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1. Sammanfattning

Ordernummer: 178 075
Fastigheten Lessebo Ribben 1

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Lessebo Ribben 1.

Brewmaster Sweden AB (org.nr 559069-6208), genom Peter Nygren.

Varderingen syftar till att beddma véarderingsobjektets marknadsvéarde. Enligt
uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som beslutsunderlag vid
kreditbedémning.

2021-09-09.

Se sarskilda forutsattningar i avsnitt 2.

Inom varderingsobjektet inryms industrilokaler.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutldtandet bedoms marknadsvardet
av varderingsobjektet vid vardetidpunkten till:

3 900 000 kronor

Tre miljoner niohundra tusen kronor

Marknadsvarde / m2 2764
Marknadsvarde / taxeringsvarde 1,76
Bruttokapitalisering, ar 1 7.4
(marknadsvarde / &rshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 9,41%
(aktuellt driftnetto / marknadsvérde)

Direktavkastning, ar 1 9,41%
(driftnetto &r 1 / marknadsvarde)

Marknadsmassig direktavkastning 8,05%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvéarde)

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 J6nkoping FA
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Lessebo Ribben 1.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Brewmaster Sweden AB (org.nr. 559069-6208), genom Peter Nygren.

Syfte

Véarderingen syftar till att beddoma vérderingsobjektets marknadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall
varderingen anvandas som beslutsunderlag vid kreditbeddomning.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2021-09-09.

Allméanna villkor

For uppdraget géller bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande véarderingsforetagen p& den svenska
marknaden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat séarskilt anges i det enskilda fallet. De
allmanna villkoren &terger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella
begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutldtandets omfattning, forutsattningar for
vardeutlatandet vad galler datafdngst och tillforlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion,
hur varderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur
redovisade bedomningar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far
anvandas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebeddomningen, &r oriktiga eller
ofullstandiga.

Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

Varderingen har utforts i enlighet med Samhéallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekréaftar att vi har tillrAcklig lokal och nationell marknadskdannedom om den aktuella fastighets-
marknaden, samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt sétt.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkoping EFA
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Upplysningar

Med anledning av den pagaende Corona-smittan ar det svart att helt dverblicka fortsatta paverkan pa saval
naringslivet/samhallet i stort som investeringsmarknaden/fastighetsmarknaden. Med anledning av detta &r
vardebedémningen behaftad med en nagot stdrre osékerhet for vissa segment an vad som annars skulle
varit fallet utan denna paverkan. Se i forekommande fall respektive segmentstext nedan.

Svefa kanner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Sarskilda forutsattningar

Samtliga lokaler nyttjas internt av fastighetsagaren och dessa har darfor asatts bedomd marknadsmaéssig
hyra i kalkylen. Det egna nyttjandet av lokalerna har i kalkylen betraktats som ett fiktivt 3-arigt hyresavtal
med marknadsmassiga villkor. Vid en eventuell forsaljning har forutsatts att det fiktiva hyresavtalet tecknas
med nuvarande nyttjare p4 marknadsmassiga villkor enligt ovan.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utférdes 2021-08-25 av Johanna Artell pa Svefa. Vid besiktningen deltog
Oscar Falkstrém som representant for uppdragsgivaren tillika fastighetsagaren.

Vid besiktningen har ett urval lokaler och tekniska installationer studerats.
Vid besiktningen har ett urval av lokaler och tekniska installationer studerats.
Foljande uppgifter har erhallits fran fastighetsagaren:

e Utforda investeringar
e Tekniska uppgifter

Vidare har underlag inhamtats och bearbetats frdn kommunens planarkiv, fastighetsregistret samt offentlig
statistik frin SCB med flera.

3. Véarderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms industrilokaler med tillhérande kontor och personalutrymmen.

Lagfaren agare

Lagfaren &gare till varderingsobjektet &r Vxo Fastigheter AB.

Lage
Varderingsobjektet ar beldget i Hovmantorp i Lessebo kommun. Gatuadressen ar Jarnvagsgatan 10. Se
kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgors huvudsakligen av industrifastigheter. Service finns ndarmast i centrala Hovmantorp pa
cirka 500 meters avstadnd. Allmanna kommunikationer finns i form av buss och tag. Storre trafikleder
(Riksvag 25) passerar orten. Avstand till Vaxjo ar ca 25 kilometer.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkoping EFA
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Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 5 281 kvadratmeter.

Pa varderingsobjektet finns en byggnation som upptar cirka 30% av markarealen. Den obebyggda delen av
varderingsobjektet utgors av hardgjord yta for parkering, upplag och kommunikation.

Fastigheten har bade kommunalt och enskilt aviopp.

Byggnadsbeskrivning
Byggnaden pa varderingsobjektet uppfordes ar 1977, byggdes till &r 2008 och inrymmer ett plan ovan mark.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 1 411 kvadratmeter férdelat enligt nedan:

Lokaltyp Uthyrbar area

*m?2 % Antal
Kontor och industri 1411 100
Summa/Medel 1411 100 0

Konstruktion

Grundlaggning Betongplatta

Stomme Stal, betong, limtra, tra
Fasadmaterial Betong, tra

Yttertak Plat (2006), papp (2008)
Fonster 2-glas

Takhojd Cirka 5 — 6 meter
Portar 3 takskjutportar
Teknik

Uppvarmning Fjarrvarme

Ventilation FTX (2006/2008)

Kyla Ja, i hela lokalen.
Ovrigt

Parkering P& tomten

Skick och standard

Byggnadens yttre och inre skick bedéms sammantaget som bra. Under senare ar har fjarrvarme och kyla
installerats samt ny trekammarbrunn. Produktionslokalerna har ytskiktsrenoverats och forsetts med LED-
belysning. Kontor- och personalutrymmen i normalgott skick. Cellkontor med laminatgolv och malade
vaggar. Pentry, dusch- och omkladningsrum med klinkergolv. Rationell produktionslokal med god takhdjd
och portar. Sammantaget normal standard.

Inga reparationsbehov, som inte bedéms inrymmas inom ramen for ordinarie I6pande/periodiskt underhall,
noterades vid besiktningen.

