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Sammanfattning

Varderingsobjekt varnamo Akern 3

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt juni 2025

Syfte Exekutiv forsaljning

Rapport utford 2025-06-09

Ansvarig varderare Fitore Regjepaj
av Sambhaéllsbyggarna 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 vardeutldtande bedéms marknadsvéardet
for varderingsobjektet Varnamo Akern 3 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 13793
6 2 0 0 0 O 0 S E K SEK/taxeringsvarde 1,22
Initial avkastning 4,44 %
Avkastning flode 50 %
Avkastning restvarde 50%
Sex miljoner tvahundratusen svenska kronor Diskonteringsranta & 1 (2,0% inflation) 7,10 %

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

Viérderingen baseras pd den information som har tillhandahallits av uppdragsgivaren eller en anvisad representant for
denne. Det ar viktigt att notera att om den tillhandahallina informationen visar sig vara felaktig, ofullstéandig eller irrelevant,
kan detta paverka bedémningen av fastighetens véarde.
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1 Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet

Syfte

Uppdragsgivare

Vérdetidpunkt

Allmanna villkor

Information fran
uppdragsgivaren

Inspektion

Varderingsunderlag

Varderingsobjektet utgérs av fastigheten Varnamo Akern 3 som bestdr av ett
flerbostadshus.

Varderingen syftar till att bedoma véarderingsobjektets marknadsvardet vid en forsaljning
pd en Oppen och oreglerad marknad.

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

Kronofogdemyndigheten

juni 2025

For uppdraget géller bilagda "Villkor for vardeutlatande”.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nar du som kopare har ratt att tilltrada egendomen
kan du vanda dig till Kronofogden och begéra hjalp med handréckning (avhysning) enligt 8
kap. 18 § utsokningsbalken. En s&dan handrackning ar kostnadsfri for koparen nar den
behovs for tilltrade till bostad pa fastighet eller till 16s egendom, t.ex. bostadsratt eller
annan nyttjanderatt. Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett normalt
boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage for privatbil. Képaren kan
daremot fa betala for handrackning som behdvs for tilltrade till annat, t.ex. sérskilda
forrddsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Bedémning av vad som &r kostnadsfritt eller inte gors alltid
vid handrackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om den egendom som
myndigheten beddmer som sopor. Kontakta Kronofogden fér mer information om
handrackning.

Inspektion utfordes 2025-05-13 av Edward Moding i narvaro av representant till bolaget
som forvaltar fastigheten (tvangsforvaltning).

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

Foljande uppgifter har erhéllits som indata i varderingen:

Information frén forvaltare till fastigheten

Utdrag fran fastighetsregistret

Ortsprismaterial

Inhamtade tekniska uppgifter fran forvaltare vid inspektion
Detaljplan

o O O O O

| bilaga aterfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgéar bland annat
lagfaren &gare, adressuppgifter, planforhallanden, servitut med mera, inteckningar och
taxeringsuppgifter.
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Miljbelastning Nagon bedomning av omfattning och kostnader for eventuell miljésanering har inte
genomforts. | vardebedomningen har hdnsyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Villkor for vardeutlatande).
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2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet ar belaget i centrala Varnamo i Kommun varnamo

Jonkaopings l1an. Allmanna kommunikationer finns i form A gress Gérdesvégen 6 A-D
av buss med héllplats pé cirka 300 meters avstand tag
med station pa cirka 450 meters avstand. Storre trafikledi  Upplatelseform  Aganderatt
form av Europavég 4 finns pa cirka 3,5 kilometers avstand.

Lagfaren dgare -

Naromradet bestdr i huvudsak av bostdder i form av
flerbostadshus  och ~ sméhus.  Service, sdsom
dagligvaruhandel, postservice, skolor, bank och vard finns ~ Samfallighet -
inom gangavstand.

Tomtareal 1246 m?

Gemensamhets- |
anlaggning
Officialservitut (akt 0683K-A83.2)
) Servitutet avser vag och ar till
Servitut

férman for varderingsobjektet
m.fl. och belastar Varnamo 14:2

Vatten & avlopp  Kommunalt (enligt férvaltare)

Typkod 320 Hyreshusenhet, bostader
Byggnad 3982 000 SEK
Mark 1132000 SEK

Véardear 1937
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 1 246
kvadratmeter.  De  obebyggda delarna  av
varderingsobjektet utgors i huvudsak av gronytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan (f.d.
stadsplan), lagakraftvunnen 1928. Planbestammelser
anger ‘kvarter och kvartersdelar inom vilka
byggnaderna icke f& uppforas till stérre hojd én 7,5
meter och 2 vaningsplan. Byggnaderna skall uppféras
fristdende.”

