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SAMMANFATTNING

2025-12-22
Fastigheten Néssjo Ulriksdal 4

Nyckeltal

Virdetidpunkt

Kommun
Virderingsobjekt
Fastighetsdgare
Uppdragsgivare

Typ av fastighet

Typkod

Taxeringsvirde, tkr
Tomtareal

BRA

Antal ligenheter

Hyra, kr/kvm

Driftnetto, kr/kvm
Direktavkastningskray
Bruttokapitaliseringsfaktor
Avkastningsvirde, tkr
Avkastningsvirde, kr/kvm
Bygeritt, totalt virde, tkr

Totalt virde, tkr

2025-12-01
Nissjo
Ulriksdal 4
Wilhelm Marabay One AB
Wilhelm Marabay One AB
Flerfamiljshus
320 Hyreshusenhet, bostider
2 416
840
284
5
1253
752
6,0%
9,8

3 500
12 324

3 500
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DEFINITIONER

Marknadsvdrde

Med marknadsvirde avses det pris som sannolikt skulle betalas eller erhallas om
virderingsobjektet bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillricklig marknadsforingstid, utan
partsrelationen och utan tvang. I en virdering kan inte ett marknadsvirde bestimmas utan bara
bed6émas.

Direktavkastning

Driftnettot i férhallande till virderingsobjektets virde.

Driftnetto

Totala intdkter minus drift- och underhallskostnader, exklusive amortering, rintor och
fastighetsskatt.

Bruttokapitaliseringsfaktor

Virderingsobjektets virde i férhallande till bruttointikten.

Byggritt

Byggritt ir den maximala bebyggelse som tillats pa en fastighet enligt detaljplanen eller genom
beslutat bygglov.
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UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGSOBJEKT
Fastigheten Nissj6 Ulriksdal 4

ORDERNUMMER
251367

UPPDRAGSGIVARE
Wilhelm Marabay One AB

Grangatan 4
571 40 Nissjo

Kontaktperson: dgare Tomas Altun

LAGFAREN AGARE
Lagfaren dgare till virderingsobjektet dr Wilhelm Marabay One AB.

SYFTE

Virderingen syftar till att bedéma virderingsobjektets marknadsvirde och skall enligt
uppdragsgivaren anvindas for internt bruk och finansiering. Virdeutlitandet med tillh6rande
bilagor tillh6r uppdragsgivaren, efter fullgjord betalning, och far anvindas i sin helhet till det syfte
som anges 1 utlitandet. Fullg6rs inte betalning ér inte virdeutlitandet giltigt.

Med marknadsvirde avses det pris som sannolikt skulle betalas eller erhallas om
virderingsobjektet bjéds ut pd en fri och 6ppen marknad med tillricklig marknadsforingstid, utan
partsrelationen och utan tvang. I en virdering kan inte ett marknadsvirde bestimmas utan bara
bedémas. Detta ir en uppdatering av tidigare gjord virdering frin augusti 2023. Endast
férindringar av vikt behandlas i denna uppdatering.

VARDETIDPUNKT
V'zirdetidpunkt ar 2025-12-01.
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FORUTSATTNINGAR

For virdeutlatandet giller allminna villkor som ir redovisade i detta virdeutlitande.

BESIKTNING OCH UNDERLAG

Besiktning av fastigheten utférdes 17 december 2025 av Per Skrealid. Besiktning genomférdes
utvindigt. Samtal har skett med foéretridare. Besiktning har tidigare skett invindigt.

Foljande offentliga killor har anvints:
* Fastighetsregistret
* Gillande detaljplaner

* Fastighetstaxeringsregistret

Foljande uppgifter har fatts fran fastighetsigaren eller uppdragsgivaren:
*  Areauppgifter
*  Hyresdebiteringslista

* Tekniska uppgifter
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VARDERINGSOBJEKTET

FASTIGHETSTYP

Virderingsobjektet dr en hyreshusfastighet. Objektet bestar av bostidder. Virderingsobjektet hyrs
ut till externa hyresgister.

OMGIVNING

Virderingsobjektet dr beldget i ett bostadsomrade, i centrala Nissjo. Gatuadressen dr
Sjobylundsgatan 1A, 571 41 Nissjo. Omgivningen utgdrs huvudsakligen av bostider och smahus.
Service finns ndrmast 1 Nissjo pa ca. 2 km avstand. Storre trafikled, Riksvig 40, finns 1 narheten.
Kollektiva kommunikationsmedel finns i form av tdg och buss. Flygplats finns pd ca. 50 km
avstand.

TOMT

Virderingsobjektet har en areal av 840 kvadratmeter. Den obebyggda delen av marken utgbrs
frimst av parkeringsplatser och tridgard. Virderingsobjektet dr anslutet till kommunalt vatten och

avlopp.

BYGGNADSBESKRIVNING

Virderingsobjektet bestar av en byggnad. Byggnaden inrymmer 2 plan samt vind och killare.
Byggnaden uppfordes ca. ar 1950. I byggnaden inryms bostider. Objektet hyrs ut till externa
hyresgister. Den totala uthyrbara arean uppgar till ca. 280 kvm.

Area, lokaltyp kvm antal
Bostider 284
Summa 284
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Kortfattad teknisk beskrivning

Grundliggning Killare

Stomme Betong

Bjalklag Betong
Fasadmaterial Puts

Fonster 2-glas

Balkonger Ja

Yttertak Betongtakpannor
Virmekailla Fjarrvirme
Uppvarmningssystem Vattenburna radiatorer
Ventilationssystem Sjilvdrag
Komfortkyla Nej

Sophantering Tunnor

Hissar Nej

Tvittstuga Ja

Antal G- och P-platser ca. 3

Portar

Takhojd

Ovrigt

Skick, standard och anvdndningsmdjligheter

Byggnadens yttre skick bedoms som normalt. Byggnadens inre skick bedéms som normalt.
Ligenheterna haller en relativt normal standard. Inga direkta reparationsbehov noterades vid
besiktningen. Virderingsobjektet bedoms vara flexibelt i sin utformning och kan med relativt

enkla medel hyresgistanpassas till annan hyresgist.
Miljé

Kontakt med kommun och lansstyrelse har ej skett. Lansstyrelsernas EBH-Karta har kontrollerats.
Energideklaration har tillhandahallits. Virderingsobjektet har energiklass E. OVK har genomf6rts.
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OFFICIELLA UPPGIFTER

I bilaga aterfinns ett officiellt utdrag ur Fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat
= Lagfaren dgare

* Tomtrittsinnehavare samt tomtrittsavgild m.m.

*  Adressuppgifter

= Planforhallanden

* Gemensamhetsanldggningar

= Servitut m.m.

= Inteckningar

* Taxeringsuppgifter

PLANFORHALLANDE

*  Virderingsobjektet omfattas av detaljplan fran ar 2011.

Genomférandetiden har gitt ut. Befintlig bygenation bedéms dverensstimma med

planbestimmelserna. Byggritten bedéms vara fullt utnyttjad.

INTECKNINGAR

Virderingsobjektet belastas med 4 datapantbrev om sammanlagt 2 100 000 kronor.

TAXERING

Fastigheten dr taxerad senast vid fastighetstaxeringen ar 2025 och har typkod 320 Hyreshusenhet,

bostider. Byggnadens virdear dr 1952.

Taxeringsyva
fastighetstyp
560

Bostad 1 856 2416

Summa 560 1856 2 416
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FASTIGHETS- OCH HYRESMARKNADEN

Den globala ekonomin i allmdnhet

De forsta tre kvartalen 2025 uppvisar en global ekonomi 1 gungning, med ett osikert lige dar
president Trumps radikala omkast av USA:s handelspolitik och inférandet av tullar pa importvaror
skakar om den globala spelplanen. Den politiken har redan orsakat till pataglig skada i virldshandeln
och virldsekonomin. Men ocksa faktorer som geopolitik, inflation och centralbankernas agerande
spelar en avgorande roll till den skakiga virldsekonomin — och den ligkonjunktur som
vitldsekonomin befann sig 1 2024 har fortsatt under 2025.