Lokalerna bedéms vara allméngiltiga och flexibla i sin utformning, och darmed beddéms mdgjligheten till
alternativt utnyttjande som goda.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkoping EFA
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Miljo
Vid avstamning gentemot Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden framkom att

varderingsobjektet har &satts beteckning "Ej riskklassad”, med notering " Verkstadsindustri - utan
halogenerade I6sningsmedel”.
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Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts ndgon vytterligare kontroll avseende potentiella
miljobelastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).
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Mindre Kanslig Markanvandning

Rattsliga forhallanden

| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgér bland annat:

e Lagfaren &gare
Adressuppgifter

e Planforhallanden

e Servitut med mera
Inteckningar

e Taxeringsuppgifter

Planforhallande

Véarderingsobjektet omfattas av detaljplan, f.d. stadsplan, antagen 1984-09-25. Planbestammelserna anger
industriandamal med en hogsta byggnadshojd av 8 meter.
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4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Efter coronapandemins utbrott i Q1 2020 noterades — trots omfattande ekonomiska/politiska stimulanser
och relativt begransade restriktioner i samhallet — en tydlig lagkonjunktur, med BNP om -2,8% for 2020.
Under inledningen av 2021 har noterats en aterhamning, med BNP om +1,1% i Q1 och +0,9% i Q2.
Tillvaxten vantas ta fart i Q3 da lattade restriktioner medfor 6kad konsumtion, men aterhamtningen vantas
darefter ga in i en lugnare fas. Konjunkturinstitutets prognos (aug-21) ligger pa +4,4% for 2021 och +3,6%
for 2022.

Aterhamtningen vilar fortsatt p& osaker grund d& okad smittspridning kan medféra &terinforda restriktioner.
Vidare kan den s.k. "betongkrisen” fa stora konsekvenser da viktiga investeringar riskerar att férsenas.

Riksbanken for en fortsatt expansiv penningpolitik for att mildra effekterna av coronapandemin och den
radande lagkonjunkturen. Reporantan ligger kvar pa 0%, men vid behov finns utrymme fér en mer expansiv
penningpolitik. Beaktat den aktuella konjunkturs- och inflationsutvecklingen bedéms nagon héjning av
reporantan inte ske forran tidigast mot slutet av 2024 (da aven inflationen vantas stabiliseras kring 2%).

Sverige star infor stora demografiska utmaningar. Den hoga befolkningstillvaxten — dessutom med allt fler i
“icke-arbetsfor” alder — kommer satta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framaover.
Stora krav stills pad utbyggnad av social infrastruktur (vard/skola/omsorg). De offentliga finanserna &r
fortfarande starka, men beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig sektor kommer det sannolikt kravas
en atstramning av de offentliga utgifterna och finanspolitiken framover (det finns emellertid utrymme for
ofinansierade investeringar om 40 mdkr i budgeten for 2022).

Den negativa utvecklingen pa arbetsmarknaden har till viss del dampats av en expansiv finans-
/penningpolitik och statliga stodatgarder. | takt med lattade restriktioner vantas den ekonomiska aktiviteten
Oka, vilket medfor att Arbetsformedlingens prognos justerats till 8,0% for 2021 respektive 7,4% for 2022
(&terhamtning vantas vara relativt utdragen; dels p.g.a. en fortsatt osakerhet avseende den ekonomiska
aterhamtningen, dels p.g.a. ett historiskt 1&gt kapacitetsutnyttjande). Utsikterna for langtidsarbetslosa och
nytillkomna till arbetsmarknaden ar fortsatt svaga da efterfragan inom branscher med viktiga ingangsjobb
tydligt minskat (som handel och hotell/restaurang).

Coronapandemin har paskyndat strukturomvandlingen av svenskt naringsliv. Automatisering/digitalisering
vantas medfora en minskning med motsvarande drygt 1 000 000 arbetstillfallen fram till 2030. Samtidigt
medfor strukturomvandlingen — i kombination med den demografiska utvecklingen och utvecklingen av
samhaéllet i stort — att 1 300 000 arbetstillféllen tillskapas.

Allt fler star allt langre fran arbetsmarknaden vilket medfort en rekordhog langtidsarbetsloshet. For att skapa
forutsattningar for langsiktig tillvaxt ar det av stor vikt med okad flexibilitet och rorlighet pa arbetsmarknaden
samt satsningar pa utbildning (tillgang till utbildad arbetskraft ar en av de stora utmaningarna och den
viktigaste faktorn till en varaktig etablering pa arbetsmarknaden, sarskilt med hansyn till den tekniska
utvecklingen av naringslivet).

Kommunfakta - Lessebo

Befolkning

Befolkningen i Lessebo uppgick vid arsskiftet 2020/2021 till 8 655 invanare, en minskning med 0,9% sedan
foregdende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen
nedan.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkoping EFA
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Lessebo 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Befolkning kommunen 8077 8012 8 059 8 256 8516 8 760 8 806 8 780 8733 8 655
Befolkning 20-64 &r 4 343 4 330 4 288 4328 4423 4489 4 483 4 427 4 396 4 364
Tillvéixt kommunen -0,8% -0,8% 0,6% 2,4% 3,1% 2,9% 0,5% -0,3% -0,5% -0,9%
Tillvaxt 20-64 &r -1,0% -0,3% -1,0% 0,9% 2,2% 1,5% -0,1% -1.2% -0,7% -0,7%
Tillvéxt Sverige 0,7% 0,8% 0,9% 11% 1,1% 1,5% 1,3% 11% 1,0% 0,5%

Flyttnettot under 2020 var -92 invanare inom kommunen. Vidare bedéms folkmangden i kommunen 6ka
framgent och beraknas uppga till ca 9 099 invanare till och med 2030.

Kdlla: SCB

Befolkningsutveckling
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Kdlla: SCB

I nedanstdende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras
andelar av den totala befolkningsméngden. Noterbart &r att andelen personer som ar mellan 10-19 och 70—
79 ar hogre an riket i évrigt.