For vidare bestammelser hanvisas till stadsplan med
planummer F_003.

Varderingen forutsatter att nodvandiga
myndighetslov har erhdllits innan byggnadernas
uppforande.

croisette.
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Uthyrbar area
Den totala uthyrbara arean uppgéar till 453

kvadratmeter, fordelat enligt tabellen intill. Den
uthyrbara arean ar erhdllen av fastighetsforvaltaren
som skoter tvangsforvaltaren av fastigheten.

Vid vardetidpunkten ar sex av bostadslagenheterna
uthyrda och en vakant (ldgenhet om 36
kvadratmeter). Lagenheterna redovisas i tabell nedan.

Adress Lagenhet Yta Hyra
shummer (kr/kvm)
93 m?
Gardesvagen 6A 1101 3rok 1160
18 m?
Gardesvagen 6A | 1202 Trok 1803
38m?2
Gardesvagen 6A 1201 Trok 1659
93 m?
Géardesvagen 6B 1001 3rok | 1160
87 m2
Géardesvagen 6C 1001 3rok | 1040
36 m?2
Gardesvagen 6C 1201 Trok | Vakant
88 m?2
Gardesvagen 60 1001 3rok | 1085

Ytfordelning

Lokalslag
Bostader

Totalt

P9 Knight

croisette. & & Frank

REAL ESTATE PARTNER

Area (m?) / Antal
453 m?, 7 Igh
453 m2
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Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet utgors av ett flerbostadshus i tva
vaningsplan samt kallare och delvis inredd vind.

Byggnadernas yttre skick bedoms 6verlag som ok.
Fonster, fasad och tak ar enligt uppgift i ok skick.
Byggnadens inre skick och installationer bedoms som
ok. Ventilation och uppvarmningssystem fungerar
normalt enligt erhallna uppgifter.

Lagenheterna skick beddms oOverlag vara ndgot
varierande. Vid inspektion gavs det tilltrade till tre av
sju ldgenheter. Tva av ldgenheterna beddéms ha
ok/ndgot eftersatt skick. Den tredje ldgenheten
bedoms ha ett gott skick och enligt forvaltaren skall
denna lagenhet vara likvardig med de lagenheter som
inte besiktigades. | vatrummen utgors ytskikten av
plastmatta och vatrumstapet. Ytskikten i dvriga rum
utgérs i huvudsak av  parkettgolv  och
laminat/vinylgolv och malade vaggar. Enligt uppgift
fungerar vitvaror normalt, kopare rekommenderas att
undersoka detta.

Kallarens skick och standard bedoms vara ok.

P& varderingsobjektet finns det en gemensam
tvattstuga i kallarplan som ar utrustad med
tvattmaskin, torktumlare och torkrum och skall
enligt uppgift fungera tillfredsstallande.

Kéllarplan har aven forrad till respektive ldgenhet. P&
vindsplan inryms viss forradsyta.

P4 fastigheten finns det &ven tvd mindre
garage/forrddsbyggnader.

Investeringsbehov

Inga investeringar, utéver periodiskt underhéll, har
bedomts under kalkylperioden.

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

P ¥ Knight
b: Fragk

Sammanfattande teknisk beskrivning

Grundlaggning
Stomme
Bjalklag
Fasadmaterial
Fonster
Yttertak
Varmekalla
Ventilationssystem
Hissar
Certifiering
Energiklass

Ovrigt

Kallare

Tréa

Tréa

Plat

3-glas
Betongpannor
Fjarrvarme
Sjalvdrag
Nej
Saknas
Saknas

Fiber
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Skiss/ritningar erhallna av Vdrnamo kommun

Planritningarna &r erhélina av Varnamo kommun. Avvikelser kan férekomma och kan evenutellt
skilja sig ndgot fran den nuvarande faktiska planritningen. D4 tillgdng inte gavs till samtliga
lagenheter vid besiktningstillfallet, rekommenderas eventuell kdpare att underséka huruvida
planritningen ovan skiljer sig fran nuvarande férhéllanden. Objektet bor inspekteras pa plats.
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Energideklaration

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

Byggnaden inom varderingsobjektet saknar giltig energideklaration.

