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Sammanfattning

Varderingsobjekt Vetlanda Navelsjo 2:12

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt maj 2025

Syfte Exekutiv forséljning

Rapport utférd 2025-05-27

Ansvarig véarderare 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 vardeutldtande bedéms marknadsvéardet
for varderingsobjektet Vetlanda Navelsjo 2:12 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
SEK/m? 1231

1 8 5 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvarde 0,36
-11,00%

Initial avkastning

Avkastning flode 9,00 %
Avkastning restvarde 9,00 %
Etthundraattiofemtusen svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0% inflation) 11,18 %

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

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

Varderingsobjektet

Syfte

Uppdragsgivare

Vérdetidpunkt

Allmanna villkor

Information fran
uppdragsgivaren

Inspektion

Vérderingsunderlag

Miljébelastning

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Vetlanda Navelsjo 2:12 som bestar av ett
flerbostadshus.

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvérdet vid en forséljning
pa en Oppen och oreglerad marknad. Enligt uppdragsgivaren kommer varderingen att
anvandas som underlag vid exekutiv forsaljning.

Kronofogdemyndigheten

maj 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 handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsokningsbalken. En sddan handrackning ar kostnadsfri
for koparen néar den behdvs for tilltrade till bostad pa fastighet eller till I6s 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.
Koparen kan daremot fa betala for handrackning som behovs for tilltrade till annat, t.ex.
sérskilda forradsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av
miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pd tomten. Bedomning av vad som &r kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handréackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten bedomer som sopor. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrackning.

Inspektion utfordes 2025-05-13 av Edward Moding i narvaro av representant till
fastighetsédgaren.

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

Foljande uppgifter har erhallits som indata i varderingen:

Information fran fastighetségare

Utdrag fran fastighetsregistret

Ortsprismaterial

Inhdmtade tekniska uppgifter fran representant till fastighetsdgaren vid
inspektion

O O O O

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

Né&gon beddmning av omfattning och kostnader fér eventuell miljdsanering har inte
genomforts. | vardebedomningen har hdansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljébelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutldtande).
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2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet ar beldget i Navelsjo, en lantlig bymiljo Kommun Vetlanda

i Vetlanda kommun, Jonkopings lan. Omradet praglas av  adress Navelsjé norrgérd 6 A-D
naturndara omgivningar med jordbruksmark och skog.

Allmdnna  kommunikationer ~ finns i form av  Upplatelseform  Aganderatt

bussforbindelser, med narmaste hallplats  inom
gangavstand.. Tagforbindelser finns vid Vetlanda station,
beldgen cirka 15 kilometer sydvast om Navelsjo. Storre  Tomtareal 1745 m2
trafikleder nds via riksvdg 47, som passerar genom
Vetlanda, vilket ger goda férbindelser till Jénkoping och  Samfallighet -
andra delar av regionen. Naromradet bestér i huvudsak av  Gemensamhets-
bostader, dkermark och skog. Service, sasom  anlaggning

dagligvaruhandel, bank, postservice, skolor och vard finns
i Vetlanda tatort, cirka 15 kilometer frén fastigheten.

Lagfaren dgare -

Servitut -

. Typkod 320 Hyreshusenhet, bostader
Byggnad 4177 000 SEK
Navelsj Mark 700 000 SEK
@,
b Vardeér 1964
% Typkod 800 Specialtaxeringsenhet*
\ Byggnad -
‘ Mark -
% Vardedr -
% o
- r *Taxeringsenheten avser en byggnad pa ofri grund
‘ med Vetlanda kommun som taxerad &gare. Den enda
S byggnaden som fanns pd fastigheten vid
vardetidpunkten ar dock flerbostadshuset med fyra
. ldgenheter.  Taxeringsenheten  avser  sdledes
sannolikt en f.d. byggnad som numera ar riven eller
borttagen fran fastigheten. Detta bor undersokas av
- eventuell kopare.