Aldersférdelning

16,0%
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10,0%
8,0%
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2,0%

0,0%

0-9ar 10-19ar 2029 ar 30-39 ar 4049 &ar 50-59 ar 60-69 ar 70-79 ar 80+
wlessebo mSvenge

Kélla: SCB

Medelinkomsten i Lessebo &r generellt lagre an riket i stort, ndgot som galler inom samtliga
alderskategorier utom aldersgruppen 20-24 s medelinkomst &r hogre &n riket i stort.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jénkdping FA
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Alder ommunen [tkr] Lanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 170,2 168,6 161,0
25-29 ar 220,1 249,0 254,7
30-44 &r 278,3 329,6 351,2
45-64 &r 326,2 373,6 407,7
65+ ar 225,5 242,3 261,0
Totalt 20+ ar 266,3 298,7 322,7
Kdlla: SCB

Arbetsléshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik for 2020 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar dppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslosheten i Lessebo till 15,0 % vilket kan
jamforas med Kronobergs lan som har en arbetsléshet om 9,2 % och riket i stort som har en arbetsléshet
om 8,5 %. | juli manad 2021 var arbetslosheten i Lessebo kommun 14,1% (8,5% for lanet och 7,9% for
riket).

Oppet arbetslésa och sokande i program med aktivitetsstod i procent av befolkningen

25.0

20,0

15,0 -
10,0 -

5,0

0,0 -

2019 2020 2019 2020
Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar

m Lessebo mKronobergs lan = Sverge

Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa tillverkning och utvinning samt utbildning.

Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiforsérning, miljoverksamhet
Byggverksamhet —

Handel

Transport och magasinering
Hotell- och restaurangverksamhet
Information och kommunikation
Finans- forsakrnngsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foéretagstjanster

Offentlig forvaltning och forsvar
Utbildning

Vard och omsorg, sociala tjanster —

Kulturella och personliga tjanster m.m.
Okand verksamhet [

0% 5% 10% 15% 20% 25%

wlessebo m Sverige

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 J6nkoping FA

10 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-09-09 Ordernummer: 178 075
Fastigheten Lessebo Ribben 1

Kélla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pad kommunernas néaringslivsklimat, hamnar Lessebo
p& plats 211 i rankingen fér 2020. Ar 2019 var platsen 202.

Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Fastighetsmarknaden har under flera &r noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader. Denna utveckling har varit sarskilt
tydlig i storstads- och tillvaxtregionerna, och framst for bostads-/samhéllsfastigheter och kvalitativa
kommersiella fastigheter. Investeringsmarknaden tog en kort, corona-relaterad “"paus” under varen 2020,
men fastighetsmarknaden i stort har statt val emot lagkonjunkturen.

Transaktionsaktiviteten under 2021 har varit fortsatt god, med ca 97,1 mdkr under H1 (avser direkta
fastighetsinvesteringar >10 mkr).

Vidare har det noterats en hog aktivitet p& aktie-/bolagsmarknaden med ett antal intressanta strukturaffarer;
som Castellums bud pa Kungsleden (ca 27 mdkr), Corems uppkop av Klévern (ca 58 mdkr) och SBB:s
forvarv om ca 20% av JM (ca 4,5 mdkr).

Till kdparna hor framst svenska investerare. Det finns ett fortsatt stort behov for institutionellt kapital att
investera i realvardessakrade tillgangar (dar fastigheter utgor ett attraktivt segment). Det utlandska
investeringsintresset ar 6kande, om an med ett mer “snavt’ investeringsfokus med en stor andel av
investeringarna i storstadderna eller genom nischade portfdljer. Det kravs en betydande investeringsvolym
for att motivera utlandska aktorer, nagot som ocksa talar for indirekta fastighetsinvesteringar.

Bostadsfastigheter och samhallsfastigheter utgor stabila tillgAngar med ett starkt investeringsintresse och
fortsatt sjunkande direktavkastningskrav (i oroliga tider tenderar kapital att soka sig till stabila tillgangar,
nadgot som talar for fastigheter i allménhet, och bostads-/samhallsfastigheter i synnerhet). Sarskilt
nyproducerade bostadshyresfastigheter har noterat en press pa direktavkastningskraven under 2021, likasa
moderna fastigheter med skattefinansierad verksamhet (framst utbildning och vard-/omsorgsboende).

Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgor intressanta investeringar (sarskilt med hyresgast fran
offentlig sektor). Det finns emellertid viss osakerhet kring lokalhyresmarknadens utveckling vilket "spiller
over” pa investeringsmarknaden (digitalisering, hem-/distansarbete och fokus pa flexibla lokaler/hyresavtal
véantas medféra minskad lokalefterfragan).

Till foljd av e-handels tillvaxt, ndgot som onekligen "hjalpts” av corona, samt attraktiva triple-net-avtal med
stabilt kassaflode till 1&g risk finns ett stort investeringsintresse for logistikfastigheter (saval foérvarv som
nyproduktion). Ett tecken pa okad riskaptit ar att marknaden aven visar ett stort intresse for s.k. city-logistik
(relativt centralt belagna lager-/verksamhetsfastigheter).

Till de segment som noterat ett klart mindre intresse p& investeringsmarknaden hér "upplevelserelaterade”
fastigheter som hotell, café/restaurang, viss handel 0.d. Den svaga utvecklingen for handelsfastigheter &r till
stor del ett resultat av e-handelns tillvaxt, men det ar stor skillnad mellan olika typer av handel (t.ex. utgor
lagprishandel ett starkt segment). Under 2021 har det noterats ett antal transaktioner som majligen
indikerar att investerarna ater ser handelsfastigheter och kvalitativa hotell som intressanta
investeringsobjekt.

Forutsattningarna pa kreditmarknaden ar goda, sarskilt for institutionellt kapital och aktorer med langsiktigt
fokus (tillgdng till kapital och det laga rantelaget ar fortsatt drivande pa investeringsmarknaden).
Investeringar i bostads- och samhéllsfastigheter ses som sarskilt attraktiva da fastighetskrediter med lag
risk ses som fordelaktiga i tider av finansiell oro.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 J6nkoping FA
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Befolkningsutvecklingen och den goda efterfrdgan pa privatbostadsmarknaden medfér att det finns stor
efterfrdigan pa bostadsbyggratter med mojlighet till exploatering inom i princip samtliga storstads-
fillvaxtmarknader (forutsatt tillgdng till mark). Det finns en osakerhet kring prisutvecklingen pa
privatbostadsmarknaden framéver och hur detta paverkar de ekonomiska forutsattningarna for kommande
projekt.