Det ar séljaren av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att Iata upprétta energideklaration
infor en forsaljning. Om séljaren, trots kdparens begéran, underlatit att fullgéra en sddan skyldighet, far kdparen
senast sex manader efter sitt tilltrade till byggnaden lata upprétta en energideklaration pa saljarens bekostnad (6 och
14 §§ lag om energideklaration for byggnader).
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3 Generella marknadsforutsattningar

Trots den pagdende Idgkonjunkturen som uppstod efter den ryska invasionen i Ukraina och en langre period av 6kade
byggkostnader, kraftigt stigande inflation, energikris och hojda rantor har dock utsikterna bdrjat 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 forutsatter 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 pad mer
tillfredstallande nivéer. Inflationen har sjunkit markant fran december 2022 da inflationen (KPIF) var som hdgst och
uppgick till 10,2 procent. Ytterligare rantesankningar skedde darefter augusti, oktober och november. | januari sénkte
Riksbanken styrrantan fran 2,50 procent till 2,25 vilket var vantat, enligt de flesta storbankernas prognos. | samband
med rantebeskedet i maj dar Riksbanken beslot sig for att léamna styrrdntan oftrandrad, kommenterade
Riksbankschefen Erik Thedéen att det bedoms rada en okad osékerhet avseende konjukturlaget till foljd av den
senaste tidens handelser inom den amerikanska handelspolitiken med 6kade tullar mot omvarlden. Ser man till ett
globalt perspektiv, har det under senaste tiden observerats att langréntor haft en ndgot sjunkande trend och efter en
l&ng period av successiv forsvagning av den svenska kronan, har det skett en viss dterhdmtning.

Inflation (KPIF) 2010 - mars 2025 Arlig forandring KPIF, KPIF exkl. energi & KPI
med prognos for 2025 - 2026 2020 - mars 2025 med prognos till och med 2027
12,00% 14,0%
10,00% 12,0%
8,00% 10,0%
8,0%
6,00%
6,0%
4,00% 4,0%
2,00% M 2,0%
0,00% v 0,0% T T 1
-2,00% -2.0%

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
KPIF KPIF exkl. energi KPI

Killa: Riksbanken Kélla: Riksbankens penningpolitiska rapport, mars 2025

| mars 2025 uppgick inflationen (KPIF) till 2,3 %. KPI landande under februari pa 0,5 procent. Inflationen har generellt
sett minskat under cirka tva ar, bortsett frdn enstaka manader. KPI-talet kom for oktober 2024 in pa 415,57 och blev
séledes det man indexerade hyror med under 2025. Det &r en svar balansgdng som Riksbanken star infér nar
inflationen skall hdmmas med atstramande penningpolitik och samtidigt undvika en allt for djup l&gkonjunktur.

Det ar fortfarande osékert hur hojda rantor kan hanteras av foretag och privatpersoner i Sverige. Fastighetsféretagens
beldningsgrad och rantetalighet blir avgorande nyckeltal for foretagen men ocksa for bankerna om konjunkturen
férsvagas och avgor om prisfallen blir stora eller inte. Stora prisfall och ddrmed sé@mre nyckeltal skulle paverka den
finansiella stabiliteten. Hushéllens skulder och bostadspriser har under 1ang tid 6kat snabbare &n inkomsterna. Dock
uppgick den arliga tillvaxttakten avseende total utlaning till hushallen till 0,3 procent under januari 2024, vilket var den
lagst observerade nivan sedan uppmatningen startade 2006. Sedan dess har nivan 6kat ndgot. | december uppgick
den arliga tillvaxttakten avseende total utldning till hushéllen till 2,7 procent.
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4 Objektets marknadsforutsattningar

TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE

Transaktionsmarknaden MDR SEK PER SEGMENT 2020-2025YTD *
350

Under 2024 visade den kommersiella 300

fastighetsmarknaden i Sverige tydliga tecken péa

&terhdmtning efter en period av ekonomisk osékerhet och 250
hoga rantor. Genomforda och férvantade rantesankningar
underlattade finansierings- mojligheterna for 200

fastighetsbolagen, vilket starkte marknadens riskaptit. l

Rapporter fran banker pekar pa en kommande ekonomisk 150 [ [

aterhdmtning under 2025 och 2026, vilket forvantas ha en l -

positiv effekt pd den kommersiella fastighetsmarknaden. 100 } : _l }

En stor del av de transaktioner som skett sedan varen °0 I I

2022 har skett till foljd av behov att frigora kapital, minska 0 :
skulder och finansiera obligationsforfall, huvudsakligen till 2020 2021 2022 2023 2024 2025
folid av hojda rantor och hojda driftskostnader. Trots m Bostider m Kontor

skalen till en stor andel av forsaljningarna, kan det m Handel Hotell
konstateras utav utférda kop att kopeskillingen per _ﬁf{;}‘;ﬁ”“asngheter _'C'.)‘frz‘;t"/ Logistik
kvadratmeter stannat pa fortsatt hdga nivaer. Anledningen * Avser perioden 2025-01-01 to.m. 2025-03-10

till detta ar sannolikt att mer attraktiva objekt faktiskt
lyckats saljas dar betalningsviljan ar fortsatt hog, snarare
an mer svarsdlda och mindre attraktiva objekt i
fastighetsbolagens bestand.

Marknadsrantor, 2020 - 2025 YTD

5,00
Sett till transaktionsvolym skedde en okning under 2024 400
jamfort med 2023 (dar transaktionsvolymen var det 300
svagaste aret pa ett artioende). Det skall dock poéngteras 500 N
att transaktionsvolymen under 2024 var markant lagre an '

exempelvis 2019, 2020 och i synnerhet 2021 men ur ett 100
historiskt perspektiv var transaktionsvolymen relativt 0,00
normal. -1,00
o o o - - - [ N N oM oM o <t < < el
99 Y FI Y G GG Y
2 E32ESREFT2EF2EGE
== ST|BOR 3M EURIBOR 3M

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

Under den relativt 1dnga lagranteeran betraktades bostdder som ett av de mest attraktiva segmenten, men med
rantehojningar har det lagavkastande segmentet drabbats séarskilt hart i kombination med hyror som slépat efter
inflationen och som inte kunnat indexeras pa samma satt som kommersiella kontrakt. Langsiktigt bedoms det dock
rada en stark efterfragan till foljd av bostadsbrist i Sverige och bostadssegmentet beddéms f& en aterhamtning nar
rantorna borjar dterga till Iagre nivaer.

Under de senaste dren fram tills 2023 har det producerats stora volymer av bostéder, vid rddande stund samt
framgent rader en drastisk avmattning som sannolikt kommer att spa pa bostadsbristen. Croisette bedomer att under
de kommande é&ren lar bostadsproduktionen vara pa fortsatt ldga nivaer, i forhéllande till lagranteeran da
befolkningstillvaxten var hogre samt byggkostnaderna och rantenivaerna lagre.
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Varnamo kommun

Befolkningsméangden i kommunen uppgick i slutet av
2023 till cirka 34 600 invanare, vilket gor Varnamo till den
nast storsta av Jonkopings lans 13 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r positiv och
antalet invanare har dkat med 0,1 procent de senaste
fem dren, vilket motsvarar cirka 170 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 630
nya bostader vilket 6kat bostadsbestandet i kommunen
med 4,2 procent vilket i sin tur kan jamféras med
rikssnittet kring 6,2 procent. | slutet pd 2023 gick det
cirka 2,18 invdnare per bostad i kommunen.
Motsvarande niva for hela landet var 2,02 invénare per
bostad.

Agarstrukturen  for  flerbostadshus i kommunen
karaktariseras av en hog andel lagenheter dgda av det
allmannyttiga bostadsbolaget, cirka 38,1 procent. Av
kommunens cirka 5 220 hyresratter ags runt 50 procent
av allméannyttan, vilket kan jamféras med medelnivan for
lanets kommuner om 40 procent. Cirka 24,3 procent av
ldgenheterna i flerbostadshus &r uppldtna med
bostadsratt.

Varnamos kommun placerar sig pa 114:e plats i Svenskt
Naringslivs ranking av det lokala foretagsklimatet 2023.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat
mellan 8,1 och 15,3 foretag de senaste fem aren och
uppgick under 2022 till 9,2, vilket kan jamféras med
rikssnittet kring 11,8. Den storsta privata arbetsgivaren i
kommunen ar DS Smith Packaging Sweden AB med
cirka 275 anstallda. Medianinkomsten i kommunen ar
cirka 337 500 kronor, 48:e hogsta nivan av Sveriges 290
kommuner.