Tillvixtutsikterna varierar kraftigt mellan olika regioner. Fér Sverige — som dr ett av Europas mest
exportberoende linder — dr utvecklingen pa de internationella marknaderna av central betydelse.
Arets tre forsta kvartal har kinnetecknats av svag tillvixt, beroende pa den ékade politiska och
ckonomiska turbulensen. Sverige visar en svag konjunktur med hég arbetsloshet, avstannad BNP-
tillvixt och laga konsumtionsnivaer, 4ven om den ekonomiska situationen hir bedéms vara
marginellt ljusare 4n i resten av Europa. Enligt siffror fran tidigt september steg inflationen i flera
EU-linder under augusti, vilket resulterade 1 en genomsnittlig inflationstakt pa 2,4 procent.
Skillnaderna mellan medlemslinderna var stora: Turkiet hade den hogsta inflationen pa 33,0
procent, medan Cypern noterade den ligsta pa 0,0 procent. I Sverige uppgick inflationen till 3,4
procent. Virldsmarknaden och den globala konjunkturen 2025 kannetecknas av svag tillvixt, 6kad
politisk och ekonomisk turbulens samt risker relaterade till handelskrig och globala
leverantorskedjor samtidigt som de fattigaste linderna och brickliga stater halkar efter alltmer.

En stor trend i virldsekonomin just nu dr reshoring, aterflyttning av produktion till allierade linder
och det egna hemlandet — dels for att fa bittre kontroll av nyckelindustrier, dels f6r att minska risker
och transportkostnader. Hur vistvirlden ska lyckas med detta ér en stor fraga. En mycket stor del av
industriproduktionen ir placerad i Kina och Asien. Dessutom kontrollerar Kina mycket av de
insatsvaror som ar nédvindiga for ny teknik. Detta, kombinerat med en mer splittrad omvirld och
en aggressiv stillning fran Ryssland och Kina, medfor stor osikerhet med minskad handel och ligre
investeringsvilja. Detta kommer bedémt ge ett 6kat inflationstryck. De geopolitiska spanningarna i
vitlden, och fortsatt eskalering av dessa, kan leda till storningar 1 leverantérskedjorna, fluktuationer 1
ravarupriserna och 6kad osikerhet for foretag och investerare. Rysslands invasionskrig i Ukraina
fortgar och fredsférhandlingarna uteblir. I augusti genomfdrdes ocksa ett stormdte 1 Kina under tva
dagar med samarbetsorganisationen Shanghai Cooperation Organisation (SCO). SCO bestir av tio
linder, bland annat Kina, Indien, Iran, Kazakstan, Pakistan, Ryssland och Belarus. Manga bedémare
menar att motet skulle kunna vara en férsmak pa en ny framtida virldsordning dir den politiska
makten flyttas 6sterut. Under moétet deltog ledare fran 6ver 20 linder, bland dem Xi Jinping,
Vladimir Putin, Kim Jong-un, Indiens premidrminister Narendra Modis, Irans president Masoud
Pezeshkian och Pakistans premidrminister Shehbaz Sharif och Belarus president Aleksandr
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Lukasjenko. Kina upplevde en tillvixt pa 5,3 procent under forsta halvaret 2025, drivet av
industriproduktion och export, men méter utmaningar som 6verkapacitet, svag inhemsk
konsumtion och en osiker fastighetsmarknad. Samtidigt fortsitter program som Made in China
2025 att vara en viktig satsning for att stirka Kinas stillning inom viktiga teknologier som Al,
halvledare och elfordon. Indien, som ar vitldens femte storsta ekonomi, har klarat det tuffare
ekonomiska liget bittre in manga andra linder de senaste aren. Landet férvintas ga om bade Japan

och Tyskland senast ar 2027. Inhemsk konsumtion ir en nyckelfaktor och star f6r mer an hilften av

landets BNP.

Effekterna av kraftigt h6jda rintor har dnnu inte arbetat sig genom systemet, dven om manga
centralbanker sinkt sina rintenivier under aret. Férhoppningen ir, nu nir inflationstakten bedéms
stabilisera sig virlden Gver, att centralbankerna kan sidnka rintorna ytterligare och didrmed botja
stimulera ekonomierna. Rintesinkningar och stimulanser dr dock inget styrketecken, utan kommer
ofta som reaktion pa en simre konjunktur eller finansiella svarigheter. Enligt IFM forvintas den
globala tillvixten bli 3,0 procent f6r helaret 2025 och 3,1 procent f6r 2026, en upprevidering fran
World Economic Outlook fran april 2025. De globala skuldniviaerna har staibliserats nagot, men
ligger fortfarande kvar pa en f6rh6jd niva, strax 6ver 235,0 procent av den globala
bruttonationalprodukten, enligt den senaste uppdateringen av IMF:s globala skulddatabas. Med
avtagande tillviaxt och hogre rintor har skuldnivaerna blivit ett tilltagande problem och fragetecken
finns angaende hur skuldbergen ska 16sas.

Europa har stora utmaningar och kommer troligen beh6éva omfattande reformer for att fa igang
ckonomin pa allvar. ““The USA Innovates, China Replicates and Europe Regulates” dr en slogan
som sitter fingret pa de strukturella problem EU har. Tyskland och Frankrike har bada skakts av
regeringskriser och har stora statsskulder, precis som stora delar av vistvirlden. Linderna saknar
dock just nu konkreta 16sningar f6r att ta sig an sina strukturella problem och ir just nu politiskt
handlingsférlamade. Tyskland, som dr starkt tillverkningsbaserat, méter motvind fran flera hall.
Landet har under aret sett sin ekonomi utvecklas dnnu svagare dn vintat. BNP f6ll med 0,3 procent
under andra kvartalet jimfort med foregaende kvartal samtidigt som firska siffror fran det tyska
niringsdepartementet visar att industriproduktionen 1 Tyskland, EU:s stérsta ekonomi, 6kade mer
an vantat i juli, en 6kning pa 1,3 procent jamfort med juni. Prognos for Tysklands statsskuld for
helaret 2025 visar pa en skuld pa 63,8 procent av BNP. I Frankrike har den politiska oron och
regeringskollapsen haft en tydlig paverkan pa ekonomin under aret. Det nationella statistikorganet
INSEE f6rutspar att Frankrikes ekonomi kommer att vixa med 0,8 procent i ar, ned fran 1,1
procent ar 2024, men bittre dn den tidigare prognosen pa 0,6 procent. Samtidigt varnar de dock for
att tillvixten i forsta hand drivs av foretagens tillfilliga lageruppbygenad efter tva ar av
neddragningar, snarare dn av hushallens konsumtion. Frankrikes statsskuld var 113,9 procent av
BNP i slutet av forsta kvartalet 2025 och den franska regeringen har infért en plan med omfattande
nedskarningar och skatteh6jningar for att minska underskottet, men skulden forvintas fortsatt bli en
betydande ekonomisk utmaning.
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Tysklands och Frankrikes utmaningar speglar de strukturella problem som hela EU star inf6r. Utan
nédvindiga reformer riskerar regionen att forlora sin globala konkurrenskraft i en tid av 6kande

geoekonomisk fragmentering och skirpt konkurrens.

Sammanfattningsvis kan omvirlden beskrivas som osiker — det finns stor risk att manga av
tillvixtregionerna kommer ga in i en synkroniserad recession inom en 6verskadlig framtid, sdrskilt
om osikerheten kring USA: politik kvarstar och de olika krigshidrdarna runt om i virlden fortsitter
att blossa. Den globaliserade ekonomin ber6r alla, men regionala skillnader kan gora att linder
drabbas olika hart. Hushall virlden 6ver har det betydligt svarare nu dn innan pandemin, och
upplever inte inflationen som ca. 2 procent, utan snarare som ca. 25,0 procent — en siffra som
tydligare speglar den reala kopkraftsminskningen. Konsekvensen dr att hushall i hégre grad sparar in
pa konsumtion och arbetar for att dterstilla sin kopkraft, vilket dimpar konjunkturen och

konsumtionstrycket — i bide omvitlden och Sverige.

Svensk ekonomi i allmdnhet

Sverige uppvisar ocksa en svag konjunktur med stagnerande BNP-tillvixt, lag konsumtion och hég
arbetsloshet, trots att den ekonomiska situationen bedéms som marginellt ljusare 4n i resten av
Europa. I juni 2025 lag 11 av 13 indikatorer i SCB:s konjunkturklocka under sin langsiktiga trend,
och Svenskt Niringsliv hdvdar att Sverige har haft 12 kvartal i rad av svag konjunktur. I borjan av
augusti skruvade Konjunkturinstitutet (KI) ner sin prognos 6ver Sveriges BNP-tillvixt till 0,7
procent under 2025, en sinkning med 0,3 procentenheter jamfort med tidigare prognos. Samtidigt
kom Inképschefsindex, som visade att tjanstesektorn bromsar in rejilt och Konjunkturinstitutet
menar att Trumps tullar, tillsammans med en dimpad omvirldskonjunktur, innebir att den svenska

exportmarknaden vixer langsamt i ar och nista ar.