Vetlanda Navelsjo 2:12 : P9 Knight
20250527 Crois ette ha Fragk
Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 1 745
kvadratmeter.  De  obebyggda delarna  av
varderingsobjektet  utgdérs i huvudsak  av
parkeringsplats och gronytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet ar belaget utanfor detaljplanelagt
omréde.

Varderingen forutsatter att nodvandiga
myndighetslov har erhéllits innan byggnadens
uppforande.
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Uthyrbar area

Den totala uthyrbara arean uppgar till 150
kvadratmeter, fordelat enligt tabellen intill. Den
uthyrbara arean ar erhéllen av fastighetségaren. Vid
uppskattning i karta, utford av Croisette, bedomer
Croisette att att erhdllna uppgifter sannolikt
motsvarar faktisk uthyrbar area.

Varderingsobjektet utgors av fyra lagenheter a 50
kvadratmeter boarea d.v.s. 200 kvadratmeter boarea
men dé en av lagenheterna drabbats av brandskador
bedoms lagenheten ej vara uthyrningsbar.

Vid vardetidpunkten ar samtliga Iagenheter vakanta.

Bostader

2 rum och kok

croisette.

REAL ESTATE PARTNER
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Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet utgors av en byggnad i ett
vaningsplan samt kéllare fordelad pa fyra lagenheter
om tva rum och kok. D& en av ldagenheterna drabbats
av brandskador bedoms lagenheten ej vara
uthyrningsbar.

En av lagenheterna (6A, lagenheten langst till vanster
sett fr&n framsidan) ar brandskadad och &r inte
uthyrningsbar,  utan  omfattande  renovering.
Lagenheten var igenbommad vid inspektionstillfallet
och kunde séledes inte inspekteras. Enligt
fastighetsdgarens uppgifter blev ldgenheten svart
brandskadad vid en brand. Det gick ej att observera
lagenhetens skick och standard invandigt vid
inspektionstillfallet.

Byggnadens yttre skick 6verlag som relativt normalt
med hansyn till dess nybyggnadsar, bortsett fran de
delar som ar vid lagenheten som ar brandskadad. Vid
den brandskadade lagenheten observeras skador
bade pa yttervaggarna och tak. Skadornas omfattning
rekommenderas att undersokas av eventuell kopare.
For ovrigt bedoms fonster, fasad och tak vara av
normalt  skick. Huruvida uppvarmningssystem
fungerar tillfredsstallande rekommenderas  att
undersokas av kopare.

Till foljd av branden som skedde vid ldgenhet 6A,
noterades vissa skador dven pa grannldgenheten 6B
vid inspektionstillfdllet.  Golv och innertak i
vardagsrummet upplevdes som ndgot ojamna i ytan.
Enligt representant till fastighetsdgaren som
narvarade vid inspektionen var detta till folid av
slackningsarbetet vid branden i lagenhet 6A. Enligt
representanten fortsatte hyresgasten att bo i
ldgenheten 6B ett tag efter branden, séledes ar
lagenheten sannolikt uthyrningsbar.

Bortsett fran detta bedoms ldgenheterna 6B, 6C & 6D
vara av relativt normal skick och standard med
hansyn till dess nybyggnadsar. Vid inspektionen gavs
det tilltrade till 6B och 6C. Enligt representant till
fastighetsdgaren ar skicket likvardigt i 6D ocksa.
Enligt representanten skedde det viss renovering runt
2012 dar bland annat badrummen renoverades. |
badrummen utgors ytskikten av kakel och klinkers.
Yiskikten i Ovriga rum utgors i huvudsak av
laminat/vinylgolv och vitmalade vaggar. Huruvida
ugn, kyl och frys i kok fungerar tillfredsstallande, har
Croisette inga erhdllna uppgifter om. Kopare
rekommenderas att undersoka detta.

Kallarens skick och standard bedoms vara normalt
med hansyn till nybyggnadséret.

