INVESTERING & UTVECKLING INSTITUTIONELLT PROSPEKT

HOUSE FACTORS

® BYGGKLAR MARKMED ANSLUTNINGAR REDO

INVESTERINGS|\/IENORANDUM

Utvecklingsprojekt av modernt industrinotell om-260 m? uppdetat pa 8
flexibla enheter i strategiska Ljungby logistiknav.

MARKAREAL BYGGNADSAREA

3381m? 960 m? (BTA)

8 enheter a 120 m?

LOKALISERAT
Ljungby, Sverige

Frasaregatan 13 Frikopt Industritomt



LJUNGBY INDUSTRIAL PARK

FRASAREGATAN 13 | UTVECKLINGSPROJEKT

PROJEKT-TEASER

INVESTMENT SNAPSHOT

Ljungby Industrial Park

PROJEKTETS LAGE

FRASAREGATAN 13, LJUNGBY

Fastigheten ligger i Ljungby norra industriomrdde, endast 3 minuter fran E4-avfarten.

KOORDINATER: 56.8450, 13.9350

KONSTRUKTIONSKLAR

BYGGKLART

3 381 m2 Tomt
960 m? LOA (8 fack)

Anslutningar Redo
El, VA, fiber vid tomtgrans

9,18% Yield
Driftnetto: 839 000 kr/ar

55,3% ROE
Est. vinst: 1660 000 kr
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OVERSIKT

EXECUTIVE SUMMARY

Detta investeringsmemorandum avser uppforandet av ett modernt, flexibelt industrinotell pa fastigheten
Frasaregatan 13 i Ljungby. Med en total markareal om 3 381 m? och en projekterad uthyrningsbar lokalarea (LOA)
om 960 m? erbjuder projektet ett unikt tillfélle for institutionella och privata investerare to erhélla antingen ett
starkt [opande kassaflode eller en snabb utvecklingsvinst.

3 381 m2 960 m?
Frikopt Industritomt Projekterad Byggnad
960 m? E4 (Norra Noden)
8 fack 4 120 m? Hornlage | Frasaregatan
839 000 kr ~9,18%
Beré&knat Driftnetto / &r Beréknad Yield (Scenario A)
~55.3% Dual-Exit
9
Forvaltning eller Forsaljning
Beraknad ROE (Scenario B)

SCENARIO A: LANGSIKTIG FORVALTNING (YIELD)

Fokusera pa stabilt, inflationsskyddat kassaflode med lokala féretag som hyresgaster pa Triple Net-liknande villkor.

839 000 kr / &r
~9,18%

® SCENARIO B: UTVECKLING & FORSALJNING (EXIT)

Uppfér fastigheten och salja enheterna styckvis som industribostadsratter eller frikdpta foretagslokaler till slutkund.

1660 000 kr
~55,3%

NOTERA: [llustrativt investeringsscenario baserat pa antaganden. Investerare uppmanas att verifiera alla berakningar oberoende.
Faktiska utfall kan variera beroende pa marknadsfaktorer.
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MOJLIGHETEN

INVESTMENT HIGHLIGHTS

Ljungby ar Smalands industriella tillvaxtmotor. Nedan presenteras de fem starkaste argumenten till varfor detta
projekt representerar en attraktiv riskjusterad investering.

@ STRATEGISKT A-LAGE VID E4  INFRASTRUKTUR

Fastigheten &r beldgen i Ljungbys etablerade och vaxande industriomrdde med omedelbar access till E4:an -
ett av Sveriges viktigaste logistiska transportstrék med 6ver 15 000 passerande fordon per dygn.

e 100% BYGGKLAR MARK MED REDO ANSLUTNINGAR ~ RISKREDUCERING

Tomten ar redan markberedd, plan, grusad och redo for byggstart. Vatten, avlopp, el (stark stromkapacitet)
samt fiber ar framdragna och anslutningsavgifterna ar betalda, vilket sanker risken och forkortar ledtiden
dramatiskt.