Svenskt Niringsliv menar att en férklaring till att det hittills sett bittre ut for svenska exportforetag
kan vara att minga amerikanska féretag importerade extra mycket fran EU innan tullarna tridde i
kraft i april, men att det ocksa sannolikt kommer en backlash nir de direkta effekterna av tullarna
visar sig framéver. Samtidigt star Sverige infér bade utmaningar och méijligheter pa hemmaplan. Det
geopolitiska liget och intridet i Nato avspeglar sig tydligt i de investeringar i férsvaret och
sikerhetsrelaterad infrastruktur som gors. Det kan bidra till att fa hjulen att snurra i ekonomin,
sirskilt da Sverige har en stark forsvarsindustri med foretag som Saab och BAE Systems, som kan
dra nytta av den 6kade efterfraigan pa avancerade militira system. Sverige dr dessutom i en relativt
stark ekonomisk position jaimfort med manga andra linder i Europa. Trots detta dr utmaningarna
betydande. Regeringens héstbudget, som presenterades den 22 september, innehaller reformer for
80 miljarder kronor, som ska ge svenskarna mer pangar i planboken. Budgetférslaget forvintas bryta
lagkonjunkturen och 6ka framtidstron i landet. Regeringen menar att vi, frin och med andra halvan
av 2025, kan vinta en reallonetillvixt, ligre rinteutgifter och en stéttande finanspolitik som ska
bidra till att hushéllens konsumtion gradvis 6kar. Under aret har Riksbanken siankt styrrintan vid tva

tilldllen med totalt 0,5 procent, 1 féroppning om att detta skulle bekimpa den héga inflationen som
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har pressat hushallens képkraft och dimpat efterfrigan. Vid sitt penningpolitiska méte 1 augusti
limnade Riksbaken dterigen styrrintan oférindrad pa 2,0 procent, beroende pa en fortsatt svag
konjunkturuteckling och en inflation som har stigit mer dn vintat under sommaren och nu ligger en
bit 6ver malet. Riksbankens prognos for styrraintan kvartal 4 dr 1,92 procent. Sverige har ocksa
mojlighet att dra nytta av den globala omstillningen mot gronare ekonomier, tack vare en
vilutvecklad industri och stark exportsektor. Genom att satsa pa innovation, foérsvarsindustri och
hallbarhet har Sverige potential att stirka sin konkurrenskraft och skapa en robust ekonomisk grund

1 en alltmer osiker global milj6.

Den svenska fastighetsmarknaden

Svensk fastighetsmarknad, som ir en central del av ekonomin, har sttt infér stora utmaningar, dar
sirskilt byge- och entreprenadbolag har haft det mycket tufft. Konkurser av vilkidnda aktorer som
Serneke och Oscar Properties under slutet av 2024 och bérjan av 2025 belyser de djupa problemen i
sektorn. Manga av bolagen har pressats hart av stigande rintekostnader, minskad efterfragan och
Okade byggkostnader, vilket gjort att projekt har férsenats, avbrutits eller stillts in helt. Situationen

ar sirskilt problematisk for foretag som varit hogt belanade eller beroende av 16pande finansiering.

Den har ocksa paverkats negativt av de tidigare stigande rintorna, med fallande bostadspriser och
6kande osikerhet som f6ljd, men har under de férsta kvartalen 2025 visat pa en marknad i gradvis
aterhdmtning, dir investeringsintresset borjar atervinda. Efter en period av nistintill avstannad
marknad med stigande rintor har nu kdpare och siljare borjat finna varandra igen. Men trots kande
transaktionsvolymer under 2025 4r marknaden fortsatt splittrad, 4ven om en viss stabilisering gar att
se. Den trend som uppvisats nu nir affirerna bérjar komma i gang dr flight to quality”, dér de
bittre objekten med stabila verksamheter 1 centrala ligen handlas till likande nivaer som innan
pandemin, och med exceptionella fall pa nya rekord. Marknaden dr selektiv och investerare
fokuserar 1 allt hogre grad pa kvalitet, langsiktiga kassafléden och hallbara tillgangar. Utlindska
investerare ar mer aktiva — sdrskilt inom logistik- och samhillsfastigheter — samtidigt som efterfragan

pa bostadsfastigheter fortsatt dr lag och storstadsregionerna fortfarande dominerar transaktionerna.

En ny faktor som blir alltmer aktuell, och som investerare inte tagit stor hinsyn till tidigare, dr
energieffektiviteten och ESG (Environmental, Social & Governance) for fastigheter. Nya regler fran
EU och krav fran finansidrer kommer pa sikt gora att fastighetens energieffektivitet, milj6risker och
dylikt kommer att paverka finansieringsvillkoren 1 mycket hégre grad én tidigare. Tidigare har
fastighetens kassafléde varit i stort sett det enda som styrt investeringsbedémningen, men nu
kommer fastighetsigare ocksa att behéva ta hiansyn till kostnaderna for att lyfta dldre och ineffektiva
fastigheters energiprestanda till en mer modern standard. Bedémningen dr att detta i hogre

utstrickning kommer att visas 1 forsaljningspriserna framat.
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Tiden d4 fastigheten enbart steg i virde tack vare sjunkande rintor bedéms vara helt f6rbi.
Marknaden kommer normaliseras dir proaktiva fastighetsigare som arbetar aktivt med att effektivt
forvalta och foridla sitt bestind kommer ma bra, men passiva eller ineffektiva dgare kommer fa det

betydligt tuffare.

Bostadsmarknaden dr fortsatt avvaktande da konsumeterna viljer att vara forsiktiga med sina
investeringar. Priserna pa bostadsritter i landet har under perioden juni till augusti sjunikt med 2,3
procent. Under samma period har emellertid priserna for villor 1 hela landet visat en positiv
utveckling och stigit med 1,2 procent. For férsta gangen pa manga ar dr det villamarknaden, inte
bostadsritterna, som driver utvecklingen. Det ”normala” pa bostadsmarknaden ir inte lingre ett
varaktigt uppat, nu ar siljcyklerna lingre, manniskor flyttar snarare klokt och realistiskt samt efter
sina behov.

Den svenska hyresmarknaden

Den svenska hyresmarknaden priglas av en komplex dynamik mellan efterfrigan, utbud och
regleringar. P4 méanga hall — sirskilt i storstider som Stockholm, Géteborg och Malmé — rader
bostadsbrist, vilket resulterar i langa kéer till hyresritter. I Stockholm dr kétiden for en
forstahandslidgenhet ofta 6ver tio ar. Det skapar en parallell marknad, dir andrahandshyror kan vara
mycket hoga och ibland oreglerade. Samtidigt visade arets Bostadsmarknadsenkit (BME) som
presenterades 1 maj att 127 av landets kommuner bedomer att det rader underskott, vilket ar 21 firre

jamfort med forra aret och 53 kommuner firre jimfért med for tva ar sedan.

Ett unikt inslag i Sverige dr bruksvirdessystemet som styr hyressittningen. Hyror sitts utifran
fastighetens standard och ldge snarare 4n marknadens efterfragan, vilket gor att hyrorna f6r manga
ildre hyresritter dr ligre dn de som nyproducerade bostider erbjuder. Samtidigt innebir det att
fastighetsdgare har mindre incitament att bygga nya hyresritter, sirskilt eftersom kostnaderna foér
nyproduktion dr hoga.

De senaste drens stigande rintor och byggkostnader har ytterligare férsvarat nyproduktionen. Manga
projekt med planerade hyresritter har pausats eller stillts in, vilket forvirrar bostadsbristen. Trots
detta dr efterfragan pa hyresbostider fortsatt hog, sarskilt bland unga och hushall utan kapital for att
kopa bostad. Framtiden f6r hyresmarknaden édr dock inte helt dyster. Investeringar i
bostadsbyggande kan komma som en del av Sveriges Nato-intride och satsningar pa infrastruktur,
vilket kan leda till fler hyresritter. Dessutom fors dterkommande debatter om att reformera
bruksvirdessystemet eller inféra andra I6sningar som kan 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden.
Hyrorna fér bostider bedoms ha utrymme att héjas mer dn inflationen de kommande aren, da
hyrorna inte h6jdes i samma takt som inflationen, till skillnad frain kommersiella hyror som har KPI-
justerats. En genomsnittlig hyresh6jning pa omkring 4,8 procent har rapporterats av
Hyresgistforeningen gillande 2025 och i vissa fall, dir tva-ariga avtal har slutits, dven f6r 2020.