Stigande byggkostnader utgor den idag stora risken pa projektmarknaden, en risk som tydliggjorts i
samband med den s.k. "betongkrisen”. Mark- och miljdéverdomstolen har stoppat fortsatt verksamhet inom
Cementas anlaggning p& Gotland och Hogsta Domstolen har beslutat att inte meddela provningstillstand).
Anlaggningen forsorjer ca 75% av Sveriges cementproduktion med kalk. De langsiktiga konsekvenserna ar
osékra (inte bara for fastighetsmarknaden, utan fér samhallsekonomin i stort). Det ar emellertid tydligt att
aven ett relativt kort avbrott i produktionen medfor stigande kostnader, férseningar i pagaende projekt och
risk for att planerade projekt avbryts eller skjuts pa obestamd framtid. Vidare har den hdga efterfragan
medfort kraftigt stigande priser for andra kritiska byggmaterial som tra och jarn/stal (ravarubrist p.g.a. global
efterfrdgan och "corona-relaterade” konsekvenser som nedstangningar av fabriker och stangda granser).

Lokala marknadsforutsattningar

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden i Lessebo kommun avseende industrifastigheter har
omfattat ett fatal kop arligen de senaste aren vilket &r normalt for orten. Hittills i ar kan ett lagfaret kép
noteras i kommunen. Képare och séljare har i huvudsak varit lokala aktorer.

For industrifastigheter i Lessebo kommun bedoéms marknadsmassiga hyresnivaer normalt ligga i intervallet
250 — 450 kr/kvm uthyrbar area och darutdver for nya objekt samt objekt med hoég grad av
specialanpassningar. Den marknadsmassiga vakans-/hyresrisken bedéms normalt ligga mellan 10 och
15%.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet har ett bra lage i orten. Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper
bedéms efterfragan som normal. Sannolik kdparkategori bedéms framst vara lokal aktor.

Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor och mgjligheter: Svagheter och hot:
e Braskick e Litenort
e  Attraktiv lokalstorlek e  Starkt beroende av en hyresgéast

e Allmangiltig byggnation och flexibla lokaler

Sammantaget bedoms storst vikt av ovanstdende laggas vid lage och utformning vid beddémning av
marknadsvardepaverkan.

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forsaljning pa den 6ppna marknaden.

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av tvd metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultaten av dessa metoder gérs en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.
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Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebér att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifran objektstyp, lage, standard och hyresgéaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan férvarvs- och vardetidpunkt. Kopeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende pa
en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvérde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet
forvantas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som
kan harledas fran ortsprismetoden. Kassaflodesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets
betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens forvantningar baseras kalkylen
istallet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den rddande
marknadssituationen och marknadens framtidsbeddémningar.

6. Vardering

Ortsprismetod

D& fa forsaljningar av lokalfastigheter (typkod 325 samt 400-serien) har genomforts i Hovmantorp och
darmed jamférbara orter i Lessebo kommun har en ortsprisundersdkning utférts i mindre orter inom hela
Kronobergs lan. Undersdkningen avser lokahyresfastigheter med typkod 325 och inom 400-serien fran ar
2016 och framat. Efter gallring med avseende pa intressegemenskap, storlek samt av kép som pa annat
satt bedomts avsevart avvikande aterstar nedanstdende objekt.

Nybygg.dr Ombygg.ar

Kommun Fastighet Adress Képedatum Kspare siljare PrisTkr_Kr/kvm Typkod Totalyta Areal avkm  avkm
Vixjo LIUNGSASA 10:3 Norra Fabriksgatan 7 2016-01-04 GORAN HERMANSSONS ROR AB LITHENS MEKANISKA AKTIEBOLAG 700 628 423 1114 3054 1950

Ljungby GANGET 5 Géingesvagen 13 2016-03-01 Systempartner i Ljungby Forvaltnings AB ENDERBY MEKANISKA & SLANGSERVICEAKTIEBOLAG | 1300 2044 426 636 1281 1955

Almhuit STENBROHULTS-GOLSHULT 1:41 _ Allbogatan 98 2016-03-31 6ms Maskin & Entrepr AB tig-Arne Torsten 800 958 431 835 2162 1945

Ljungby TORG 1:160 Storgatan 45 2016-04-04 SLUSSEN SERVICE | LAGAN Privatperson 2975 2386 423 1247 3537 1971 1999
Uppvidinge | LENHOVDA 109:1 Kalmarvagen 2 2016-04-15 AB KRONQVISTS AKERI Svevia Fastighet AB 2850 1344 432 2120 17434 1980
Uppvidinge | LENHOVDA 112:2 Vagnvagen 10 2016-05-02 Fameas AB LENHOVDA MOBEL AB 4750 1271 426 3738 18435

Uppvidinge  ALGHULT 1:33 Hogsbyvagen 24 2016-06-01 MALERAS MEKANISKA AB UPPVIDINGE KOMMUN 2500 1570 423 1502 7644 1955 1988
Tingsryd  MOLLEKULLA 1:194 Hunnamalavagen 10 2016-06-30 Agrippa Fastighets AB TINGSRY DS INDUSTRISTIFTELSE 7000 621 423 11266 27621 1970

Ljungby TROTTESLOV 1:89 Véstergatan 40 2016-08-01 BLB Fastigheter AB DEBE PLAT&SVETS AB 1850 2213 426 836 3885 1990

Markaryd  ULVARYD 250 Anders Anderssons Vag 5 2016-08-15 Fundamentet 3486 AB Erjo Osw AB 5800 3090 423 1877 22887 1973 2002
Tingsryd  TINGSRYD 1:54 Lokgatan 5 2016-09-19 Tingsryds Industrifastigheter AB ConPipe Holding AB 3300 1185 426 2784 15069 1978