@ EXTREMT STARK EFTERFRAGAN | SEGMENTET  MARKNADSBEHOV
Industrihotell (mindre lokaler for smaféretagare) har historiskt mycket 1&g vakansgrad i Smalandsregionen.
Malgruppen av lokala hantverkare, e-handlare och tjansteféretag foredrar att hyra eller kdpa fardiga,
moderna, flexibla fack.

@ MAXIMIAL FLEXIBILITET & SKALBARHET  KONCEPT

Med en barande stélkonstruktion utan pelare kan enheter pd 120 m? enkelt kombineras till stérre ytor.
Takhojden pa 6 meter mojliggor enkelt entresolplan (loft) fér kontor eller fikarum, samt 4 meter hoga
vikportar.

@ EXCEPTIONELL AVKASTNINGSPOTENTIAL  AvkASTNING
Tva mycket solida affarsmodeller backar upp projektet. Detaljerade finansiella prognoser visar en beraknad
direktavkastning pa ca 9,18% (I6pande) eller 6ver 50% i egenkapitalavkastning (ROE) vid direktférsaljning.

ILLUSTRATIVT SCENARIO BASERAT PA ANTAGANDEN. INVESTERARE BOR PROJEKTPARTNER HF sida 4
VERIFIERA ALLA BERAKNINGAR SJALVSTANDIGT. HOUSE FACTORS GROUP
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REGIONALT LAGE

Ljungby ar strategiskt belaget i skarningspunkten mellan E4:an och riksvag 25 i Smaland. Laget fungerar som en
naturlig distributionsnod for sddra Sverige med optimal rackvidd till landets viktigaste storstadsregioner och

exporthamnar.

SODRA SVERIGE & E4-STRAKET

Goteborg

< Jonkoping

LJUNGBY

Malmo

AVSTAND & RESTIDER FRAN LJUNGBY

Halmstad 60 km ca 45 min Riksvig 25

1AnRKANRINnA 19N krm 2 1 h 18 min EA Norrut
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MIKROLAGE & LOKALT NATVERK

Tomten pa Frasaregatan 13 har ett strategiskt hornlage i Ljungbys norra industriomrade. Detta ar stadens bast
etablerade naringslivskluster dar stora tillverkare, logistikterminaler och handelsbolag samexisterar, vilket ger en

naturlig synergieffekt for mindre serviceforetag.

LOKALT GATUNAT & KLUSTER

NARLIGGANDE VERKSAMHETER & FORDELAR

Fréasaregatan 13 (Fastigheten) rrojekTpLATS
Planlagd, beredd tomt om 3 381 m? med optimalt hérnlage i det etablerade industriomradet.

Volvo CE Customer Center TUNG INDUSTRI
Belaget strax intill, drar till sig besékare och tunga transportfordon dagligen.
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STATUS

NUVARANDE SKICK & DETALJPLAN

Tomten saljs i ett fullt byggklart skick. Detaljplanen ar mycket generés och medger omedelbar upprattande av
industribebyggelse, hantverkslokaler samt lattare industrihotell. Alla tunga initiala risker som rér tillstand,
markarbeten och tunga anslutningskostnader ar redan hanterade av saljaren.

Klicka for fullskarm

NULAGESBESKRIVNING

AERIAL ANALYSIS

EXISTERANDE TOMTSKICK

FASTIGHETSDATA

Fastighetsbeteckning: Ljungby [Beteckning]

Landareal: 3 381 m? (Frikopt)

Markférhallanden: Plan, barighetstestad, grusad och dranerad. Redo for
gjutning.

Anslutna Media: v Vatten (kommunalt)

v Spillvatten & Avliopp
v Elanslutning framdragen
v Fiber (6ppet natverk)

Byggratt: Industri/verksamhet (J), upp till 35% tomtutnyttjande, 8m

nockhdjd.
HF
HOUSE FACTORS GROUP
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PROJEKTVISION

UTVECKLINGSVISION: FORE OCH EFTER

Projektet syftar till att férvandla en obebyggd, grusad industritomt till ett modernt och arkitektoniskt stilrent
industrihotell. Genom att erbjuda rymliga, ljusa och extremt valplanerade enheter med entresol och héga portar
skapas ett betydande mervarde som motiverar hoga hyresnivaer eller snabb forsaljning.