14av36



2025-12-22
Fastigheten Néssj6 Ulriksdal 4

Bedomningen dr att bostadshyrorna fortsatt kommer att 6ka de kommande édren, speciellt i
tillvixtorter dir det rader en kronisk bostadsbrist.

Diremot bedéms hyror f6r kommersiella lokaler och industrier ha natt ett tak, ddr verksamheter har
svart att betala mer. En simre konjunktur medfér ocksa 6kande vakanser, vilket kan motverka
storre hyreshojningar. De avtal som dr gillande kommer fortsatt folja KPI-index, men vid nya
torhandlingar si bedéms marknadshyra befinna pd samma nivaer som tidigare eller svagt sjunkande
de kommande dren. Vissa risker bedéms dven finnas i logistikfastigheter, som tidigare varit en
mycket het marknad. Det har dock lett till en viss Gveretablering och att vissa projekt, som ér
uppforda pa spekulation, har stora vakanser. Detta talar f6r en ligre marknadshyra. De fastigheter
som bedéms som attraktiva, sa som nybyggda kontor och dagligvaruhandel, har fortsatt hog

efterfrigan och kan halla marknadshyrorna pa hogre nivéer.

Den lokala marknaden

Niissj6 kommun pa Smalidndska héglandet, dr en central punkt for jirnvigsnitet i Sverige har med
sina ca. 32 000 invanare sedan en tid tillbaka en positiv befolkningsutveckling och fa lediga
bostider. Orten har mycket bra jirnvig tack vare S6dra stambanan, men ocksé bra vigférbindelser
till sa val Jonkoping, Eksjé som Vetlanda.

Kommunen styrs av en koalition mellan Socialdemokraterna och Moderaterna, kommunalskatten
ar 34,3 procent, genomsnittslonen dr ca. 28 600 kr och f6r 2025 och arbetslosheten ca. 8,3.

Fastighetsmarknaden 1 Nissjo dr relativt stabil, med en efterfragan pa bade bostider och
kommersiella fastigheter och det finns ett intresse for moderna industri- och lagerlokaler samt
kontorsfastigheter i centrala ligen. Nyproduktionen av bostider har ocksa 6kat med flera
bostadsrittsprojekt och smahus.

Nissjo dr oftast kint som jirnvigsstaden, eftersom staden tidigare var starkt betingad av
jarnvigen. I Gamlarp, strax utanfér stan, finns en kombiterminal som tar emot godstag fran
Goteborgs hamn, Helsingborg, Luled och Duisburg. Men hir finns ocksa en lang tradition av
annan tillverkande industri, m&belféretag och skogsbruk. Under senare ar har staden dven visat en
vixande tjdnstesektor. Det har tidigare funnits ett stort Gverskott pa industrilokaler, frimst dldre
lagerlokaler. Numera bedéms 6verskottet ha minskat och bittre balans rader pa marknaden.

Pa Granarps industriomrade har nyligen storre lokaler tillkommit. Sedan tidigare finns bland annat
Jysk centrallager och Tura i Nissjo. Nyproduktion sker pa bade Granarps- och Sédergardens
industriomrade samt Séringens verksamhetsomrade med en tydlig inriktning mot detaljhandel och
kontor. Almendsomradet dr ett handelsomrade med butiker, dels restauranger och Norrboda

industriomrade ar ett omrade med flertalet logistikf6retag och lager.

15av 36



2025-12-22
Fastigheten Néssj6 Ulriksdal 4

OBJEKTETS MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Virderingsobjektet har ett normalt ldge i orten med enirhet till centrum. Objektet har en vanlig
planlsning och har ett utférande och lokalstorlek som har normal efterfragan. Fastigheten

motsvarar ett genomsnittligt hyreshus pa orten och kriver aktiv férvaltning.

Forutsittningarna for objektet bedéms som normala pa savil hyres- som fastighetsmarknaden.
Sannolik képare dr lokal aktor eller regional med etablering i orten och objektet bedéms ha vissa

utvecklingsméjligheter.
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VARDERINGSMETODIK

METODER OCH TILLAMPNING

Metodtillimpning

Marknadsvirdebedomningen sker genom att anvinda en eller flera metoder och kombinera dessa.
Utifran resultaten av dessa metoder gors slutligen en bedomning av marknadsvardet. Olika
metoder kan viga olika tungt i den slutliga beddmningen. Beroende pa virderingsobjektets

beskaffenhet och virderingssituation anvinds olika metoder.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebir att virderingsobjektet jimférs med salda objekt med liknande
egenskaper. Justeringar sker med hinsyn till den virdeférindring som skett mellan objektens
forvirvstidpunkt och virderingsobjektets virdetidpunkt. Egenskaper som kan jaimforas dr
exempelvis lokalisering, alder, area, areal, hyror och direktavkastningar.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden kallas ocksa nettokapitaliseringsmetod eller direktavkastningsmetoden.
Metoden innebir att virderingsobjektets forvintade framtida intdkter, kostnader, vakanser,
investeringsbehov och restvirde m.m. nuvirdesberiknas med en kalkylrinta. Ingaende parametrar
kommer fran verkliga férhallanden, bedémda férhallanden, marknadsparametrar fran

ortsprisanalyser och andra kinda marknadsparametrar.

Ingaende parametrar i kalkylen bedéms efter nuvarande férhallanden, kinda framtida dndringar
och marknaden i allménhet.

Produktionskostnadsmetod
Virderingsobjektets nybyggnadskostnad beridknas och justeras efter alder, slitage, eftersatt

underhall och rationalitet.

Areametod

Viirdet relateras till virderingsobjektets ingaende areor for olika delar.

Kopeskillingskoefficientmetod

Viirdet relateras till virderingsobjektets taxeringsvirde och utgor en kvot.
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Omsittningen pa kommersiella fastigheter i Nissjo har de senaste aren varit relativt omfattande.

Ortsprismaterialet omfattar frimst fastigheter innehallande bostider och lokaler.

Det har sedan ar 2021 totalt salts ca. 40 st kommersiella fastigheter i omradet med nagra

egenskaper liknande virderingsobjektet. Gallringar har skett med anledning av bolagsférsiljningar,

portféljaffirer, storlek, virdear, lokalférdelning m.m. Objekten har salts till priser som varierar

mellan 7 100 och 33 500 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Jimforelsekopen ger ett snitt pa

ca. 14 000 kronor per kvadratmeter. Direktavkastningskraven bedoms med beaktande av

marknadsmassiga parametrar, 1 huvudsak ha varierat mellan 4% — 8%.

Kommun

Niissjo

Niissjo

Nissjé

Nissjo

Niissjo

Nissj6

Nissjé
Niissjo

Niissjo

Nissjo

Niissjo

Fastigheter

RUNEDAL 6

VIPAN 3

ROSENLUND 5

MAGISTERN 4

MAGISTERN 3

MAGISTERN 5

NEDRE SKANSEN 2

NYANGEN 9

BRYNET 3

ASPHEM 1

JUPITER 8

JUPITER 7

HARDVALLEN 12

AKVAMARINEN 8

GODHETEN 6

KNIVEN 10

ULRIKSDAL 4

VAGBRON 7

Typkod

320

320

320

320

320

320

320

320

320

320

320

321

320

320

213,

320

320

Datum

2025-09-
29

2025-06-
02
2025-02-
28

2024-12-
02

2024-12-
02

2024-12-
02

2024-12-
02

2024-11-
01

2024-09-
02

2024-08-
05

2024-04-
30

2024-04-
30

2024-04-
10

2023-12-
18

2023-12-
04

2023-10-
02

2023-09-
29

2023-09-
29

Pris (tkr)

5350

2900

1543

4492

4492

4492

3500

4400

5000

1980

2950

2950

3900

3300

2600

3400

9375

9375

Pris
(kr/m2)