Alvesta TANGEN 9 Smedjegatan 3 2016-12-01 VERKTYGSSLIPARNA | ALVESTA AB LINDSTROMS TRY CKERI | ALVESTA AB 2500 2632 426 950 3150 1975 2004
Lessebo  RBBEN1 Jamnvégsgatan 10 2016-12-08 VXO Fastigheter AB KL GRUPPEN | HOVMANTORP AB 2800 1984 423 1411 5281 1977 2005
Alvesta BRANAN 1:40 Olvagen 9 2016-12-19 Koncentra Fastighets Vislanda AB SVETS & MEKANO | VISLANDA AB 3736 1043 423 3583 9677 1964 1994
Lessebo  LEBOS Lebovéigen 5 2016-12-30 VIGO EDBERGS TRANSPORT AB NSI Invest i Lessebo AB 2000 1236 426 1618 12604 1989

Vaxjo OPESTORP 3:101 Jagarevagen 3 2017-03-17 Emballage & Transport i Gemla AB Privatperson 2700 3041 423 883 7153 1988

Vixjo GEMLA 455 Smedjevagen 6 2017-03-30 Gemla Invest AB Gunnebo Industrier Aktiebolag 2400 849 423 2857 18485 1987

Vaxjo MORKASKOG 1:93 Baron Rappes Vag 28 2017-05-02 Privatperson Fastighets AB Sjosas 93 2350 2080 325 1130 6274 1972

Lessebo  SPANET 2 Magasinsgatan 1 2017-05-02 HOVMANTORPS BILDEMONTERING HB AB LESSEBO FASTIGHETER 1500 695 423 2159 13076 1985 2012
Markaryd  SKRUVEN 2 Hannabadsvégen 10 2017-05-03 JOHAN PERSSONS BY GGVAROR AB Malmgren Bostad AB 5000 1575 432 3175 9095 1967

Almhuit HYVLAREN 2 Spéngatan 4 2017-05-12 WBC Constructions AB Privatperson 17000 1556 426 10922 23721 1976
Uppvidinge  KLAVREDA 3:41 Klarviksvagen 16 2017-06-01 Klarvik AB ProfilGruppen AB 3795 2921 423 1209 3244 1963

Tingsryd  TINGSRYD 25:1 Storgatan 37 2017-07-03 Trensums Fastigheter i Tingsryd AB Tingsryds Utveckiing och Fastighets Aktiebolag 12510 912 433 13714 36354 1985 1995
Ljungby TORG 13:16 Véstergatan 20 2017-07-24 Scandium i Lagan Aktiebolag RONBE PLATESVETS AB 4000 3333 423 1200 11077 1979

Alvesta ALVESTA 13:18 Forsdalavagen 4 2017-08-30 SVENSK BORSTTEKNK AB Privatperson 2250 1519 426 1481 4293 1978 1998
Alvesta VERKTYGET 1 Bladingevégen 27 2017-08-31 Eurovisie Sw eden AB Solar Sverige Aktiebolag 25000 1692 423 14773 58028 1958 2006
Alvesta NITEN 6 Fabriksgatan 18 2017-09-01 Privatperson Privatperson 2000 3390 431 500 4642 1965

Alvesta BRANAN 1:43 Olvagen 1 2017-09-01 Wexfas Bygg och Eventuthyrning AB ALVESTA UTVECKLING AB 6500 1201 423 5410 27291 1960

Ljungby TORG 2:40 Vaéstergatan 1 2017-09-15 Dinacon AB Scandiumi Lagan Aktiebolag 3500 3723 432 940 12983

Tingsryd  OVERVAXELN3 Stromgatan 12 2017-12-01 Arnes Soner Fastigheter AB SAFEWAY OF SWEDEN AB 8550 4902 325 1746 15305 1967

Markaryd  HYVLAREN 2 Hyvelgatan 5 2017-12-20 AT Déck & Rekondcenter AB Privatperson 2300 4049 432 568 4824 2009

Ljungby TORG 13:15 Véstergatan 26 2018-01-31 Scandium i Lagan Aktiebolag Ljungby Torg Fastighets Kommanditbolag 6000 2712 423 2212 16935

Uppvidinge  INDUSTRIEN 21 Hammarvagen 1 2018-04-01 WIP Industries Sweden AB UPPVIDINGE KOMMUN 18422 2971 426 6200 20771 2004

Markaryd  TANGENS Hyhtevéigen 25 2018-04-27 NIBE Aktiebolag HELMARK FASTIGHET KOMMANDITBOLAG 5875 1849 423 3178 14049 1946

Lessebo  FLISET1 Fabriksgatan 3 2018-05-15 Privatperson L G Gruppen Hovmantorp AB 2000 2125 423 941 3936 1974 2001
Ljungby ODENSJO 4:8 Odensjo 11 2018-06-25 Odensio Fastighets AB Sebs Erksson AB 2500 2347 423 1065 31099 2004

Almhuit HYVLARENS Spéngatan 16 2018-11-01 PICE Fastigheter AB Privatperson 5500 5998 426 917 4219 1997

Markaryd  GOKEN 3 Jarnvégsgatan 36 2018-11-02 NIBE Aktiebolag MARKARY DS BILLACKERING AKTIEBOLAG 1600 2920 431 548 2003 1953 1992
Almhult PLATSLAGAREN 4 Baldersgatan 7 2018-11-30 B.T. JARN & MASKIN AKTIEBOLAG Privatperson 2900 4354 426 666 2398 1966
Uppvidinge  GLASBLASAREN 4 Lilgatan 1 2018-12-28 Biservice i Aseda Aktiebolag Karin Lindbergs Fastigheter i Aseda AB 3500 3084 420 1135 4222 1955
Uppvidinge | LENHOVDA 95:8 Larmgatan 1 2019-01-04 Privatperson Privatperson 1300 1413 426 920 4117 1937
Uppvidinge | GIUTAREN 4 Lilgatan 14 2019-01-05 Fastighetsbolaget Lilfirman AB Aseda Vérme & Sanitet AB 1122 1394 432 805 6099 1992