NUVARANDE SKICK (FORE)

NULAGESBESKRIVNING

OBEBYGGD INDUSTRIMARK
Tomten &r plan, hardgjord och klar fér anldaggning. Detaljplan &r godkand och servitut ar klara, vilket eliminerar tunga byrakratiska
hinder.

PROJEKTERAD BYGGNAD (EFTER)

PROJEKT




INVESTERINGS-MEMORANDUM

LJUNGBY INDUSTRIAL PARK KONSTRUKTIONSKLAR

FRASAREGATAN 13 | UTVECKLINGSPROJEKT PROJEKT-ID: SE-LB@O1

PROJEKTLAYOUT

MASTERPLAN & SITUATIONSPLAN

Situationsplanen &r ritad med fokus p& maximal framkomlighet, effektiv logistik och generésa
parkeringsmojligheter. Lastbilar och leveransbilar kan enkelt runda fastigheten och rangera framfoér portarna utan
att blockera varandra.

Klicka for fullskarm

FAGELPERSPEKTIV & TOMTLAYOUT

- ’

PLANERINGSDETALJER

Byggnadsarea 960 m?
Optimal byggnadskropp om 80m x 12m placerad pé tomten for att maximera rangerytor.

Asfalterade Rangerytor
Optimerat for tyngre transporter med generdsa svangradier och barighet for lastbilsfloden.

Egen Parkering

Minst 2 dedikerade parkeringsplatser framfor varje enskild enhet (totalt 16+ platser).

Gréna Zoner
Inbjudande landskapsarkitektur som dampar buller och ramar in anlaggningen pa ett lyxigt sétt.

Inhdngnat Omrade

Forberett for stangsel samt motorstyrd skjutgrind vid infarten for hogsta sakerhet.

ILLUSTRATIVT SCENARIO BASERAT PA ANTAGANDEN. INVESTERARE BOR PROJEKTPARTNER HE sida 9
VERIFIERA ALLA BERAKNINGAR SJALVSTANDIGT. HOUSE FACTORS GROUP



LJUNGBY INDUSTRIAL PARK KONSTRUKTIONSKLAR

FRASAREGATAN 13 | UTVECKLINGSPROJEKT

ARKITEKTUR

ARKITEKTONISKT KONCEPT

Det arkitektoniska uttrycket préaglas av rena, minimalistiska linjer och tidlésa materialval. Med mdrka antracitgra
fasader i robust stal och stora glaspartier vid entréerna smalter byggnaden val in i det omgivande skogsbrynet

samtidigt som den utstralar hogsta klass av modernitet.

PROJEKT

Klicka for fullskarm

DAYLIGHT PERSPECTIVE

FASADFINISH & MATERIAL

TEKNISK SPECIFIKATION

PREFABRICERAD STALKONSTRUKTION
Pelarfri spannvidd p& 12 meter optimerar golvytan. Hogisolerade Paroc-sandwichpaneler (200mm mineralull) garanterar utmarkta U-
varden och minimala uppvarmningskostnader.

MOTORSTYRDA VIKPORTAR
Varje fack har en 4,0m x 4,5m isolerad vikport med ljusinsldpp samt integrerad gédngddorr. Ovanfor porten I6per ett fonsterband som
sprider ett behagligt dagsljus djupt in i lokalen.

LED & MILJOANPASSNING
Utomhusbelysning med energieffektiv LED ar integrerad i fasaden for att ge ett vackert slapljus nattetid, vilket skapar trygghet och

starker den exklusiva kanslan.
HOUSE FACTORS GROUP ﬂ



HARMONISK INTEGRATION MED OMGIVNINGEN

Anlaggningen drar nytta av sin placering med gransande tallskog som vacker fond.
Belysningen ar noggrant kalkylerad for att framhava taklinjen och skapa en trygg och
inbjudande miljo for hyresgaster och besokare dygnet runt.