10 190

7250

17277

12 654

11 091

10 355

7432

18 868

9900

10 387

8194

9924

10 680

9 630

13 281

33482

26 558

525

400

196

338

592

265

200

284

360

393

309

270

256

280

Séljare

Bine's Fastigheter AB
Privatperson eller avslutat
bolag

RM Project Management AB
SBF Niissjo Fastighets AB
SBF Nissj6 Fastighets AB
SBF Niissjo Fastighets AB
Privatperson eller avslutat
bolag

NB Nyingen 9 AB
Privatperson eller avslutat

bolag

MISSIONSKYRKAN
NASSJO

Privatperson eller avslutat
bolag

Privatperson eller avslutat
bolag

Antoni Aydin Torggrill
Aktiebolag

LZ Fastigheter & Service AB
Belen Fastighets AB
Nallandia Férvaltning AB
Privatperson eller avslutat

bolag

Privatperson eller avslutat
bolag

Kopare

Stibix Real Estate
Sandsjofors AB

NASSJO KOMMUN

Lovasing AB

ssj6 Magistern 3-5 AB
Niissj6 Magistern 3-5 AB
Nissjo Magistern 3-5 AB
Trivsamt Nissjchusen AB
Privatperson eller avslutat
bolag

CN Nyingen AB
ESTRAGON I NASSJO
AB

Wilhelm Marabay One AB
Wilhelm Marabay One AB
Jonssons Fastigheter AB
Bostads AB Sj6piren
Privatperson eller avslutat
bolag

Trivsamt Nissjchusen AB

Wilhelm Marabay One AB

Wilhelm Marabay One AB
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MALAREN 14 320 2023-09- 9375 25067
29
STENHUGGAREN 3 320 2023-05- 3934 7179
04
SODERHAGA 16 320 2022-12- 9327 10329
31
Niissjo STORA BJORN 2 320 2022-12- 4650 7750
15
Niissjo UNDERGANGEN 9 320 2022-11- 3125 9766
15
TAPPERHETEN 2 320 2022-07- 4300 7072
04
HAMMAREN 4 320 2022-06- 9790 29 137
09
ENDRAKTEN 2 320 2022-06- 9790 24598
09
HARDHETEN 6 320 2022-06- 9790 23310
09
Nissjo BJORNEN 3 321 2022-06- 9 790 20 654
09
Niissjo BALGEN 8 320 2022-06- 9790 20 061
09
SKORPIONEN 12 320 2022-06- 4300 15035
01
GROPEN 6 320 2022-05- 5500 10 496
31
NOTELLUS 6 320 2022-05- 4800 11566
31
Niissjo NOTELLUS 4 320 2022-05- 4300 12874
31
KRAFTAN 9 321 2022-02- 4900 10987
01
OVRE SJOGARDET 8 320 2021-12- 3750 13 298
13
VAGEN 9 320 2021-09- 3700 15417
30
NYANGEN 5 320 2021-09- 4560 12493
15
MALAREN 18 321 2021-08- 4925 11698
02
STENBOCKEN 1 321 2021-08- 10075 12673
02
ASPHEM 11 320 2021-07- 4000 12 308
29

Nyckeltal Pris (tkr)

Medel 5362 13 970 399
Min 1543 7072 196
Max 10 075 33 482 903

903

600

320

608

336

398

420

474

488

286

524

282

240

365

421

795
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Privatperson eller avslutat
bolag

Rosendal 19 AB
O&A Fastigheter i Vetlanda
AB

Privatperson eller avslutat
bolag

Privatperson eller avslutat
bolag

Privatperson eller avslutat
bolag

Privatperson eller avslutat
bolag

Privatperson eller avslutat
bolag

Privatperson eller avslutat
bolag

Privatperson eller avslutat
bolag

Privatperson eller avslutat
bolag

Privatperson eller avslutat
bolag

PK i Nissjo AB

PK i Nissjo AB

PK i Nissjo AB
ECO-EST AB

Antoni Aydin Torggrill

Aktiebolag

Bra Hem i Nissj6

Privatperson eller avslutat
bolag
Bobergs Industribyggen AB

Bobergs Industribyggen AB

Sven Knegare AB

Wilhelm Marabay One AB
Privatperson eller avslutat
bolag

NB S6derhaga Sexton AB

3L fastigheter AB

Niissj6 Bygg Fastighet AB

Spexhults Skog &

Entreprenad AB

Estragon
Fastighetsforvaltning AB

Estragon
Fastighetsforvaltning AB

Estragon
Fastighetsforvaltning AB

Estragon
Fastighetsforvaltning AB

Estragon
Fastighetsforvaltning AB

PS Fastigheter AB
Simon & Andreas
Fastigheter AB

Simon & Andreas
Fastigheter AB

Simon & Andreas
Fastigheter AB

Broderna Daoud AB
Trejibo AB
Privatperson eller avslutat

bolag

O.H Fastigheter i

Jonkoping AB

Spexhults Forvaltning AB

Elsie Fastigheter AB

Eklund & Mansson
Fastigheter AB
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RESULTAT

Virderingsobjektet har ett normalt utférande och storlek. Objektet 4r i niva med ortsprismaterialet
i omradet. En virdeniva motsvarande 11 200 — 13 200 kr/kvm bed6ms som rimligt f6r objektet.
Ett marknadsmissigt direktavkastningskrav for virderingsobjektet bedéms uppga till mellan 5,5%
och 6,5%. Ortsprismetoden ger sammantaget ett virde av ca. 3 250 000 — 3 750 000 kronor.
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AVKASTNINGSMETOD

INDATA | KASSAFLODESKALKYLEN

Kalkylperioden

Kalkylperioden motsvarar en tinkt innehavstid f6r objektet. Kalkylperioden I6per fran och med
2025-12-01 och 10 ar framat.

Inflation

Riksbanken har som mal att inflationen skall vara 2%. Efter artionden av mycket lag inflation, sa
steg inflationen mycket kraftigt. Riksbanken hojde reporintan vilket har fatt ned inflationen till
Riksbanken mal, elller till och med under detta. Rinta har sedan toppen sinkts och bedéms
forsitta nedit.

I kalkylen har ett inflationsantagande enligt nedanstiaende tabell anvants (killa Konjukturinstitutet
dectember 2024):

2025 2026 2027 2028 2029 | 2030 2031 2032 2033 2034 | 2035

2,8% 0,7% 0,1% 2,4% 3,6% 2,1% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%

Direktavkastningskrav, kalkylrinta och restvirde

Direktavkastningskravet for objektet har bedémts efter genomforda forsiljningar pa marknaden
av likvirdiga objekt. Direktavkastningskravet uppgar idag £6r jamfoérbara objekt till ca. 5,5% och

0,5%. Direktavkastningskravet for virderingsobjektet bedéms med ledning av detta till ca. 6,0%.

Direktavkastningsvirdet har férdelats 6ver de olika lokaltyperna enligt f6ljande tabell:

Direktavkastning, lokaltyp Kalkyl %

Bostider 6,0% 6,0%

Definitionen for kalkylrinta 4r summan av riskfri realrinta, kompensation for
inflationsférvintningar samt riskkompensation som varierar med geografiskt lige och
fastighetskaraktar.

Risk- och vinstpremie beror bland annat av virderingsobjektets typ, storlek, lige, eventuella

rintesubventioner, alternativa anvindningsmojligheter m.m. I normalfall bedéms kalkylrintan

27av36



2025-12-22
Fastigheten Néssjo Ulriksdal 4

genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet. Kalkylrintan har i detta fall bedomts enligt

nedanstiende tabell:

2025 2026 2027 2028 2029 | 2030 2031 2032 2033 2034 | 2035

9,0% 6,7% 6,1% 8,5% 9,8% 8,2% 8,1% 8,1% 8,1% 8,1% 8,1%

Kalkylrintan anvinds for nusummeberikning av framtida in- och utbetalningar.

Restvirdet utgdrs av marknadsvirdet som virderingsobjektet bedéms ha i slutet av kalkylperioden.
Restvirdet bedoms genom att dividera det bedémda driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med

ett bedémt direktavkastningskrav.

Hyror

Tabellen visar utgaende hyra samt bedomd marknadshyra per lokaltyp.