Alvesta ALVESTA 13:9 Agardsvagen 9 2019-02-14 Jansson & Karlsson Production Sweden AB  C.M.wood AB 1900 1072 431 1772 5077 1974 2002
Vaxjo LAMMHULT 2:105 Vérendsgatan 23 2019-03-27 COMBI MONTAGE | LAMMHULT AKTIEBOLAG | Nya CNC-Lego i Lammhutt AB 2200 991 426 2220 4959 1971 1995
Almhuit VEKA 1:82 Delary Bruk 5 2019-09-27 Bruket i Kronobergs lan AB Privatperson 738 908 426 813 2923 1890 1997
Markaryd  STADET 2 Jarnvégsgatan 23 2020-01-15 JL Logistikkonsult AB Proton Finishing Markaryd AB 1800 1561 421 1153 11378 1967 1999
Almhuit BULTEN 1 Gamla Slatthultsvagen 3 2020-03-05 Fastighets AB Sitthultsvagen Almhutts Naringsfastigheter AB 9200 3438 431 2676 13680 1970 1989
Ljungby INGELSTAD 8:38 Sture Steens Vag 18 2020-03-06 HM Zinn & Frost Fastigheter AB Van Amerongen, Mkael Albertus Marinus Hendrikens 1100 1206 423 912 9330 1964

Tingsryd  MOLLEKULLA 1:156 Industrivagen 2 2020-04-23 TINGSRY DS ENERGI AB AB KNUT LINDGREN 2500 2273 426 1100 4289 1970 1991
Ljungby TROTTESLOV 1:89 Véstergatan 40 2020-08-04 ALHBIN SKOGSENTREPRENAD AB BLB Fastigheter AB 1900 2273 426 836 3885 1990

Lessebo  RBBEN3 6 2020-08-24 P HOVMANTORPS BILDEMONTERING HANDELSBOLAG 800 1127 423 710 11058 1984

Lessebo  KOSTA 3:61 Holsteins Vag 7 2020-09-04 Destination Kosta AB PLENTYHOUSE | KOSTA AB 2250 1721 420 1307 3274 1982 2006
Lessebo  EKEBERGA 1113 Ekeberga 113 2020-10-01 Duderhof AB VIGO EDBERGS TRANSPORT AKTIEBOLAG 3250 2067 426 1572 8310 1945 1999
Vaxjo OPESTORP 3:99 Industrivagen 18 2020-10-12 Piat & Byggstaliningar i Smaland AB Lektum Fastigheter Fossilen AB 1300 2257 426 576 2367 1987

Alvesta LANGHULT 1:20 Bokiovsvégen 26 2020-12-01 Hagaborg Fastighet AB Privatperson 1149 1488 433 772 6179 1999

Lessebo  RBBENS "Adress saknas” 2021-05-28 Brew master Sweden AB YRKESAKADEMIN AB 2000 1802 425 1110 15140 0
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Objekten har salts till priser som varierar mellan 600 och 6 000 kr/kvm uthyrbar area med ett genomsnitt
under perioden omkring 2 300 kr/kvm.

Direktavkastningarna bedéms med beaktande av marknadsmassiga parametrar, statistik och erfarenhet
relaterat till jamforbara delmarknader i huvudsak variera mellan 7,5 och 10,0%.

Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets
marknadsforutsattningar ovan, beddms varderingsobjektets varde sammantaget ligga nagot Over
genomsnittet av det ovan redovisade prisintervallet.

Ett beddmt rimligt intervall inom vilket direktavkastningskravet for nérvarande varierar for fastigheter
liknande véarderingsobjektet beddms till mellan 8,0 och 8,5%.

Sammantaget bedéms ortsprismetoden ge ett varde mellan 2 500 — 3 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett totalt
varde i intervallet om cirka 3 500 000 — 4 200 000 kronor.

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden loper pa 10 ar fran och med 2021-10-01.

Inflation

Under 2021 har anvénts ett inflationstagande om 1,5% och for resterande del av kalkylperioden galler
2,0%.

Inflationsantagandet ar baserat pa en samlad beddémning av prognoser fran Riksbanken, Konjunktur-
institutet och de ledande bankerna.

Direktavkastningskrav, kalkylranta och restvarde

Direktavkastningskravet har i den man majligt bedémts med utgangspunkt fran p& marknaden genomforda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och
erfarenhet. Direktavkastningskrav beddms till cirka 8,25%.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en I6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en
fastighetsrelaterad risk som exempelvis beror pa véarderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa
anvandningsmojligheter. | praktiken beddms kalkylrantan ofta genom att inflationsanpassa
direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Restvardet utgdrs av marknadsvéardet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet
bedéms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedomits till cirka 8,25%.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkoping EFA
14 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-09-09 Ordernummer: 178 075
Fastigheten Lessebo Ribben 1

Hyror

Samtliga lokaler nyttjas internt av fastighetsagaren och dessa har darfor asatts bedomda marknadsmassiga
hyresnivaer i kalkylen.

Utgdende hyra Marknadsmassig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m2 Kr/plats Tkr Krim2  Kriplats Tkr Kr/m2  Kriplats Tkr Krimz  Kr/plats
Kontor och industri 529 375 - 529 375 - - 529 375 -
Summa/Medel 529 375 529 375 0 0 0 0 529 375

Hyrorna ar redovisade exklusive varme och dvriga driftsrelaterade tillagg. Ersattning for fastighetsskatt ar
exkluderad fran hyrorna. Hyresutvecklingen for lokalerna bedoms folja forvantad inflationsutveckling.

I hyresgastforteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna ar registrerade fér moms,
utgadende hyresnivaer, bedomda marknadsmassiga hyresnivaer, fastighetsskatt samt indexering.

Vakanser

Varderingsobjektet ar vid vardetidpunkten fullt nyttjat. Det egna nyttjandet av lokalerna har i kalkylen
betraktats som ett 3-arigt hyresavtal med marknadsmassiga villkor. Vid den tankta kontraktstidens utgang
uppstar en risk for avflyttning vilket har beaktas i en bedomd langsiktig vakansgrad om 10%.