FIGUR 10: BYGGNADSVISUALISERING © LJUNGBY INDUSTRIHOTELL
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PLANLOSNING & DIMENSIONER

Varje enskild fackmodul ar optimerad for att maximera den anvandbara golvytan. Stalpelarna &r infallda i
yttervaggen vilket ger helt slata innervaggar — idealiskt for pallstall och montering av arbetsbankar.

SCHEMATISK SEKTION — EN ENHET (120 M2?)

FORBERETT ENTRESOLPLAN (ca 36 fn?)

LAGER / VERKSTAD YTA:
120 m? BTA .

VIKPORT 4.0m

TEKNISKA PARAMETRAR

T0Omx12m 6.0m
Perfekt rektangular form for maximal méblerbarhet och Generos takhojd som tilldter hdoglager (pallstall) samt
lagerhyllor. entresolmontage.
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MANGSIDIGHET

KONCEPTETS FLEXIBILITET

KONSTRUKTIONSKLAR

Industrihotellet i Ljungby ar ritat med modularitet i fokus. Genom att ta bort barande pelare inuti enheterna och

forbereda varje fack for dubbla anvandningsomrédden minskas vakansrisken avsevart — lokalen anpassas efter

hyresgastens unika verksamhet.

;

LAGER & LOGISTIK

Perfekt for e-handlare och importbolag. Med
en takhojd pa 6.0m gar det att installera héga
pallstall fér optimal fackvolym.

KONTOR & SHOWROOM

Glaspartierna pa framsidan slépper in rikligt
med ljus, perfekt for att kombinera en
produktutstalining p& bottenplan och
administration p4 loftet.

PRIVAT FORVARING / BILGARAGE
Majlighet till uthyrning eller férsaljning till
privatpersoner som vill foérvara batar, husbilar
eller halla pd med hobbymekanik.

0oa
0o

VERKSTAD & SERVICE

Det slatade betonggolvet klarar 3-tons
belastning per kvadratmeter och ar férberett
for billyftar samt oljeavskiljare.

DEPA & HANTVERKSBAS

Perfekt bas for elektriker, rorlaggare eller
byggare som behdver saker dygnet-runt-
access for servicebilar samt tillgang till
materiallager.

PRODUKTION & LATT INDUSTRI

Den héga stromkapaciteten (3-fas redo) och
mekaniska ventilationen gor facken
anpassade for lattare tillverkning.

HOUSE FACTORS GROUP n
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MARKNADSANALYS & ETABLERING | LJUNGBY

Marknaden for industrihotell och flexibla lokaler uppvisar stark tillvaxt i sédra Sverige. Ljungby ar rankat som
logistikposition #12 i landet tack vare sitt geografiska hornlage vid E4/Riksvag 25.

MAKROEKONOMISKA DRIVKRAFTER

Hogre kapitalkrav bromsar egenbyggen: Lokala foretagare véljer att hyra eller kopa fardiga moduler framfor riskabla
egna nybyggnadsprojekt.

E-handels- och logistiktillvaxt: Okat behov av lokala servicenoder och "last-mile"-terminaler fér underleverantérer.

Svensk SME-dominans: Over 99,4% av foretagen i Kronoberg har farre an 50 anstallda, vilket driver den stabila
efterfrdgan pd ytor om 120-240 m?.

Ljungbys Norra Industriomréde har mycket 1dg vakansgrad (< 3,5%) for moderna facklokaler. Befintligt utbud utgdrs primart av
aldre fastigheter som saknar modern miljoprofil, fiber, eller tillrackliga portmatt.

SVENSKT NARINGSLIV I SIFFROR

99,4%

av alla registrerade féretag i Sverige har farre an 50 anstallda

(SCB). Detta bekréaftar det enorma marknadssegmentet for flexibla
fackmoduler.

INFORMATION REQ. BEFORE FINAL PUBLICATION

* Bekrafta exakt vakansstatistik for industriytor i Ljungby via Datscha.
e Inhamta farsk hyresstatistik fr&n lokala transaktioner i Kronobergs Ian.

