:
34332
34332

Almhult
Almhult

Kommundel:

=
AREAL @

Totalareal:
1151 kvm
0,12 ha

8

Varav vatten:
0 kvm
0 ha

Varav land:
1151 kvm
0,12 ha

r ..
LAGE, KARTA @

Omrade:

L.
\

X:(RT90) Y:
6270268,97 1397398,16

N:(SWEREF99) E:
6267479,08 446942,11

( ..
ATGARDER @

Fastighetsrattsliga:

Beslut om
fastighetsindelning

Datum: Akt:
1980-02-29 07-80/110

Datum: Akt:
1924-02-23

Fastighetsrattsliga:

Fastighetsreglering

.
ANDEL | SAMFALLIGHET

4 Inga andelar i samfdllighet hittades.

e
ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING

Inga gemensamhetsanldggningar hittades.

Inskrivningskontor
Lantmateriet,

2026-02-11 10:58:05

fastighetsinskrivning

(i [
INSKRIVNING ALLMANT @

Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2026-02-10

Senaste dndring for fastigheten: 2025-11-25

Kontor: Eksjo 761 80 NORRTALIE Tel: 0771-636363

»

Sida1/4




ALDRE FORHALLANDE @
| L79/1684,194/1784, C96/3709, 097/3181

ALMHULT MORNER 7

Antal inteckningar: 7 st, Summa: 7 125 000

,
LAGFART A
BN @
= -

[ .
] I
| |
I |
| I
| I

L I

( )
INTECKNINGAR @ a

(2016:881) om statligt investeringsstod for hyresbostader och

bostader fér studerande

Datapantbrev: Foretrddesordning 1 Datapantbrev: Foretradesordning 2 Datapantbrev: Foéretradesordning 3
Belopp: SEK 500 000 Belopp: SEK 100 000 Belopp: SEK 100 000
Akt: 80/3765A Beviljad Akt: 80/3765B Beviljad Akt: 80/3765C Beviljad
Inskrivningsdag: 1980-04-02 Inskrivningsdag: 1980-04-02 Inskrivningsdag: 1980-04-02
Datapantbrev: Foretrddesordning 4 Datapantbrev: Foretradesordning 5 Datapantbrev: Foretrddesordning 6
Belopp: SEK 1 925 000 Belopp: SEK 2 900 000 Belopp: SEK 1 175 000
Akt: D-2020-00378666:2 Akt: D-2022-00167141:1 Akt: D-2024-00154511:1
Beviljad Beviljad Beviljad
Inskrivningsdag: 2020-09-17 Inskrivningsdag: 2022-04-22 Inskrivningsdag: 2024-05-20
Datapantbrev: Foretrddesordning 7
Belopp: SEK 425 000
Akt: D-2024-00326255:1
Beviljad

Inskrivningsdag: 2024-10-07

\

~

ANTECKNINGAR @ A
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
Anteckning 2025-10-16 Utmatning 2025-10-14, 7 260 099 SEK jamte rdnta och kostnader D-2025-00374803:1 Beviljad

utslagsnummer 01-529351-25

Anteckning 2025-11-24 Bostdder i fastigheten har anordnats med stdd enligt forordning  D-2025-00430130:1 Beviljad

2026-02-11 10:58:05
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AVTALSRATTIGHETER ©

9 Inga avtalsrattigheter hittades.

-
e

2
PLANER OCH MARKREGLERINGAR @

Tax.enhet avser:
ALMHULT MORNER 7

2026-02-11 10:58:05

Planer
Namn (typ) Akt Senaste dndring Berdrd kommun
ALMHULT, DEL AV OXTORGET (Stadsplan) 0765-P79/3 2021-02-24 Almhult
Status: Gallande Beslutsdatum: 1979-05-04
Genomfdrande: 1979-05-04 - 1992-06-30
Namn (typ) Akt Senaste andring Berdrd kommun
ALMHULT, MORNER 1-6 och Almhult, Soldaten 1-3 (Tomtindelning) 07-ALS-8 2021-01-25 Almhult
Status: Géllande Beslutsdatum: 1924-08-14
~
MER INFORMATION i
Det finns 1 byggnad/er pa fastigheten. Sok efter InfoBygg.
i Det finns 5 lagenhet/er pa fastigheten. Sok efter lagenheter.
~
TAXERING @ = 1
Hyreshusenhet, lokaler, typkod 325
Beslutsar @: 2025
Taxeringsid: 278210-8
Taxeringsvéarde kr: 1322 000
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ALMHULT MORNER 7

Taxerade dgare

Varderingsenheter

Hyreshus lokal Hyreshus lokalmark
Skatteverkets id: 530081482025 Skatteverkets id: 530091482025
Viarderingsenhetsnummer: 1 Viarderingsenhetsnummer: 1
Tax.varde kr: 872 000 Tax.varde kr: 450 000
Tax.varde kr:(fore ev. just. sdregna 872 000 Tax.varde kr:(fore ev. just. sdregna 450 000
forh.) forh.)
Riktvdardeomrade: 765012 Riktvdardeomrade: 765012
Virdear: 1965 Byggratt i kvm: 644
Arshyra kr: 323000 Tillhér byggnad: 1
Under uppforande: Nej
Ligger pa tomt: 530091482025
Om eller nybyggnadsar: 1990
Tillh6r byggnad: 1
Area total (kvm): 366

-

AVSKILD FASTIGHET @ )

ALMHULT MORNER 10

.

J/

Rapporten himtades 2026-02-11 10:58:05
Kdlla: Lantmditeriet, Skatteverket och InfoTrader
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