Befolkningsutvecklingen ar av nedatgaende trend inom
kommunen  samtidigt ~som  nyproduktion av
flerbostadshus legat pa relativt stabila nivaer de senaste
aren. Detta i kombination kan sannolikt drabba det aldre
bostadssegmentet negativt.

P9 Knight

croisette. & & Frank

REAL ESTATE PARTNER

Nyckeltal Varde Rank*
Befolkningsméangd 2023 34 601 2
Skattesats 2024 33,3% 2
Medianinkomst (kr/ar) 2022 337 557 2
Invanare per bostad 2023 2,18 9
Andel hogskoleutbildade 2023 20,2% 5
Nyforetagande (per 1000 inv)

2022 210 °
Oppen arbetsléshet 2023 45% 5

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

Marknadsvarde

Marknadsvérde-
beddmning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

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

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och
avkastningsmetod.

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

Ortsprismetoden innebar att véarderingsobjektet jamférs med salda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, lage, hyresgédstssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
ndgon annan vardebadrande parameter sdsom hyresintékt eller taxeringsvérde.

Héansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan férvarvs- 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, tomtrattsavgéald och vakans-/hyresrisk.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhéllskostnader, som finns
tillgéngliga anvands i den méan de kan anses spegla en marknadsmaéssig niva. Nar faktiska
uppgifter om véarderingsobjektets betalningsstrommar inte &r tillgangliga eller om de inte
speglar marknadsmassiga forvantningar baseras kalkylen istéllet p& varden som bedéms
vara normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till radande
marknadssituation.
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6 Ortsprismetod

En ortsprisundersokning av saval lagfarna som kdnda bolagskop har genomférts med utgangspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

Fr.o.m. 2019-01-01

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

Kommuner: Varnamo

Bortgallrade kdp Total area < 200 m2 och > 1 000 m?

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap
Kop utan redovisad kopeskilling

Det har sedan 2019 genomforts ett 30-tal kdp, med ovan gallring.

Objekten har sélts till priser som i huvudsak varierar mellan 4 000 och 17 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area
med ett genomsnitt kring 9 700 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 standard och/eller
samre ldgen och i den dvre delen aterfinns framst fastigheter inrymmandes nyare byggnader eller med byggnader i
battre skick och standard och/eller battre lagen.

Kopeskillingarna avseende bostadsfastigheter beldgna i centrala Varnamo (likt dar varderingsobjektet &r belaget) ar
inom intervallet cirka 11 000 — 17 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Nivéer observerade inom Gvriga
kommunen ar inom intervallet cirka 3 000 — 10 000 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
huvudsakligen av jamforbara kop som skett tidigare dar vardeutvecklingen sedan respektive forvarvstillfalle
analyserats. Nedan foljer ett urval av jamforbara affarer, samtliga jamforelseobjekt ar beldgna i Varnamo tétort.

Datum Fastighet Kopare Siljare Area  Kopeskilling Kopeskilling K/T- Vardear
(mz) (TSEK) (SEK/mz) varde

2025-02 Enen6 Privatperson Privatperson 235 3000 12765 1,55 1937

2024-11 Byggmastaren 5 Privatperson Privatperson 209 3000 14 354 1,24 1950

2024-10 Malaren 4 JSE Bostader AB Privatperson 265 4700 17735 1,67 1947

2024-09 Skolden 10 Privatperson Privatperson 270 4000 14814 1,29 1944

2023-12 Fasanen 6 Privatperson Privatperson 351 5500 15669 1,97 1982
Bybo Fladern 1

2022-06 Fladern 1 AB Privatperson 282 4500 15957 2,12 1949
Heimstaden

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

2022-03 Ronnen 7 Varnet AB Privatperson 397 6 500 16 372 1,80 1966
Heimstaden

2022-03 Ronnen 8 Varnet AB Privatperson 345 5200 15072 1,85 1944

2022-01 Skolden 4 Varnamohem AB Privatperson 799 14 000 17 521 1,83 1968

2021-06 Mastaren 2 Privatperson Privatperson 697 7925 11370 1,71 1966

628 BOA
2020-04 Snipen 17 Varnamohem AB Privatperson 110 LOA 11250 15243 1,77 1949
2020-01 Gérdet 4 Varnamohem AB Privatperson 419 6800 16 229 159 1035