P9 Knight
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Sammanfattande teknisk beskrivning

Grundlaggning Kéllare

Stomme Sannolikt tra
Bjalklag Sannolikt tra
Fasadmaterial Tegel
. Sannolikt 3-glas, enkelglas vid
Fonster -
enstaka fénster
Yttertak Betong/tegelpannor
Varmekalla Jordvarme
Ventilationssystem Sjélvdrag
Hissar Nej
Certifiering -
Energiklass -
Kéllarplan har forrad till
Ovrigt respektive ldgenhet samt tva
garageplatser.
Investeringsbehov

Ldgenheten Navelsjo Norrgdrd 6A beddms ej vara
uthyrningsbar  vid  vardetidpunkten till  foljd av
brandskador. Eventuell investeringskostnad
rekommenderas att undersockas av eventuell kopare.
Utover brandskadorna &r det mojligt att det uppstatt
fuktskador till foljld av slackningsarbetet, vilket
rekommenderas att undersokas av eventuell kopare. Inga
investeringar, utover periodiskt underhall, har bedémts
under kalkylperioden.
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Ritningar

VARDAGS- VARDAGS-
RUM RUM

6A 6B 6C 6D
Bottenplan

OBS BRANDSKADAD LGH
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Kallarplan

INSTALLATIONER GARAGE

Vetlanda kommun saknade planritningar vid férfrdgan. Saledes har Croisette upprattat en
ungefarlig planritning avseende byggnaden pa varderingsobjektet. Avvikelser férekommer
och ritningarna &r e] skalenliga. Objektet bor inspekteras pa plats. Se planritning ovan.

Energideklaration

Genom att gora en energideklaration far fastighetsdgaren en god 6verblick Gver byggnadens energistatus och
inomhusmiljo. Det gér ocksa att se hur det & mojligt att anvanda mindre energi utan att sdnka kvalitén pa
inomhusmiljon. En energideklaration ar giltig i 10 &r och det &r fastighetsdgares 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 allménheten, byggnader som upplats med nyttjanderatt samt byggnader som &r nyuppforda eller som ska
séljas. Bland annat industrier och verkstédder ar undantagna fran kravet pa energideklaration. | energideklarationen
anges en energiklass for byggnaden, frdn A — G. Denna baseras pa byggnadens energiprestanda jamfort med tillaten
energiprestanda for en ny byggnad. Som exempel kan ndmnas att energiklassen for en byggnad som uppfyller kraven
for en ny byggnad ar klass C.

Byggnaden inom varderingsobjektet saknar giltig energideklaration.

Det &r séljaren av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ar skyldig att |&ta uppréatta energideklaration
infor en forsaljning. Om séljaren, trots kdparens begéran, underlatit att fullgora en saddan skyldighet, far koparen
senast sex manader efter sitt tilltrade till byggnaden lata uppratta en energideklaration pa saljarens bekostnad (6 och
14 §§ lag om energideklaration for byggnader).

10
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3 Generella marknadsforutsattningar

Trots den pagdende Idgkonjunkturen som uppstod efter den ryska invasionen i Ukraina och en langre 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 forutsatter dock att inflationstakten nu fortsatt
stannar kvar pa ldga nivder samt att inga ovriga kriser, nationellt som internationellt uppstéar 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 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 ldmna styrrdntan oftérandrad, kommenterade
Riksbankschefen Erik Thedéen att det bedoms rada en ckad 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 [angréntor haft en ndgot sjunkande trend och efter en
l&ng period av successiv forsvagning av den svenska kronan, har det skett en viss aterhamtning.

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 e KPF eXK|. ENErQi e KP|

Killa: Riksbanken Kélla: Riksbankens penningpolitiska rapport, mars 2025

I mars 2025 uppgick inflationen (KPIF) till 2,3 %. KPI landande under februari pa 0,5 procent. Inflationen har generellt
sett minskat under cirka tvéa &r, bortsett fran enstaka ménader. KPI-talet kom for oktober 2024 in pa 415,51 och blev
séledes det man indexerade hyror med under 2025. Det &r en svar balansgdng som Riksbanken star infor nar
inflationen skall hdmmas med atstramande penningpolitik och samtidigt undvika en allt for djup l&gkonjunktur.