¢ Fardigstalla konkurrentanalys av liknande fackmoduler i ndromradet.

HOUSE FACTORS GROUP n
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MALGRUPPER

MALGRUPPER & POTENTIELLA HYRESGASTER

KONSTRUKTIONSKLAR

Efterfrdgan p& mindre verksamhetsenheter stracker sig dver ett brett spektrum av branscher. Detta ger en

optimal riskspridning dar en svacka i en viss sektor (exempelvis nybyggnation) inte slar mot fastighetens totala

belaggning.

8 B

oo
oo

(o)
<

(gm)!

HANTVERKARE & INSTALLATORER
Elektriker, VVS, ventilationsfirmor, byggare, mélare.

LOGISTIK & E-HANDEL
Mindre nischbutiker, lager- och packlager, lokala fraktombud.

BILVERKSTADER & DACK
Dackhotell, hobbymekaniker, rekondbolag, MC-verkstader.

TIJANSTER & SERVICEBOLAG
Stadfirmor, maskinuthyrare, fastighetsservice, larmtekniker.

PRIVATA SAMLARE
Batforvaring, veteranbilssamlare, husbilsigare.

HOUSE FACTORS GROUP

40%

20%

15%

15%

10%
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SCENARIO A: UTHYRNINGSMODELL (KASSAFLODE)

Uthyrningsmodellen bygger pa att sitta kvar som langsiktig dgare och forvalta fastigheten. Hyreskontrakten
tecknas enligt Triple Net-principer vilket innebar att hyresgéasten sjalv star for driftkostnader (uppvarmning, el,

VA, sophantering) medan fastighetsédgaren star for yttre underhdll och fastighetsskatt.

PROJEKTERAT DRIFTNETTO (NOI) DYNAMISK KALKYL

Manadshyra per enhet (snitt) 9 500 kr / man 8 enheter 4 120 m?
Manatliga Bruttuintakter 76 000 kr / man Totalt per manad
Arlig Bruttvinst (EGI) 912 000 kr / &r

Driftskostnader (Underhall, skatt, forsakring) -73 000 kr / &r -73 000 kr

BERAKNAT DRIFTNETTO (NOI) 839 000 KR / AR 839 000 KR

9,18%

Direktavkastningen berdknas som arligt driftnetto dividerat med den berdknade totala investeringen om 9,14 MSEK.

1020k
839k 881k 925k 971k

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars5

* Baseras pa initialt driftnetto 839 000 kr med en antagen 5,0% drlig KPI-indexering.

HOUSE FACTORS GROUP n
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SCENARIO B: UTVECKLING & FORSALJNING (EXIT)

Denna strategi innebar att sdlja enheterna styckvis som frikdpta lokaler (3D-fastighetsbildning) eller som andelar
i en nybildad industribostadsrattsférening (BRF) till lokala hantverkare och investerare direkt efter fardigstéllande.

PROJEKTERAD PROJEKTVINST DYNAMISK EXIT-KALKYL

Forsaljningspris per enhet (snitt) 1350 000 kr / enhet 8 enheter totalt
Totala Férsaljningsintakter (Exit) 10,80 MSEK
Total Projektkostnad (Investering) -9,14 MSEK -9 140 000 kr

ESTIMERAD PROJEKTVINST 1,66 MSEK 1660 000 KR

95,5%

Beriknat baserat pa ett eget kapital (Equity) om 3,00 MSEK. Ovrig kapitalbehév ticks via byggnadskreditiv pa bank.

Eget 33% Skuld 67%

EK: 3,00 MSEK Skuld: 6,14 MSEK

6,14 MSEK

HOUSE FACTORS GROUP n
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RISK & MODELLERING

KANSLIGHETSANALYS (HEAT-MAPS)

Investeringen har stresstestats mot forandringar i hyra, forsaljningspriser och entreprenadkostnader.
Nedanstdende heat-maps visar den berdknade effekten pa avkastningen dar grént representerar gynnsamma
utfall och rott 6kad risk.