16
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2020-01 Malaren 11 Varnamohem AB Privatperson 347 4 800 13 800 1,48 1954
2019-04 Malaren 13 Privatperson Privatperson 625 7000 11200 1,81 1968
N&C

Fastighetsservice

2019-02 Garvaren 2 Handelsbolai Privatperson 264 3000 11 363 1,72 1948

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
4,75 — 5,25 procent.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 12 000 — 15 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt vdarde mellan 5 400 000 och 6 800 000 kronor.




Vérnamo Akern 3 croisette.
2025‘06'09 REAL ESTATE PARTNER

Knight
n Fragk

7 Avkastningskalkyl

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

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

Direktavkastning Direktavkastningskravet har i mojligaste man beddmts med utgdngspunkt fran
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 bedomning viktats till 5,0
procent for restvardet.

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

Hyror Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgéende hyresnivaer
beddms vara marknadsmassiga nivaer. Tidigare utgdende hyror for den vakanta bostaden
har erhallits av fastighetsforvaltaren. Hyrorna bedéms vara i paritet med marknadsmassiga
nivder och har sdledes anvants under kalkylperioden. Nedan féljer en sammanstéllning Gver
utgdende och beddmda marknadshyror.

Akern 3, Virnamo

Privatpersoner, 6 Igh 417 Bostader 497 1193 197 1193 1193
Vakant, 1 Igh 36 Bostader, vakant - . - 1 650

I hyrorna ingdr varme och vatten. Hyresutvecklingen for bostadsléagenheterna bedéms folja
forvantad inflationsutveckling.

Vakanser Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for objektet har i genomsnitt bedomts till 1,0 procent.

Drift och underhall Inga faktiska drift- och underhallskostnader har erhallits. De har istéllet bedomts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av varderingsobjektets nuvarande, skick, standard
och ansvarsfordelning mellan fastighetsagare och hyresgast.

Ytslag |Area |Drift- och

Underhall

(TSEK)  (SEK/m?)
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Investeringar/ Inga investeringar, utdver periodiskt underhall, har bedomts under kalkylperioden.
hyresgést-
anpassningar
Fastighetskatt For flerbostadshus utgar en fastighetsavgift om 1 630 kronor (2024) per Iagenhet. Om 0,3

procent av taxeringsvardet ger en lagre avgift ar det denna summa som utgor
fastighetsskatten.

Fastighetsskatten uppgar darmed ar 2025 till cirka 11 000 kronor.

RESULTAT — AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedéms till cirka 13 800 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 6 200 000 kronor (se bilaga 1).
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9 Resultat

Varderingsforutsattningar
Vérderingsobjekt
Vardetidpunkt
Syfte

Ortsprismetoden

Beddmt intervall, totalt

Avkastningskalkylen

Avrundat varde, totalt

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

Varnamo Akern 3
juni 2025

Exekutiv forsaljning

cirka 5400 000 — 6 800 000 kronor
cirka 12 000 - 15 000 kr/m? uthyrbar area

cirka 6 200 000 kronor
cirka 13 800 kr/m? uthyrbar area

Knight
n Fraﬂk

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvéardet
for varderingsobjektet Varnamo Akern 3 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
SEK/m?

6200 000 SEK &=

Avkastning flode
Avkastning restvarde

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

Malmo 2025-06-09

Fitore Regjepaj
Civilingenjor i Lantmateri

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

Edward Moding

13793
1,22
444 %
50 %
50%
7,10 %

B.Sc. Fastighetsvetenskap & B.Sc. Foretagsekonomi

Av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Avkastningskalky! & tabeller
Allmanna villkor for vardeutldtande
Utdrag ur fastighetsregistret
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Villkor for varderingsutlatande

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

Offentliga uppgifter

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

Uppgifter frdn &dgarrepresentant, hyresgast eller arrendator som inte kan verifieras pd annat satt kan &nda 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, feli fastighet eller bostadsratt

Det tas inget ansvar for eventuella fororeningar, fel eller skador i mark eller byggnad. Om kdnnedom finns om sadana fel, skador
eller miljopaverkan, kommer detta att pdpekas i beskrivningen eller varderingen. Varderingsmannen kan dock inte hallas
ansvarig for omfattningen av sddana skador eller kostnadsbeddémningar, da detta kraver sarskild utredning som inte ingér 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 saljs objektet i befintligt skick, och det dligger kdparen att sjalv gora
de beddmningar som kravs utifran visning och beskrivning.