Det ar fortfarande osékert hur hojda rantor kan hanteras av foretag och privatpersoner i Sverige. Fastighetsforetagens
beldningsgrad och réantetalighet blir avgorande nyckeltal for foretagen men ocksa fér bankerna om konjunkturen
férsvagas och avgor om prisfallen blir stora eller inte. Stora prisfall och darmed sdmre nyckeltal skulle paverka den
finansiella stabiliteten. Hushéllens skulder och bostadspriser har under lang 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 okat ndgot. | december uppgick
den arliga tillvaxttakten avseende total utldning till hushallen till 2,1 procent.
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4 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden
TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE
MDR SEK PER SEGMENT 2020-2025YTD *

Under 2024 visade den kommersiella 50

fastighetsmarknaden i Sverige tydliga tecken pa
aterhdmtning efter en period av ekonomisk osakerhet och 300
hoga rantor. Genomférda och forvantade rantesankningar
underlattade finansierings- mojligheterna for 250
fastighetsbolagen, vilket starkte marknadens riskaptit.
Rapporter fran banker pekar pa en kommande ekonomisk
dterhdmtning under 2025 och 2026, vilket forvantas ha en 150
positiv effekt pd den kommersiella fastighetsmarknaden.

200

100

} I
En stor del av de transaktioner som skett sedan varen |
2022 har skett till féljd av behov att frigora kapital, minska 50 I —
skulder och finansiera obligationsforfall, huvudsakligen till 0 [~

foljd av hojda rantor och hojda driftskostnader. Trots 2020 2021 2022 2023 2024 2025
skalen till en stor andel av forséljningarna, kan det mBostader m Kontor

= = = S m Handel Hotell
konstateras utav utfoorda kop ?tt kpeesklllmgeq per Samhallsfastigheter Industri/Logistik
kvadratmeter stannat pa fortsatt hoga nivaer. Anledningen m Projekt m Ovrigt

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.

* Avser perioden 2025-07-017 t.o.m. 2025-03-10

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

Under de senaste aren fram tills 2023 har det producerats stora volymer av bostéder, vid rddande stund samt
framgent rdder en drastisk avmattning som sannolikt kommer att spa pa bostadsbristen. Croisette bedomer att under
de kommande é&ren lar bostadsproduktionen vara p& fortsatt laga nivaer, i forhdllande till lagrénteeran da
befolkningstillvaxten var hdgre samt byggkostnaderna och rantenivéerna lagre.

Hallbarhet blev en allt viktigare faktor inom den kommersiella fastighetssektorn under 2024. Gréna fastigheter ses
allt mer som attraktivare for bade investerare och hyresgaster. Dessutom kan s.k. "grona 1an” med mer férmanliga
rantevillkor ges till grona fastigheter. Fastighetsdgare och utvecklare fokuserade darfor i hogre grad pa
energieffektivisering, hallbara byggmaterial och certifieringar som LEED och BREEAM for att mota de véaxande kraven.

| den nuvarande relativt osékra transaktionsmarknaden rader det generellt ett fortsatt intresse for hogkvalitativa
nyproducerade bostader i storre orter pd bra ldgen medan det generellt rdder ett svagare intresse for aldre
bostadsfastigheter. Manga nya bostadsprojekt har lagts pa is, pa grund av de 6kade finansieringsskostnaderna, i
synnerhet bostadsrattsprojekt.

12
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Vetlanda kommun

Befolkningsméngden i kommunen uppgick i slutet av
2023 till cirka 27 500 invanare, vilket gor Vetlanda till den
5. storsta av Jonkopings lans 13 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r positiv och
antalet invanare har 6kat med 0,1 procent de senaste fem
aren, vilket  motsvarar cirka 10  personer.
Befolkningsutvecklingen for hela landet var under samma
period 2,2 procent och for Jonkdpings ldn 2,21 procent.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 340
nya bostader vilket okat bostadsbestandet i kommunen
med 2,8 procent vilket i sin tur kan jamféras med
rikssnittet kring 6,2 procent. | slutet pa 2023 gick det cirka
2,15 invanare per bostad i kommunen. Motsvarande niva
for hela landet var 2,02 invanare per bostad.