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad
% Antal % %
Kontor och industri 1411 100 - 1411 100 - 0 0 - 0,0% 10,0%
Summa/Medel 1411 100 0 1411 100 0 0 0 0 0,0% 10,0%

Drift och underhall

De totala drift- och underhallskostnaderna for varderingsobjektet har beddémts genom statistik och
erfarenhet

Beddmd D&U-kostnad Varav

Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

Tkr *Krim? Kr/plats Tkr *Krim?  Kr/plats Tkr *Krim?  Kr/plats Tkr *Krim?  Kr/plats
Kontor och industri 162 115 - 85 60 - 56 40 - 21 15 -
Summa/Medel 162 115 85 60 56 40 21 15

Kostnaden for planerat/periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberékning 6ver varderings-
objektets livslangd. Drift- och underhallskostnader ar redovisade exklusive varme och 6vriga driftsrelaterade
tillagg. Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden beddmts folja forvantad inflationsutveckling.

Investeringar och hyresgastanpassningar
Inga investeringar, utéver periodiskt underhall, har bedémts nédvandiga under kalkylperioden.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har vid fastighetstaxeringen 2019 asatts typkod 423 (Industrienhet, metall- och
maskinindustri). Byggnaden har &satts vardear 1977 och 2008.

Taxeringsvarden (kr)

Markvarde 316 000
Byggnadsvarde 1899 000
Totalt 2 215 000
Varav bostad 0
Varav lokaler 2 215 000
Totalt 2 215 000
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For industrifastigheter utgar fastighetsskatt med 0,5 % av taxeringsvardet.

Fastighetsskatt utgar darmed totalt fér varderingsobjektet under &r 2021 med cirka 11 000 kronor. For
narvarande bedoms 100% av fastighetsskatten aterfas fran den fiktiva hyresgasten avseende lokalerna.
Langsiktigt bedoms denna procentsats uppga till cirka 90% (anpassad till langsiktig vakansgrad/hyresrisk).

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till 2 800 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 3 900 000 kronor (se bilaga 1:1).

Kéanslighetsanalys

For att visa hur avkastningsvérdet paverkas da vissa indata férandras har en kéanslighetsanalys utforts med
utgdngspunkt fran resultatet i avkastningsmetoden. Kanslighetsanalysen har utforts géallande hyror, drift-
och underhallskostnader, inflation, vakanser och direktavkastning vid kalkylperiodens slut samt fér hela
perioden enligt foljande tabell:

Forandring Véardeforandring
Tkr %

Hyra lokaler % 10,0% 585 15,0%
Drift och underhall % 10,0% -195 -5,0%
Inflation %-enheter 1,0% -9 -0,2%
Vakans lokaler %-enheter 5,0% -318 -8,2%
Direktavk. restv. %-enheter 0,5% -103 -2,6%
Direktavkastning %-enheter 0,5% -216 -5,5%
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7. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 3 500 000 — 4 200 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 3 900 000 kronor

I den sammanlagda marknadsvardebedomningen beaktas resultatet frAn bada metoderna.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedoms marknadsvéardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2021-09-09 till:

3 900 000 kronor

Tre miljoner niohundra tusen kronor

vilket ger féljande berdknade nyckeltal:

Marknadsvéarde / m?2 2764
Marknadsvéarde / taxeringsvarde 1,76
Bruttokapitalisering, ar 1 7.4
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 9,41%
(aktuellt driftnetto / marknadsvarde)

Direktavkastning, ar 1 9,41%
(driftnetto &r 1 / marknadsvarde)

Marknadsmassig direktavkastning 8,05%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Jénkdping 2021-09-09
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SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA
Johanna Artell Christina Lennéer Lind
Civilingenjor Lantmateri Civilingenjor Lantmateri
010-603 86 14, johanna.artell@svefa.se 010-603 86 77, christina.lenneer@svefa.se

Av Samhallsbyggarna auktoriserade fastighetsvéarderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastférteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESANALYS Fastighet: Lessebo Ribben 1

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2021-10-01
Vardedr: 1977

Tax. varde: 2 215
Typkod: 423

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Inflation 1,50% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Viktad direktavkastning 8,25% 8,25% 8,25% 8,25% 8,25% 8,25% 8,25% 8,25% 8,25% 8,25% 8,25%

Kalkylranta 9,87% 10,42%  10,42%  10,42% 10,42%  10,42%  10,42%  10,42%  10,42%  10,42%  10,42%

Viktad direktavkastning for restvardeberékning 8,25%

Ekonomisk vakans
Bostader 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Lokaler 0,0% 0,0% 0,0% 2,5% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0%

Garage / P-platser
Totalt 0,0% 0,0% 0,0% 2,5% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0%

Helar
Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m2, styck) 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra lokaler (+) 375 529 537 548 559 570 581 593 605 617 629 642
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans bostader (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) 0 0 0 -14 -57 -58 -59 -60 -62 -63 -64
Hyresrisk/vakans garage mm (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra 375 529 537 548 545 513 523 534 544 555 566 578
Drift och underhall (-) -115 -162 -165 -168 171 -175 -178 -182 -185 -189 -193 -197
- varav Administration (-) -21 -21 -22 -22 -23 -23 -24 -24 -25 -25 -26
- varav Drift & Lopande UH (-) -85 -86 -88 -89 -91 -93 -95 -97 -99 -101 -103
- varav Periodiskt UH (-) 56 57 58 -60 61 62 63 65 66 67 -68
Fastighetsskatt (-) -8 -11 -11 -12 -12 -12 -12 -12 -13 -13 -13 -14
Fastighetsskatt ater (+) 8 11 11 12 11 11 11 11 11 12 12 12
Tomtrattsavgald () 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fére investeringar 260 367 372 380 373 337 344 351 358 365 372 379
Aterstéende investeringar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar 260 367 372 380 373 337 344 351 358 365 372 379
Nuvérde driftnetto 2194
Nuvarde restvarde 1700
Marknadsbaserat avkastningsvarde 3895
Nyckeltal (resulterande):
Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m? 2760
Marknadsbaserat avkastningsvarde / taxeringsvarde 1,76
Bruttokapitalisering, ar 1 7.4
Direktavkastning, initial 9,42%
Direktavkastning, ar 1 9,42%
Marknadsmaéssig direktavkastning 8,06%
Nyckeltal (&satt):
Viktad direktavkastning for restvardeberakning 8,25%