Ovrigt

Beskrivningen av objektet i vardeutldtandet baseras péd en okuldr besiktning samt information fréan offentliga kallor, &gare,
representanter, hyresgéster eller arrendatorer enligt ovan. Eventuella brister eller fel i beskrivningen ska patalas for berord
varderingsman innan den exekutiva auktionen.

Underlaget for vardebeddémningen baseras pa ortsprismaterial, kalkyler och annan relevant information. Om tillrackligt underlag
inte kan tillhandahallas, grundas varderingen pa varderingsmannens erfarenhet av liknande objekt, med beaktande av befintliga
forutsattningar. Bedomningen sker utifrén tillganglig information, objektets lage, fysiska egenskaper samt dess nuvarande och
potentiella intaktsmajligheter.



(o

INFOTRADER
. FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST
FASTIGHET @ )

VARNAMO AKERN 3
Aktualitet fastighetsregistret:

Objektidentitet: 909a6a50-3995-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan: Kommun:

06, Jénképing 83, VARNAMO

Lantmaterikontor

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

Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:
F-VARNAMO STG:76 1933-11-08

F-VARNAMO AKERN:3 1993-12-01 0683-566
URSPRUNG

VARNAMO VARNAMO 13:51

TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT @

Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:

60086852 105151,Varnamo

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:
Gardesvdgen 6A 33130 Varnamo Varnamo
Gardesvdgen 6B 33130 Vdarnamo Varnamo
Gardesvagen 6C 33130 Vdrnamo Vdarnamo
Gardesvdgen 6D 33130 Vdrnamo Vdarnamo
AREAL @ 0
Totalareal: Varav land: Varav vatten:

1246 kvm 1246 kvm 0 kvm

0,12 ha 0,12 ha 0 ha

LAGE, KARTA @

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

1. 6338671,4 442078,61 6341549,46 1393372,04

ATGARDER @ »
Fastighetsrattsliga: Datum: Akt: Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:

Beslut om 1926-06-25 Avstyckning 1922-05-26 0683K-A83

fastighetsindelning

ANDEL | SAMFALLIGHET [

Inga andelar i samféllighet hittades.

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING ¢

Inga gemensamhetsanldaggningar hittades.

INSKRIVNING ALLMANT @ a
Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-05-08 Senaste dndring for fastigheten: 2025-04-01
Inskrivningskontor

Lantmateriet, Kontor: Eksjo 761 80 NORRTALJE Tel: 0771-636363
fastighetsinskrivning

2025-05-09 12:51:34 Sida 1/4



ALDRE FORHALLANDE
184/12169, 194/2462, 194/2463, 194/2464, 194/2465, 194/2466, 194/2467, 194/2468, 096/5452

1

Antal inteckningar: 10 st, Summa: 5 160 000

Datapantbrev:
Belopp:

kt:
Inskrivningsdag:

>

Datapantbrev:
Belopp:

kt:
Inskrivningsdag:

>

Datapantbrev:
Belopp:

kt:
Inskrivningsdag:

>

Foretradesordning 1
SEK 225 000
82/12275 Beviljad
1982-12-08

Foretradesordning 4
SEK 50 000

82/12278 Beviljad
1982-12-08

Foretradesordning 7
SEK 1 000 000
91/7167 Beviljad
1991-06-12

Datapantbrev: Foéretradesordning 10
Belopp: SEK 1 200 000

Akt: D-2022-00231898:1

Beviljad

Inskrivningsdag: 2022-06-01
ANTECKNINGAR @

Typ Inskrivningsdag Text
Anteckning 2025-03-31

Anteckning 2024-06-03

2025-05-09 12:51:34

VARNAMO AKERN 3

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Féretradesordning 2
SEK 75 000

82/12276 Beviljad
1982-12-08

Féretradesordning 5
SEK 50 000

82/12279 Beviljad
1982-12-08

Féretrddesordning 8
SEK 1 790 000
D-2017-00504259:1
Beviljad

2017-10-03

Utmadtning 2025-03-27, 2 760 020 SEK jamte ranta och kostnader
utslagsnummer 01-167797-25