TABELL 1: YIELD-MATRIS (%) VS HYRESNIVA & BYGGKOSTNAD

PROJEKTKOSTNAD \ HYRA -10,0% HYRESNIVA BAS (9 500 KR) +10,0% HYRESNIVA
+10,0% Entreprenad 7,44% 8,34% 9,25%
Basinvestering (9,14 MSEK) 8,18% 9,18% 10,18%
-10,0% Entreprenad 9,09% 10,20% 11,31%

TABELL 2: PROJEKTVINST-MATRIS (MSEK) VS PRIS & BYGGKOSTNAD

PROJEKTKOSTNAD \ EXITPRIS -10,0% FORSALININGSPRIS BAS (1 350 000 KR) +10,0% FORSALININGSPRIS
+10,0% Entreprenad -0,33 MSEK 0,75 MSEK 1,83 MSEK
Basinvestering (9,14 MSEK) 9,58 MSEK 1,66 MSEK 2,74 MSEK
-10,0% Entreprenad 1,49 MSEK 2,57 MSEK 3,65 MSEK

HOUSE FACTORS GROUP ﬂ
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PROJEKTBUDGET

PROJEKT- & INVESTERINGSBUDGET

Budgeten ar noggrant uppréattad baserat pa offerter fran ledande svenska prefabriceringstillverkare och lokala
markentreprendrer i Smaland. Oférutsedda utgifter ar inkluderat med en sund sakerhetsmarginal.

KATEGORI BESKRIVNING ANDEL BELOPP (SEK)
MARKFORVARV Tomtkop & lagfart Frasaregatan 13 1 500 000 kr
MARKARBETE Grundlaggning, asfaltering, anslutningar, VA 630 000 kr
ENTREPRENAD Stalstomme, Paroc paneler, vikportar, LED-belysning 6 240 000 kr
PROJEKTERING Konstruktor, arkitekt, geoteknisk undersdkning 280 000 kr
MYNDIGHETER Bygglovsavagifter, Lantmateriforrattning, anslutningar 210 000 kr
FINANSIELLT Byggkreditivréantor under uppférande 140 000 kr
OFORUTSETT Marginal for ovéntade kostnader 140 000 kr
BYGGNADSAREA Motsvarar ca 9 521 kr per m? BTA BTA 960 m?
TOTAL ESTIMERAD PROJEKTKOSTNAD 100, 0% 9 140 000 KR

HOUSE FACTORS GROUP n
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PROJEKTPLAN

TIDSPLAN & MILSTOLPAR

Nedan presenteras den beraknade tidplanen for projektets genomférande. Tack vare att tomten redan ar
grovplanerad och har fardiga anslutningar vid tomtgrans kan byggfasen inledas mycket snabbt.

o  fis 1 MARKFORVARV & TILLTRADE KVARTAL 1

Slutgiltigt kop av fastigheten Frasaregatan 13 avslutat. Lagfart beviljas och marken tilltrads.

o FAs 2 PROJEKTERING & BYGGLOV KVARTAL 2
Arkitektritningar och konstruktionsberakningar fardigstalls. Bygglovsansokan lamnas in och godkanns av Ljungby
kommun.

o Fas 3 MARKARBETE & GRUNDLAGGNING KVARTAL 3

Schaktning, dragning av interna rér samt gjutning av den kraftiga, armerade 30 kN/m? betongplattan slutfors.

o Fas 4 BYGGNADSMONTAGE KVARTAL 4
Stalstomme, isolerade sandwichpaneler, takstolar samt takmontering sker. Vikportar och fonster installeras for tat
byggnad.

o ras 5 INSTALLATIONER & INREDNING KVARTAL 4 - 5

Eldragning, VVS-anslutningar, oljeavskiljare och mekanisk ventilation driftsatts. Dranering och asfaltering av
parkeringsytan Klar.

o Fas 6  EXIT /UTHYRNINGSSTART KVARTAL 5+

Beroende pé vald strategi sker inflyttning av hyresgaster (Scenario A) eller lagfartsoverlatelse till BRF-k&pare (Scenario
B).