Svefa AB, Jarnvéagsgatan 9, 553 15 Jénkoping
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-09-09 Ordernummer: 178 075
Fastigheten Lessebo Ribben 1

Hyresgastforteckning Fastighet: Lessebo Ribben 1 Bilaga 1:2

Hyresgast Lokaltyp Lokalanvandning Utg. total hyra inkl. ev. Marknadshyra Fastighetsskatt Moms- Ingar Egen-anvandare
driftstillagg *) ater pliktig HG  varme **)
Tkr Kr/m2 Index Tkr Kr/m?2 Index Tkr Kr/m?2 (J/N) (J/N) (J/N)
Egenanvandare Industri 1411 2024-09-30 529 375 100% 529 375 100% 11 8
Summa/Medel 1411 529 375 529 375 11 8

*) 1 utgdende hyra ingar bashyra, eventuell indexupprakning samt driftrelaterade tillagg som varme, kyla 0.d.; **) Med ingar varme avses att varme har inkluderats i sdval utgdende hyra som drift- och underhallskostnader.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkoping FA

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2021-09-09 Ordernummer: 178 075
Fastigheten Lessebo Ribben 1

Fastighet: Lessebo Ribben 1 Bilaga 1:3

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans
Aktuell  Marknad

% Antal
Kontor och industri 1411 100 - 1411 100 - 0 0 - 0,0% 10,0%
Summa/Medel 1411 100 0 1411 100 0 0 0 0 0,0% 10,0%

Utgé&ende hyra Marknadsmassig hyra

Uthyrd area Vakanta ytor

Kr/m? Kriplats Tkr Krim2 Kr/plats Krim2 Kr/plats Kr/plats
Kontor och industri 529 375 - 529 375 - 0 - 529 375 -
Summa/Medel 529 375 529 375 0 0 0 0 529 375

Beddmd D&U-kostnad Varav
Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

*Kr/m? Kriplats Tkr *Kr/m?  Kriplats Tkr *Kr/m?  Krlplats Tkr *Kr/m?2  Krlplats

Kontor och industri 162 115 - 85 60 - 56 40 21 15
Summa/Medel 162 115 85 60 56 40 21 15
FA

Svefa AB, Jarnvéagsgatan 9, 553 15 Jonkoping
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm
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Fastigheten Lessebo Ribben 1
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

LESSEBO RIBBEN 1 2004-09-15 2017-06-19 16:36 2021-09-07

Nyckel: 070017174

UUID: 909a6a51-d330-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt: Hovmantorp

Nr: 105067

ADRESS

Jarnvéagsgatan 10
365 42 Hovmantorp

LAGE, KARTA
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6293398,8 509383,5

AVSKILD MARK

Beteckning
LESSEBO RIBBEN 6

AREAL
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 5281 kvm 5281 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

559079-2007 1/1 2017-06-01 D-2017-00242346:1
VXO Fastigheter AB

C/O SMALANDS FLYTTBUD | HOVMANTORP AB

CENTRALGATAN 18

365 42 HOVMANTORP

Kop: 2016-12-08 Andel: 1/1

Kopeskilling: 2 800 000 SEK Avser hela fastigheten

‘

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
G-HOVMANTORP STG 23T 1994-11-30 0780-94/64

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning eller avtalsrattighet.

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 2 100 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

1 Datapantbrev 2 100 000 SEK 2006-07-04 06/10493
RATTIGHETER

Andamal Rattsforhallande  Réttighetstyp Datum Akt

VAG Last Officialservitut 2004-09-15 0761-04/20.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
Stadsplan: HOVMAMTORP, STG 23 M.FL 1978-08-01 0761-P78/5
Senast ajourforing: 2021-06-01
Delomréde som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
Detaljplan: KV RIBBEN DEL AV M FL 2006-05-03 0761-P06/6
Laga kraft: 2006-06-01
Genomf. start: 2006-06-02
Genomf. slut: 2011-06-01
Registrerad: 2006-09-07
Senast ajourforing: 2006-09-12

Naturvardsbestammelser Datum Akt
Vattenskyddsomrade: HOVMANTORP 1997-11-28 0761-P06/13
Registrerad: 2007-02-27 NVR-ID/OVR-ID: 2004839

Senast ajourforing: 2021-06-01

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, METALL- OCH MASKININDUSTRI (423) 2020

275664-5

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

2215000 SEK 1899 000 SEK 316 000 SEK 5281 kvm
Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
559079-2007 1/1 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
VXO Fastigheter AB Tomtrattsinnehavare

JARNVAGSGATAN 10
365 42 HOVMANTORP

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A51-D330-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidanlav5
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2021-09-08 12:33



TAXERINGSINFORMATON
Varderingsenhet industrimark 300560812

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
316 000 SEK 761020
Areal Riktvéarde byggratt

Varderingsenhet produktionslokaler varderad enligt avkastningsmetoden 300677862

Taxvarde Riktvardeomréde
1 315 000 SEK 761020

Véardear Nybyggnadséar
2008 2008

Lokalyta Standardpoéng
650 kvm 33

Justeringsorsak
Tilloyggnadsar

Saneringsmogen
Nej

Varderingsenhet produktionslokaler varderad enligt avkastningsmetoden 300560815

Taxvarde Riktvardeomréde
501 000 SEK 761020

Véardear Nybyggnadsér
1977 1977

Lokalyta Standardpoang
670 kvm 33

Justeringsorsak

Tilloyggnadsar
2005
Saneringsmogen
Nej

Varderingsenhet kontor varderad enligt avkastningsmetoden 300560816

Fastighetsrattsliga atgarder
Avstyckning

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
83 000 SEK 761020

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1977 1977 2005

Lokalyta Standardklass Saneringsmogen
91 kvm Normala Nej

ATGARDER

Datum
1976-10-22

Akt
07-HOS-1063

LESSEBO HOVMANTORP 18:22

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A51-D330-90EC-E040-ED8F66444C3F
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70
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KARTA DIREKT
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.
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