Tvangsforvaltning

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Akt

> S
= (0}
s L 1" I s
2 3
2
o
>
=
e
» »

Foretradesordning 3
SEK 50 000

82/12277 Beviljad
1982-12-08

Foretradesordning 6
SEK 50 000

84/12168 Beviljad
1984-11-21

Foéretradesordning 9
SEK 670 000

D-2021-00323155:1
Beviljad

D-2025-00111309:1 Beviljad

D-2024-00173883:1 Beviljad

2021-07-21
A
Beslut
A
Sida2/4



VARNAMO AKERN 3

AVTALSRATTIGHETER @ s

Inga avtalsrattigheter hittades.

RATTIGHETER © &b
Det finns 1 rattigheter pa fastigheten.

Réttigheter dar fastigheten har forman
Officialservitut 0683K-A83.2

Sok efter InfoRatt.

PLANER OCH MARKREGLERINGAR @

}

Planer
Namn (typ) Akt Senaste dndring Berord kommun
AKERN (Tomtindelning) 0683K-B34 2022-10-15 Varnamo
Status: Avregistrerad Beslutsdatum: 1933-05-15
Namn (typ) Akt Senaste andring Berord kommun
VARNAMO (Stadsplan) 06-VAS-24 2025-04-24 Varnamo
Status: Gallande Beslutsdatum: 1928-06-14
Anmadrkning Markreglering: GENOMFORANDETIDEN

HAR UTGATT
Naturvardsbestammelser
Namn Akt Senaste andring Berdrd kommun
LJUSSEVEKA Vattenskyddsomrade 0683-P306 2024-11-22 Varnamo
Status: Gallande Beslutsdatum: 1986-12-03
Laga kraft: 1986-12-31

MER INFORMATION

Det finns 4 byggnad/er pa fastigheten. S6k efter InfoBygg.
Det finns 8 ldgenhet/er pa fastigheten. S6k efter lagenheter.

TAXERING @ ]
Hyreshusenhet, bostdder, typkod 320

Beslutsar 2022

Taxeringsid: 395712-7

Taxeringsvarde kr: 5114 000

Tax.enhet avser:
VARNAMO AKERN 3

Taxerade dgare

2025-05-09 12:51:34 Sida3/4



VARNAMO AKERN 3

Varderingsenheter

Hyreshus bostad Hyreshus bostadsmark

Skatteverkets id: 48851202022 Skatteverkets id: 48861202022
Varderingsenhetsnummer: 1 Varderingsenhetsnummer: 1
Tax.vdrde kr: 3982 000 Tax.vdrde kr: 1132000
Tax.vdrde kr:(fore ev. just. sdregna 3982 000 Tax.vdrde kr:(fore ev. just. sdregna 1132000
forh.) forh.)

Riktvdardeomrade: 683072 Riktvdrdeomrade: 683072
Virdear: 1937 Byggratt i kvm: 596
Arshyra kr: 517 000 Tillhor byggnad: 1

Under uppforande: Nej

Ligger pa tomt: 48861202022

Nybyggnadsar: 1937

Area kvm: 460

Tillh6r byggnad: 1

Rapporten hdmtades 2025-05-09 12:51:34
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader
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FASTIGHET 7

VARNAMO AKERN 3

Objektidentitet: 909a6a50-3995-90ec-e040-ed8f66444c3f

Lan: Kommun:

6, J6nkoéping 83, VARNAMO

Lantmaterikontor

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

RATTIGHETER @ s

Akt: 0683K-A83.2

Typ: Officialservitut

Status: Levande

VAG

Berorkrets ev. ofullstéandig: Ja

Senaste atgird: Berdrkrets andrad

Rattigheten ar till forman for:

VARNAMO AKERN 7 VARNAMO AKERN 2 VARNAMO VARNAMO 14:5
VARNAMO VARNAMO 5:9 VARNAMO AKERN 5 VARNAMO AKERN 9
VARNAMO AKERN 11 VARNAMO AKERN 3 VARNAMO AKERN 4

Rattigheten belastar:
VARNAMO VARNAMO 14:2

Rapporten hdmtades 2025-06-02 16:07:31
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader
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