Vakant

Utgdende Utgdende  Utgdende | Vakant Vakant | Marknadshyra,  Marknadshyra,  Marknadshyra,
Hyror, lokaltyp hyra,

hyra, tkr hyra, kvm hyra, st hyra, tkr . hyra, st kvm st
Bostader 356 1253 0 356 1253
Summa 356 1253 0 356 1253

Hyrorna dr 1 huvudsak redovisade inklusive virme och inklusive ersittning for fastighetsskatt. For
detaljerade uppgifter om enskilt kontrakt, se bifogad hyresgistforteckning. Bostadshyrorna ar i
huvudsak férhandlade.
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Vakanser

Vakansgraden har bade bedoémts av objektets enskilda férutsittningar samt framtida
hyresmarknaden i stort. Vid den tinkta kontraktstidens utgang uppstar en risk for vakans, vilken

har speglats i en bedomd vakansgrad.

Med tanke pa virderingsobjektets lige, skick och utformning m.m. bedéms risken for langsiktiga

vakanser och hyresforluster som relativt laga. Den langsiktiga vakansrisken for bostadsdelen
beddms till 2%.

Vakant
Vakanser, Uthyrd Vakant ~ Vakant Vakant
Total area, Totalt, Uthyrt, Vakant,  area,
Total area, % area, Uthyrd area, % area, area, area, ek.
lokaltyp kvm st st st ek. )
kvm kvm % bedémd
aktuell
Bostider 284 100% 284 100% 0 0% 2%
Summa 284 100% 284 0

Vakansen fordelar sig 6ver kalkylaren enligt nedanstidende tabell:

Vakanser 6ver kalkylaren, lokaltyp 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035

Bostader 0% 0% 0% 0% 0% 1% 1% 1% 1% 1% 2%

Drift- och underhall

Drift- och underhallskostnader har bedémts genom statistik och erfarenhet enligt nedanstiende
tabell:

Drift och underhall, Area, kum Antal Utgdende, Utgdende, kr ~ Utgdende, | Langsiktigt,  Langsiktigt kr Léngsilftigt,kr
lokaltyp tkr per kvm kr per st tkr per kvm per st
Bostader 284 135 475 135 475

Summa 284 135 475 135 475

Driftskostnaden ir i huvudsak inklusive virme. I underhallskostnaden ingéir I6pande och planerat
underhall. Hyresvirden stir for merparten av driftskostnaderna och inre underhall. Fér detaljerade
uppgifter om enskilt kontrakt, se bifogad hyresgistforteckningen. Kostnaderna har under

kalkylperioden bedomts f6lja inflationsutvecklingen.
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Investering och hyresgdstanpassningar

Inga investeringar utover planerat underhall har bedomts nédvindiga under kalkylperioden.

Fastighetsskatt

For bostadsligenheterna utgar en kommunal fastighetsavgift. Denna avgift uppgar under ar 2025
till 1 724 kronor per ligenhet och ar, dock hégst 0,3% av taxeringsvirdet. Avgiften indexregleras
arligen. Fastighetsskatten uppgar under 2025 till 7 248 kronor. Fastighetsigaren betalar
fastighetsskatten.

Tomtrittsavgdld

Objektet omfattas ej av nagra tomtritter.

Arrende

Objektet omfattas ej av nagra arrenden.

Beldning

Analysen utgar ifran totalt kapital. Effekter av eventuell belaning beaktas ej.
Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvirdet f6r detta objekt bedéms till ca. 12 300 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt virde om ca. 3 500 000 kronor avrundat.
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Kanslighetsanalysen visar hur en dndrad indata paverkar virdet. En parameter har beraknats at

gangen. Virdeférindringen kan vara bade positiv och negativ.

Variabel Férandring
%
Hyra 10%
Drift och underhall 5%
Inflation 1%
Vakans 1%
Kalkylrinta 1%

Vérdeforandring

tkr

585

111

280

58

235

%
17,1%
3,2%
8,2%
1,7%

6,9%
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TILLKOMMANDE BYGGRATT

En byggritt uppstar normalt genom att den anges i detaljplan, stadsplan, byggnadsplan eller
motsvarande, som har vunnit laga kraft. Byggritten kan dven uppsta genom beslutat bygglov.

En forvintad byggritt kan paverka marknadsvirdet positivt. Virdet dr beroende av hur stark
forvantan finns, 1 vilka dokument eller beslut den tas upp i, nir i tiden samt 6vriga osikerheter och

risker.

Bygeritten bedoms vara fullt utnyttjad.
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SAMMANFATTANDE SLUTSATS

RESULTAT
Resultat frain metodvalen
Ortsprismetoden ca. 3 250 000 — 3 750 000 kronor
Avkastningsmetoden ca. 3 500 000 kronor
Byggritt ca. 0 kronor

I den sammanlagda marknadsvirdebedomningen liggs i detta fall storst tonvikt vid resultatet fran

avkastningsanalysen.

MARKNADSVARDE

Mot bakgrund av vad som redovisats 1 virdeutlatandet bedéms marknadsvirdet av fastigheten
Nissj6 Ulriksdal 4 vid virdetidpunkten december 2025 tll:

3 500 000 KRONOR

T're miljoner fembundratusen kronor
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vilket ger foljande beriknade nyckeltal:

NYCKELTAL

Avkastningsvirde, tkr
Avkastningsvirde, kr/kvm
Avkastningsvirde/ taxeringsvirde
Bruttokapitaliseringsfaktor
Direktavkastningskrav
Direktavkastningskrav, restvirde
Direktavkastning, initialt

Aktuell ekonomisk vakans

Hyra, kr/kvm

Driftnetto, kr/kvm

Byggritt, totalt virde, tkr

Byggritt, kr/kvm

Jénkdping 2025-12-22

Gustaf Skrealid

Cipilingenjor, lantmateri

Av Sambillsbyggarna anktoriserad fastighetsvrderare

Mobil: 070-361 62 97

E-post: gustaf.skrealid@winnafastighet.se

3 500
12 324
14
9,8
6,0%
6,0%
6,1%
0,0%
1253

752

Winna Fastighet AB och Winna Fastighetsutveckling AB

Gunnar Zilos vig 6
554 48 Jonkoping
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ALLMANNA VILLKOR

De allminna villkoren anger begrinsningar i virdeutlatandets omfattning, forutsittningar for
virdeutlatandet vad giller information och tillf6rlitlighet, hur miljéaspekter beaktas, besiktningens
funktion, hur virderingsobjektets tekniska skick beaktas, virderarens ansvar, virdeutlitandets
aktualitet, hur redovisade bedomningar av framtida hindelser och férutsittningar ska tolkas samt
hur virdeutlitandet fir anvandas.

Winna Fastighet AB eller Winna Fastighetsutveckling AB ansvar ej for oriktiga eller ofullstindiga
virdebedémningar orsakade av att uppdragsgivaren har limnat oriktiga eller ofullstindiga
sakuppgifter. Winna Fastighet AB eller Winna Fastighetsutveckling AB férutsitter att inget av
relevans for virdebedémningen har utelimnats av uppdragsgivaren. Virderingsobjektet omfattar i
virdeutlatandet angiven fast egendom med tillh6rande rittigheter och skyldigheter i form av
servitut, ledningsritt, samfilligheter samt hérande fastighetstillbeh6r och byggnadstillbehér.
Industritillbeh6r omfattas normalt inte. Information som erhallits genom officiellt
fastighetsregister har forutsatts vara korrekt och fullstindig. Det forutsitts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal eller andra avtal begransar
fastighetsigarens radighet 6ver egendomen samt att virderingsobjektet inte belastas av okinda
utgifter, andra gravationer eller tvister.

Areor har erhallits av uppdragsgivaren. Virdeutlitande forutsitter att areor 4r riktiga. Mitning pa
plats eller pa ritning har inte skett, om inget annat anges, dock har areorna kontrollerats genom
rimlighetsbedémning. Virdebedomningen har utgitt fran redovisade hyres- och
arrendeférhallanden samt andra nyttjanderitter. Virderingsobjektet forutsitts uppfylla alla
erforderliga myndighetskrav och gillande planférhallanden. Virdebedomningen giller under
forutsittningen att mark eller byggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av miljésanering.
Skicket hos de anliggningar och byggnader som beskrivs i utlatandet 4r baserad pa okulir
besiktning. Utf6rd besiktning har ej varit av sadan karaktir att den uppfyller siljarens
upplysningsplikt eller képarens undersékningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
Virderingsobjektet forutsitts ha det skick och den standard som okuldrbesiktningen indikerade
vid besiktningstillfdllet. Virderaren tar inget ansvar fér dolda fel eller icke uppenbara férhallanden
pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for
sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella kunskaper for att uppticka fel och
brister 1 byggnadsdelar och installationer.