Cirka 61 procent av kommunens bostader utgors av
smahus. Prisutvecklingen for dessa har under den
senaste femarsperioden varit normal. Den genomshnittliga
prisokningen for ett smahus var cirka 16,3 procent, vilket
kan jamforas med rikssnittet kring 22,1 procent. Under
2023 genomfordes totalt cirka 190 lagfarna
smahustransaktioner i Vetlandas kommun och
medelpriset var runt 1 448 000 kronor.

Agarstrukturen  for  flerbostadshus i kommunen
karaktariseras av en hog andel lagenheter dgda av privata
aktiebolag, cirka 50,8 procent. Av kommunens cirka 3 690
hyresratter ags runt 19 procent av allmannyttan, vilket kan
jamforas med medelnivan for ldnets kommuner om 40
procent. Cirka 17 procent av lagenheterna i
flerbostadshus ar upplatna med bostadsratt.

Vetlandas kommun placerar sig pa 111:a plats i Svenskt
Naringslivs ranking av det lokala foretagsklimatet 2023.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat
mellan 6,8 och 17,2 foretag de senaste fem aren och
uppgick under 2022 till 9,4, vilket kan jamforas med
rikssnittet kring 11,8. Den storsta privata arbetsgivaren i
kommunen ar Hydro Extrusion Sweden AB med cirka 625
anstallda. Medianinkomsten i kommunen ar cirka 315
500 kronor, 126:¢ hogsta nivdn av Sveriges 290
kommuner.
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Nyckeltal

Befolkningsméngd 2023

Skattesats 2024

Medianinkomst (kr/ar) 2022

Invanare per bostad 2023

Andel hogskoleutbildade 2023

Nyforetagande (per 1000 inv)
2022

Oppen arbetsldshet 2023

* Placering vid ranking av lanets samtliga 13 kommuner
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Varde Rank*

27 498

33,

315683

8%

215

16,

6%

9,40

6,0%
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5 Varderingsmetodik

Marknadsvérde

Marknadsvérde-
beddmning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa en oppen
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 taxeringsvarde.

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

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar (driftnetto) samt det restvarde
som fastighetsinnehavet forvantas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylranta
baserad pa de direktavkastningskrav som kan hérledas fran ortsprismetoden.

Driftnetto erhdlls genom faktiska eller beddmda hyresintakter reducerat med drift- och
underhallskostnader samt eventuell fastighetsskatt, tomtrattsavgald 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 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.o.m. 2019-01-01

Typkod 320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader
Kommuner: Vetlanda

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

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap
Kop utan redovisad kopeskilling
Icke jamforbara portfolikop

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

Objekten har sélts till priser som i huvudsak varierar mellan 2 000 och 15 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area
med ett genomsnitt kring 8 500 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 béttre skick
och/eller battre lagen.

Kopeskillingarna avseende bostadsfastigheter beldgna i centrala Vetlanda observeras inom intervallet cirka 10 000 -
15 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area.

Kopeskillingarna avseende bostadsfastigheter pa 6vriga, mindre tatorter inom kommunen aterfinns inom intervallet
cirka 5 000 — 8 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area.

Forsaljningar avseende bostadsfastigheter pa landsbygden inom kommunen, likt varderingsobjektet, sker séllan.
Nivaer har observerats inom intervallet cirka 1 000 — 3 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area.

Det skall poangteras att varderingsobjektet ar relativt unikt, till foljd av att en av lagenheterna ar brandskadad, ar
vakant i sin helhet och &r beldgen avldgset pa landsbygden. Samtliga namnda faktorer paverkar generellt sett
betalningsviljan negativt hos investerare. Varderingsobjektet bor sdledes betinga ett varde strax under det lagsta
nivderna i prisintervallet.