ILLUSTRATIVT SCENARIO BASERAT PA ANTAGANDEN. INVESTERARE BOR PROJEKTPARTNER Sida 20
VERIFIERA ALLA BERAKNINGAR SJALVSTANDIGT. HOUSE FACTORS GROUP
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ESG & HALLBARHET

ESG & GRON FASTIGHETSPROFIL

Hallbarhet &r inte langre ett tillval utan en nédvandighet for att sikra fastighetens langsiktiga varde och attrahera
institutionellt kapital. Vart projekt pa& Frasaregatan 13 ar ritat for att ligga i framkant av energieffektivitet och
miljdmedvetenhet.

FORBERETT FOR SOLCELLSPANELER

Byggnadens takkonstruktion dimensioneras for att klara vikten av en solcellsanldggning om upp till 300 m?,
vilket kan ge hyresgasterna grén el och sanka driftnettot.

EV-LADDBOXAR (ELBILAR)

Varje enskild modul forbereds med kablage for en 22 kW trefas laddstolpe direkt utanfor porten, vilket méter
morgondagens krav pa fossilfria hantverksbilar.

HOGISOLERADE SANDWICHELEMENT

Fasadpaneler med hégdensitets mineralull minimerar kdldbryggor och sanker fastighetens totala
energianvandning for uppvarmning, helt i linje med EU:s grona taxonomi.

MILJOKLASSAT MATERIALVAL

Vi efterstravar att 100% av det barande stalet och traet i byggnaden uppfyller svenska Miljobyggnads krav, vilket
skapar ett bra andrahandsvarde vid framtida férsaljning.

LOD DAGVATTENHANTERING

Lokalt omhandertagande av dagvatten (LOD) sker via anlagda stenkistor p& tomten, vilket avlastar det

kommunala natet och minskar risken for dversvamningar.

HOUSE FACTORS GROUP ﬂ
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RISKMANERING

RISK- & SARBARHETSANALYS

Alla kommersiella fastighetsprojekt innebar risker. Nyckeln till framgang ligger i att identifiera dessa tidigt och ha
proaktiva hanteringsstrategier (Mitigation) pa plats innan spaden séatts i marken.

RISKKATEGORI BESKRIVNING AV RISK NIVA HANTERING (MITIGATION)

" Minskas genom att rita extremt flexibla fack som passar
Hoégre vakansgrad K . X
MARKNADSRISK 4n kalkylerat MELLAN hantverkare, lager, kontor och showroom. Ljungby har historiskt
mycket 1&g vakans pd moderna industrihotell.

~ A Hanteras genom att teckna ett totalentreprenadkontrakt med fast
Okade ravaru- & ) - . ) )
ENTREPRENADRISK . MELLAN pris med en valetablerad svensk staltillverkare innan sista
byggpriser . )
investeringsbeslutet tas.

. L Kalkylen innehaller en rantebuffert pd 2,0% &ver rddande
Rantehdjningar A . : . o
FINANSIELL RISK - LAG marknadsrantor. Projektets korta byggtid (ca 6-9 manader)
under byggtiden . . . .
begransar ranteexponeringen avsevart.

Férsenat eller Fastighetens detaljplan anger uttryckligen 'Industri- och
MYNDIGHETSRISK LAc verksamhetsandamal'. Det planerade industrihotellet uppfyller alla
avslaget bygglov . )
planbestammelser till 100%.

Nya liknande Fastigheten pa Frasaregatan har ett av Ljungbys absolut basta
KONKURRENSRISK o MELLAN logistik- och synlighetslagen nara E4, vilket ger en betydande
lokaler pa orten . .
konkurrensférdel gentemot samre placerade tomter.
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ANALYS

SWOT-ANALYS

Nedan presenteras projektets samlade SWOT-profil for att ge en balanserad bild av interna styrkor och svagheter
samt yttre mojligheter och hot.