Eventuella skadestandsansprak till f6ljd av pavisad skada till f6ljd av fel i virdeutlatandet skall
framstillas skriftligt inom tre manader frin datum for undertecknande av virderingen. Det
maximala skadestaind som kan utgd f6r pavisad skada till f6ljd av fel i virdeutlatandet dr ett
tiondels prisbasbelopp vid virderingstidpunkten, dock maximalt till arvodet for denna virdering.

Det dr endast uppdragsgivaren som kan rikta eventuella skadestandskrav.

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets marknadsvirde forandras 6ver tiden

ir den virdebedémning som dterges i utlitandet gillande endast vid virdetidpunkten med de
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forutsittningar och reservationer som angivits 1 utlitandet. Framtida in- och utbetalningar samt

virdeutveckling som redovisas i utlatandet, har gjorts utifran ett scenario som, enligt virderarens
uppfattning, aterspeglar fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebedémningen
innebir inte ndgon utfistelse om faktisk framtida kassaflédes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandet med tillh6rande bilagor tillh6r uppdragsgivaren, efter fullgjord betalning, och far
anvindas 1 sin helhet till det syfte som anges 1 utlitandet. Uppdragsgivaren far delge andra hela
virdeutlatandet, dock ej delar av utlatandet. Fakturan ska betalas inom 30 dagar frin
fakturadatumet, om inte annat skriftligen avtalats mellan parterna. Vid férsenad betalning dger
Winna Fastighet AB eller Winna Fastighetsutveckling AB ritt att ta ut en fOrseningsavgift om 450
kr. Utover férseningsavgiften dger leverantoren ritt att debitera dréjsmalsrinta i enlighet med
rintelagen (1975:635), motsvarande Riksbankens referensrinta med tilligg av 8 procentenheter per
ar. Dréjsmalsrantan berdknas fran forfallodagen till dess att full betalning sker. Vid utebliven
betalning férbehaller sig leverantéren ritten att skicka betalningspaminnelser. Vid fortsatt
utebliven betalning 6verlimnas drendet till inkasso och i férlingningen gors ett
betalningsféreligeande.

Fullg6rs inte betalning ér inte virdeutlatandet giltigt. Anvinds virdeutlitandet for rittsliga
forfoganden, ansvarar virderaren endast for direkt skada som kan drabba uppdragsgivaren. Innan
virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i ndgot annat skriftligt dokument,
skall Winna Fastighet AB eller Winna Fastighetsutveckling AB godkinna innehallet och pa vilket
sitt utlitandet skall aterges.
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KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODESANALYS 10 AR

Objekt Nassjo Ulriksdal 4

Kalkylstart 2025-12-01

Heldrsredovisning 2025 Enhet
Inflation 2,8% 0,7% 0,1% 2,4% 3,6% 2,1% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%

Direktavkastning 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0%

Kalkylrinta 9,0% 6,7% 6,1% 8,5% 9,8% 8,2% 8,1% 8,1% 8,1% 8,1% 8,1%

Direktavkastning for 6,0%

restvirdesberikning

Hyra 356 358 359 367 381 389 396 404 412 421 429 tkr
Hyrestisk och vakans 0 0 0 0 0 -4 -4 -4 -4 4 -9 thr
Hyrestillige och 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 tkr
rabatter

Effektiv hyra 356 358 359 367 381 385 392 400 408 416 420 tkr
Drift och underhill -135 -136 -136 -139 -144 -147 -150 -153 -156 -159 -163 tkr
Fastighetsskatt -7 -7 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -9 -9 tkr
Fastighetsskatt frin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 tkr
hyresgister

Tomtrittsavgild 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 tkr
Arrenden och 6vriga 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 tkr
kostnader

Driftnetto 214 215 215 220 228 229 234 239 243 248 249 tkr
Hyresgistanpassning 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 tkr
Investeringar 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 tkr
Driftnetto efter 214 215 215 220 228 229 234 239 243 248 249 tkr

investeringar
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Resultat

Nuvirde driftnetto
Justering

Nuvirde restvirde

Marknadsbaserat avkastningsvirde

Nyckeltal

Avkastningsvirde, tkr
Avkastningsvirde, kr/kvm
Avkastningsvirde/taxeringsvirde
Bruttokapitaliseringsfaktor
Direktavkastningskrav
Direktavkastningskrav, restvirde
Direktavkastning, initialt
Aktuell ekonomisk vakans

Hyra, kr/kvm

Driftnetto, kr/kvm

Byggritt, totalt virde, tkr

Bygeritt, kr/kvm

1528

1901

3428

Avrundat

3500
12 324
1,4

>

9,8

6,1%

0,0%

752

Kassaflode

3428
12 071
1,4
9,6
6,0%
6,0%

6,2%

2025-12-22

Fastigheten Nassjo Ulriksdal 4
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HYRESGASTFORTECKNING

_ _ . Utgaend end Marknad
Kontrakt, ) . Kontrakt, Kontrakt, Bashyra Marknads Index Fastskatt S/
Lokaltyp y kvm, st Kontrakt, till Bastal Index e hyra, yra, shyra, Moms Virme

frin upp forl. , tkr hyra, tkr 2 ater, tkr
tkr SYANY kr/kvm

Virme
Bostider Bo Uthyrd 284 3 man 3 man 355,9 419,35 100% 3559 1253 3559 1253 100% 0,0 Ej moms
ingar
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NASSJO ULRIKSDAL 4

FASTIGHET

FDS
Uttagen: 2025-12-19

Fastighetsbeteckning

Hamtad fran fastighetsregistret
Senaste andringen i allménna delen
Objektsidentitet (UUID)
Fastighetsnyckel (FNR)

Areal/Tomtarea total
Varav vatten

Varav land

Lan

Jonkoépings lan (06)

Ursprung

Fastighetsbeteckning
Objektidentitet

Fastighetsbeteckning
Objektidentitet

Fastighetsbeteckning
Objektidentitet

Tidigare beteckning
Fastighetsbeteckning
F-NASSJO ULRIKSDAL:4

NASSJO,ULRIKSDAL,4

2025-12-19
909a6a50-afd7-90ec-e040-ed8f66444c3f
060117141 (Avvecklas av LM)

840 m?
0m?

840 m?

Kommun Distrikt

Nassjd (82) Nassjé (105221)

NASSJO NASSJO 12:1
909a6a50-9d2e-90ec-e040-ed8f66444c3f

NASSJO NASSJO 12:56
909a6a50-9d65-90ec-e040-ed8f66444c3f

NASSJO NASSJO 11:947
909a6a50-9d02-90ec-e040-ed8f66444c3f

Datum andring registrerades Akt
1995-03-01 0686-428
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LAGFART
Wilhelm Marabay One AB

Org-/Personnummer

FDS
Uttagen: 2025-12-19

5569198-5725

Adress 57140 NASSJO
Inskrivningsdag 2023-10-16
Fang Andel: 1/1
Akt Ingen uppgift
Beviljad
Kopeskilling 9 375 000 SEK
Kommentar Avser aven annan fastighet
ADRESSER
Adress Postnummer Postort
Adressuppgifter saknas
LAGE (CENTRALPUNKT)
Omréade SWEREF99 WGS84
1 N: 6389814.157 LAT: 57.650237320616924
E: 481324.491 LNG: 14.687095253348735
ATGARDER
Atgardsnummer Fastighetsatgard Datum Akt
1 Tomtmatning 1952-08-09 0682K-47/1952
2 Sammanlaggning 1953-09-30

3 Fastighetsreglering

1977-03-17 06-NAS-604



FDS

.
'(I I va Uttagen: 2025-12-19

ANDEL | SAMFALLIGHET

Inga uppgifter om andelar i samfallighet.

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING

Inga uppgifter om andelar i en gemensamhetsanlaggning (GA).