Under de senaste tva aren har transaktionsmarknaden generellt praglats av ldgre aktivitet, sdledes ar antalet
jamforelsekdp i den analyserade kommunen bristfallig under perioden. Ortsprismaterialet utgors saledes
huvudsakligen av jamforbara kdp som skett tidigare dar vardeutvecklingen sedan respektive forvarvstillfalle
analyserats. Nedan foljer ett urval av de bedomt mest jamforbara affarerna.

| december 2021 forvarvades fastigheten Hallaryd 8:11, beldgen cirka sju kilometer norddst om Vetlanda pa
landsbygden. Den uthyrbara arean uppgar till 290 kvadratmeter. Vardedret ar 1949. Kopeskillingen uppgick till 350
tkr, motsvarande cirka T 200 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. K/T-vardet uppgick till 0,62.

| september 2021 forvarvades fastigheten Bjorko 2:68, belagen strax utanfor en mindre tatort, Bjorkoby cirka 1,4 mil
nordvast om Vetlanda. Den uthyrbara arean uppgar till 256 kvadratmeter. Vardearet ar 1946. Képeskillingen uppgick
till 915 tkr, motsvarande cirka 3 600 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. K/T-vardet uppgick till 2,12.

| augusti 2020 forvarvades fastigheten Roésaberg 1:8, beldgen strax utanfor en mindre tatort, Sjunnen cirka 3,5
kilometer 0st om Vetlanda. Den uthyrbara arean uppgar till 220 kvadratmeter. Vardedret ar 1930. Kopeskillingen
uppgick till 550 tkr, motsvarande cirka 2 500 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. K/T-vardet uppgick till 0,86.
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| december 2021 forvarvades fastigheten Backaby 2:14, belagen cirka 2,5 mil sydvast om Vetlanda péa landsbygden.
Den uthyrbara arean uppgar till 324 kvadratmeter. Vardedaret &r 1966. Kdpeskillingen uppgick till 925 tkr, motsvarande
cirka 2 900 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. K/T-vardet uppgick till 2,01.

RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

Véardebeddmning 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
8,0 — 10,0 procent.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 1 000 — 1 500 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 150 000 och 225 000 kronor.
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7 Avkastningskalkyl

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

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

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
9,00 procent for restvardet.

Kalkylranta

Kalkylrantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedomts till 11,18 procent.

Hyror

Tabellen nedan marknadshyra per lokaltyp. Samtliga lagenheter &r vakanta vid
vardetidpunkten, dessa har darfor dsatts marknadsmassiga hyresnivaer i kalkylen. Nedan
foljer en sammanstallning dver ingdende hyror.

Varderingsobjektet utgors av fyra lagenheter @ 50 kvadratmeter boarea d.v.s. 200
kvadratmeter boarea men d& en av ldgenheterna drabbats av brandskador bedoms
ldgenheten ej vara uthyrningsbar. Investeringskostnaden for att dtgarda den brandskadade
ldgenheten bedoms vara omfattande. | dagsldget bedéms ldagenheten inte utgora nagot
varde.

Navelsjo 2:12, Vetlanda

Namn Yta Typ Marknadshyra
(m?) (kr/m*)

Summa / snitt 150 800

3 vakanta lagenheter 150 Bostdder, vakant 200

De bedoémda hyrorna avser varmhyror. Hyresutvecklingen for bostadslagenheterna bedoms
folja forvantad inflationsutveckling.

Vakanser

Risken for l&ngsiktiga vakanser/ hyresbortfall bedoms for varderingsobjektet som relativt
hog med avseende pé varderingsobjektets Iage och att en av Iagenheterna &r brandskadad,
vilket bedoms paverka attraktiviteten for de dvriga ldgenheterna. Den langsiktiga vakans-
/hyresrisken for objektet har i genomsnitt beddomts till 20 procent.
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Inga faktiska drift- och underhéliskostnader har erhdllits. De har istéllet bedomts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av varderingsobjektets nuvarande, skick, standard
och ansvarsfordelning mellan fastighetsagare och hyresgast.