S W

STYRKOR (STRENGTHS) SVAGHETER (WEAKNESSES)
o Strategiskt hornlage nara E4-avfarten. « Litet projekt (8 enheter) begransar stordriftsfordelar.
« 100% fardigstalld infrastruktur (el, fiber, VA betalt). « Begransad initial kdinnedom om det nystartade

« Hogflexibelt pelarfritt fackkoncept om 120 m?2. Tl R o e

« Inga birande innerviggar underlttar « Entresol ar tillval och ingar ej i basbyggnaden.

sammanslagningar.

O T

MOJLIGHETER (OPPORTUNITIES) HOT (THREATS)

« Modjlighet till I6pande extrainkomster via solcellsel till « Kraftig ldgkonjunktur som dampar sméféretagens
hyresgasterna. expansionsvilja.

« Skapa en franchise-liknande expansion av konceptet i « Drastiska rantehgjningar som minskar investeringsviljan.

ST E e, « Langdragna bygglovsarenden pga resursbrist i

« Gynnsamma framtida exits till institutionella kommunen.
forvaltningsbolag.

ILLUSTRATIVT SCENARIO BASERAT PA ANTAGANDEN. INVESTERARE BOR PROJEKTPARTNER sida 23
VERIFIERA ALLA BERAKNINGAR SJALVSTANDIGT. HOUSE FACTORS GROUP
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SAMMANFATTNING

VARFOR INVESTERA | FRASAREGATAN 13?

KONSTRUKTIONSKLAR

Detta utvecklingsprojekt kombinerar ett exceptionellt fysiskt Iage med en mycket l1ag underliggande

genomforanderisk. Nedan foljer en sammanstallning av de fem starkaste orsakerna till varfor detta projekt bor

ingd i er fastighetsportfol].

E4 LOGISTIKLAGE

Omedelbar narhet till E4-transportstrdket med stark synlighet utat.

KLAR INFRASTRUKTUR

All el, fiber, vatten & avlopp framdragna och betalda vid tomtgrans.

ROBUST KALKYL

Beraknad yield p& 9,18% eller ROE 6ver 50% vid direktforsaljning.

LAG MARKNADSRISK

Hantverkare & smaforetagare soker aktivt mindre, moderna lokaler.

ESG HALLBARHET

Forberett for solceller och EV-laddstolpar fér framtidssakrat varde.

HOUSE FACTORS GROUP
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KONTAKT & INBJUDAN TILL TECKNING

Inbjudan till teckning och partnerskap i projektet Frasaregatan 13 ar 6ppet for kvalificerade och privata
investerare fram till och med sista kvartalet 2026. Vanligen kontakta ansvarig projektor for ytterligare detaljer

samt erhallande av fullstdndigt datarum.

PROJEKTANSVARIG HOUSE FACTORS

Maciej Musial

3 macmus4e@gmail.com
Q, +46 (0) 70-379 07 86

@ House Factors, Sverige

FORMALITETER

Investeringsmemorandumet ar upprattat av House Factors i informationssyfte och utgor inte ett formellt finansiellt
radgivningserbjudande. Alla investerare uppmanas att granska finansiella kalkyler och marknadsférutsattningar tillsammans
med oberoende juridisk och finansiell expertis innan avtal tecknas.

Vanligen svara pa erbjudandet senast den 30 november 2026 for att garantera tilldelning i nyemissionen av projektbolaget.
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TACK FOR ERT FORTROENDE
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VI SER FRAM EI\II.TETT
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T B
o

™

kontakta oss for enskilda é'é‘nomqéngar, platsbesok pa Frasaregatan 13 i
Ljungby, samt omgang av té?:T('h‘iﬂgshandIingar.

| "ijustrative investment scenario based on assumptions. Investors should verify all calculations independently." All information i detta do:u\r?r:;?:t.‘zﬂ\s,t“ri_i‘l:t\‘L
! konfidentiell och far inte spridas, kopieras eller publiceras utan skriftligt godkannande frén House Factors.
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