INSKRIVNING | ALLMANT

Beréknad aktualitet i inskrivningsdelen 2025-12-18
Senast uppdaterad 2023-10-24
Kontor Lantmateriet, fastighetsinskrivning Eksjo

ALDRE FORHALLANDEN

183/2498,183/2500,195/2246,183/2499,195/2247,195/13382,096/5452,.95/852,L.97/3764,L.97/3765,195/10118,199/10671,199/10672,199/10673,
001/2276,L00/743,L99/10670,A02/7154,A03/1124

TOMTRATTSUPPLATELSE

Fastigheten har ingen tomtrattsupplatelse.

TOMTRATTSINNEHAV

Fastigheten har ingen tomtrattsinnehavare.
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INTECKNINGAR

FDS
Uttagen: 2025-12-19

Antal inteckningar
Totalt belopp

Datapantbrev - om inte annat redovisas
Nr Information

1
2
3
4

ANTECKNINGAR

4 st
2 100 000 kr

Belopp (kr)
205 000
188 500
400 000

1 306 500

Akt

95/2248

95/2249

95/13381
D-2023-00325470:1

(Beviljad)
(Beviljad)
(Beviljad)
(Beviljad)

Inskrivningsdag
1995-03-09
1995-03-09
1995-09-25
2023-10-16

Inga anteckningar hittades for fastigheten.
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TIDIGARE AGARE

FDS
Uttagen: 2025-12-19

Antal: 5

ONNEMO FASTIGHETER AKTIEBOLAG

Org-/Personnummer
Adress
Inskrivnhingsdag

Fang

Akt

Kdpeskilling

Kommentar

556537-0268
56193 HUSKVARNA
1997-02-28

Kop
Andel: 1/1

97/3765
Beviljad

600 000 SEK

Avser hela fastigheten

MAKLARFIRMAN KA HULT AB

Org-/Personnummer
Adress
Inskrivhingsdag

Fang
Akt
Kopeskilling

Kommentar

Privatperson
Org-/Personnummer
Adress
Inskrivnhingsdag

Fang

Akt

Kopeskilling

Kommentar

RATTIGHETER

556576-1391
56028 LEKERYD
1999-11-11

Kép 1999-11-01
Andel: 1/1

99/10670
Beviljad

2540000 SEK

Avser aven annan
fastighet

Ingen uppgift

Kop 1995-02-15
Andel: 1/1

95/852
Beviljad

Information saknas

Ingen kommentar

Privatperson
Org-/Personnummer
Adress
Inskrivningsdag

Fang

Akt

Kopeskilling

Kommentar

RS FASTIGHETER HB

Org-/Personnummer
Adress
Inskrivningsdag

Fang

Akt

Kopeskilling

Kommentar

2002-07-03

Kop 2002-07-01
Andel: 1/1

02/17235
Beviljad

1950 000 SEK

Avser aven annan
fastighet

969611-3068
56250 MANSARP
1997-02-28

Kép 1997-01-02
Andel: 1/1

97/3764
Beviljad

600 000 SEK

Avser hela fastigheten

Inga avtalsrattigheter hittades for fastigheten.
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PLANER OCH MARKREGLERINGAR

FDS
Uttagen: 2025-12-19

Detaljplan

Johnsberg och ulriksdal i nassjo

Akt

Beslutsdatum

Senaste andring
Stadsplan

Fridhem m m i nassjo
Akt

Beslutsdatum

Senaste andring

0682-P367
2011-10-19
2021-09-20 08:47

06-NAS-525
1974-12-11
2018-10-02 21:10

TAXERING
TYPKOD 320 HYRESHUSENHET, BOSTADER
Taxerings ID 360244-3
Taxeringsar 2025 Taxerad area
Taxeringsvarde 2 416 tkr BOA
Byggnad 1 856 tkr
Mark 560 tkr

Taxerad dgare
Wilhelm Marabay One AB
Org.Nr
Adress
Andel

Juridisk form

Varderingsenheter

HYRESHUSBYGGNAD BOSTAD
Skatteverkets ID

Tax.vérde

Riktvardeomrade

BOA

Hyra

Nybyggnadsar

Vardear

Om-
[tillbyggnadsar

Under byggnad

559198-5725
Adress saknas
11

Aktiebolag
HYRESHUSMARK BOSTAD
395961182025 Skatteverkets ID
1 856 tkr Tax.varde

682202 Riktvardeomrade
280 m? Byggratt ovan
341tkr  Mark
1950
1952
Ingen uppgift

Nej

280 m?
280 m?
395971182025
560 tkr
682202
350 m?
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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven

§ anvandning och utformning ar tillaten. Bestammelser utan beteckning galler inom hela
o omradet.
> GRANSER

Runnerydssjon m— = Planomradesgrans

fan

- Anvandningsgrans
— - - —— Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmanna platser

LOKALGATA| Lokaltrafik

NATUR Naturmark

5 a1".\\ :
LRIKSDAL: . Kvartersmark
BH Bostader och handel
B Bostader

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER
gc-vag Gang- och cykelvag

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE

> \\\Sﬂandskydés“me |- -+ - | Marken fér inte bebyggas

S + + H Marken far endast bebyggas med komplementbyggnader

\

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

\
{ 29157 *
2NN u Marken skall vara tillganglig for allménna underjordiska
ledningar

KVARTERSMARKENS ANORDNANDE

N\

) ; = ©==0==2| Korbar utfart far inte anordnas
Ak bt 9@«2 SO
§ 2 UTFORMNING
_ AKERSSLATT 111 Hdgsta antal vaningar
RkerssiaM ga fril Endast friliggande hus
Beteckningar till grundkartan E\ Vi Vind far inte inredas
Traktgrans ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
I Grans for fastighet eller samfallighet o "
S Grans for servigfuf ledningsratt ? a, Strandskyddet 100 meter fran Runnerydssjon upphavs
ORNEN Trakt eller kvartersnamn ST inom den del som ligger inom planomradet.
1 Registernummer for fastighet med kvartersnamn //,//
1 Registernummer for fastighet Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft
Samf. Fsi Registernummer for samfallighet, fiskesamfallighet B
Serv. Lr GA'1  Servitut, ledningsratt,gemensamhetsanlaggning GRUNDKARTA FOR JOHNSBERG OCH ULRIKSDAL |LLUSTRAT|ON ER Till planen hor: X1 Behovsbeddmning X Utlatande efter utstélining
= Bostadshus efter husliv resp rakkontur I NASSJO STAD, NASSJO KOMMUN [ Planprogram [ Miljokonsekvensbeskrivning X Fastighetsforteckning
E=3 [==]  Uthus efter husliv resp takkontur UPPRATTAD 2011-0&-12 lllustrationslinje B4 Planbeskrivning XJ Samradsredogorelse
I Ovrig byggnad MATNINGSKONTORET [ Genomforandebeskrivning O lllustrationskarta
Skirmtak, transformator Detalplan for
+ Koordinatkryss J
,,,,,,,,, Vagbana, grus Goran Leiner UPPLYSN | NGAR
******* ~ Vagbanaasal Matningsche! Fsljande tomtindelningar upphdr att galla i samband med att denna Kvarteren John sberg och Ulriksdal
—— Jirnvag _ detaljplan vinner laga kraft:
ST Stant eyt n g REF99 15 00 FRM-akt 0682K-123/1925. Tomtindelning av kvarteret Ulriksdal i
—————_ Strandlinje ;‘a‘:‘:muggfr’nuns kartdatabas stadsdelen Aker, faststalld den 4 maj 1925.
N — H . - . .
- ‘[;?k”e”drag- mindre vatfendrag FRM-akt 0682K-11/1956. Tomtindelning av kvarteret Johnsberg i N&ssi h k
Ike . .
7777777777777 Agostagsgrans stadsdelen Aker, faststalld den 23 april 1956. assjo stad och kommun Beslutsdatum | Instans
V4 \V% Aker, ang Samrad
i Barrskog, [6vskog Upprattad av miljo- och byggkontoret 2011-04-13 2011-04-13 MBN
o ET“:;;WQ' sankmark med normalt planférfarande Utstalining
3 Lastbrygga eller perrong 201 1___08_24 MEN
4—4— >o—— Staket, hack Godkannande
o L Stenmur, stodmur - -
—_Ff— _ H
oy foein Skala: 1:1000 Helena Ahnstedt Antagande
~— 300 — Hojdkurvor Planingenjor 2011-10-19 MBN
+29337 Gatuhojd 0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 meter Toga kraft
- Trumma !||||I||||| ] ] ] ] ] ] ] ] ! Dnr2 _ 7
009-0076 2011-11-19
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