Drift- och
Underhall

(1SEK)  (SEK/m?)

Investeringar/
hyresgést-
anpasshingar

Lagenheten Navelsjo Norrgard 6A beddms ej vara uthyrningsbar vid vardetidpunkten till
foljd av brandskador. Eventuell investeringskostnad rekommenderas att undersdkas av
eventuell kdpare. Utéver brandskadorna ar det maojligt att det uppstatt fuktskador till foljd
av slackningsarbetet, vilket rekommenderas att undersokas av eventuell kopare. Inga
investeringar, utdver periodiskt underhéll, har bedomts under kalkylperioden.

Fastighetskatt

For flerbostadshus utgar en fastighetsavgift om 1 630 kronor (2024) per Iagenhet. Om 0,3
procent av taxeringsvardet ger en lagre avgift dr det denna summa som utgor
fastighetsskatten.

Fastighetsskatten uppgar darmed &r 2025 till cirka 2 000 kronor.

RESULTAT - AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till cirka 1 200 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 185 000 kronor (se bilaga 1).
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9 Resultat

Varderingsforutsattningar

Vérderingsobjekt Vetlanda Navelsjo 2:12

Vardetidpunkt maj 2025

Syfte Exekutiv forsaljning
Ortsprismetoden

Beddmt intervall, totalt cirka 150 000 - 225 000 kronor

cirka 1 000 — 1 500 kr/m? uthyrbar area

Avkastningskalkylen

Avrundat vérde, totalt cirka 185 000 kronor

cirka 1 200 kr/m? uthyrbar area

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvéardet
for varderingsobjektet Vetlanda Navelsjo 2:12 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 1231
1 8 5 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvérde 0,36
Initial avkastning -11,00%
Avkastning flode 9,00 %
Avkastning restvarde 9,00 %
Etthundraéttiofemtusen svenska kronor Diskonteringsranta &r 1 (2,0% inflation) 11,18 %

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

Malmo 2025-05-27

Fitore Regjepaj ﬁg( Edward Moding
Civilingenjor i Lantmateri B.Sc. Fastighetsvetenskap & B.Sc. Foretagsekonomi

Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

R e

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

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

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

Offentliga uppgifter

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

Uppgifter frdn &dgarrepresentant, hyresgast eller arrendator som inte kan verifieras pa annat satt kan anda redovisas i
beskrivningen eller varderingen och behandlas som en tillhandahallen uppgift. Detta kan exempelvis avse uppgifter om hyra,
arrende eller objektets egenskaper som inte kan kontrolleras oberoende genom kontrakt eller andra dokument.

Miljoskador, feli fastighet eller bostadsratt

Croisette AB tar inget ansvar for eventuella féroreningar, fel eller skador i mark eller byggnad. Om kdnnedom finns om sédana
fel, skador eller miljopaverkan, kommer detta att papekas i beskrivningen eller varderingen. Varderingsmannen kan dock inte
hallas ansvarig for omfattningen av saddana skador eller kostnadsbedémningar, da detta kraver sérskild utredning som inte
ingdr i uppdraget.

Darfor tas inget ansvar for fel, skador eller miljopaverkan. For dessa frAgor hanvisas till 4 kap. jordabalken samt kdplagen
avseende bostadsratter. Vid en eventuell exekutiv auktion saljs objektet i befintligt skick, och det dligger kdparen att sjalv gora
de bedomningar som kravs utifrdn visning och beskrivning.

Ovrigt

Beskrivningen av objektet i vardeutldtandet baseras péd en okuldr besiktning samt information frén 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 ldge, fysiska egenskaper samt dess nuvarande och
potentiella intaktsmojligheter.
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FASTIGHET @ 1]

VETLANDA NAVELSJO 2:12
Aktualitet fastighetsregistret:

Objektidentitet: 909a6a51-235d-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan: Kommun:
06, Jonkoping 85, VETLANDA

Ovriga noteringar:
Socken: Navelsjo
Lantmaterikontor
LANTMATERIET, BOX 2032, 550 02 JONKOPING Kontor: FL60 Tel: 0771-636363

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:
F-NAVELSJO NAVELSJO NORRGARD 2:12 1995-03-01 0686-428
URSPRUNG

VETLANDA NAVELSJO 2:11 VETLANDA NAVELSJO 2:4

TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT @

Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:
60146715 105192,Navelsj6

ADRESS

‘

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:
Navelsjé norrgard 6A 57472 Landsbro Navelsjo
Navelsjé norrgard 68 57472 Landsbro Navelsjo
Navelsjo norrgard 6C 57472 Landsbro Navelsjo
Néavelsjé norrgard 6D 57472 Landsbro Navelsjo

AREAL @ %

Totalareal: Varav land: Varav vatten:
1745 kvm 1745 kvm 0 kvm
0,17 ha 0,17 ha 0 ha

LAGE, KARTA © Q

Omrade: N:(SWEREF99) E: X:(RT90) Y:
1. 6362652,67 493343,77 6364933 1444942

ATGARDER @ »
Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:

Avstyckning, 1967-03-21 06-NAV-215
sammanldggning

ANDEL | SAMFALLIGHET [

Inga andelar i samfdllighet hittades.

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING [

Inga gemensamhetsanldaggningar hittades.

INSKRIVNING ALLMANT @
Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-04-29 Senaste dndring for fastigheten: 2015-01-29

»

Inskrivningskontor

2025-04-30 13:19:12 Sida 1/3
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Lantmateriet, Kontor: Eksjo 761 80 NORRTALJE Tel: 0771-636363
fastighetsinskrivning

ALDRE FORHALLANDE
L73/332
LAGFART a
I
I I
=
I I
I
|
H I
INTECKNINGAR © A
Antal inteckningar: 1 st, Summa: 550 000
Datapantbrev: Foéretradesordning 1
Belopp: SEK 550 000
Akt: 12/23069 Beviljad
Inskrivningsdag: 2012-10-23
ANTECKNINGAR @ A
Inga anteckningar hittades.
TIDIGARE AGARE a
I
I I
I I
| |
I |
AVTALSRATTIGHETER @ &

Inga avtalsrattigheter hittades.

PLANER OCH MARKREGLERINGAR @

Inga markregleringar hittades.

}

MER INFORMATION

Det finns 1 byggnad/er pa fastigheten. S6k efter InfoBygg.
Det finns 4 lagenhet/er pa fastigheten. Sok efter lagenheter.

TAXERING @
Hyreshusenhet, bostdder, typkod 320

Beslutsar 2022
Taxeringsid: 430935-0
Taxeringsvarde kr: 517 000

Tax.enhet avser:
VETLANDA NAVELSJO 2:12

2025-04-30 13:19:12 Sida2/3



Taxerade dgare

VETLANDA NAVELSJO 2:12

Varderingsenheter

Hyreshus bostad Hyreshus bostadsmark
Skatteverkets id: 241871192022 Skatteverkets id:
Vérderingsenhetsnummer: 1 Vérderingsenhetsnummer:
Tax.vdrde kr: 417 000 Tax.vdrde kr:

Tax.vdrde kr:(fore ev. just. sdregna 417 000 Tax.vdrde kr:(fore ev. just. sdregna
forh.) forh.)

Riktvirdeomrade: 685044 Riktvirdeomrade:
Vérdear: 1964 Byggrétt i kvm:

Arshyra kr: 126 000 Tillhér byggnad:

Under uppforande: Nej

Ligger pa tomt: 241881192022

Nybyggnadsar: 1964

Area kvm: 160

Tillh6r byggnad: 1

Specialtaxeringsenhet, typkod 800

VETLANDA NAVELSJO 2:12

Taxerade dgare

2019
430936-0

Rapporten hdmtades 2025-04-30 13:19:12
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader

2025-04-30 13:19:12

241881192022
1

100 000

100 000

685044
200
1
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