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UPPDRAG
Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Underlag

Gelba Fastigheter AB genom William Brofeldt.

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgéra
underlag for kreditbedémningar.

Oresund 2 i Tingsryds kommun.
Vardetidpunkt ar 2025-11-01.

For uppdraget géller bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”.

Miljofragor hanteras enligt ”Allmanna villkor for vardeutlatande”,
Punkt 3.1, dvs om ej annat framgar av vardeutlatandet sa forut-
satts att “mark och byggnader inom varderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det féreligger nagon annan form av
miljomassig belastning”.

Alla intakter ar angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna in-
kluderar mervardesskatt endast for bostader och for lokaler dar ej
mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

- Besiktning av varderingsobjektet 2025-10-21 av undertecknad
tillsammans med Mattias Hjalmarsson, Jitech.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreslista.

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Byggnadsritningar.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare Op Tingsryd Oresund 2 AB (Org.nr 556654-5934)
Fastighetstyp Industrifastighet.

Ldge Varderingsobjektet ar beldget i sydostra delen av Tingsryd. Avstan-

det till centrala Tingsryd ar ca 2 km och till Vaxjo ca 45 km. Gatua-
dressen ar Lokgatan 15A, 15B.

Naromgivningen utgors av industrifastigheter och skogsmark. Gott
mikrolage med narhet till riksvag 27 och 120, men samre makro-
lage.
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Planférhallanden

.

Varderingsobjektet omfattas av tva planer, en stadsplan fran
1981-08-26 och en detaljplan fran 2006-05-02. Bada planerna
anger industridndamal. Planen fran 2006 beror varderingsobjektet
endast i en smal del langs fastighetens 6stra grans och anger prick-
mark med u-omrade, dvs mark som inte far bebyggas och tillgdang-
lig for allmanna underjordiska ledningar. Planen fran 1981 anger
byggnadshojd till 8 meter. Genomférandetiden har gatt ut for
bada planerna. Nagon ytterligare byggratt bedoms ej rationell att
nyttja.
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Detaljplan frén 2006
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Servitut, samfilligheter,

inteckningar etc. Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

ESG, miljé Varderingsobjektet dr ej miljocertifierat.
Det finns ingen aktuell energideklaration.

Varderingsobjektet ar klassad E (ej riskklassad) enligt Lansstyrel-
sens karta 6ver misstankta eller konstaterade fororenade omra-
den (EBH-kartan). Tidigare eller nuvarande anvandning anges till
Verkstadsindustri - utan halogenerade I6sningsmedel.

Varderingsobjektet ar beldaget inom en kommun dar en skyfallskar-
tering har genomforts. Varderingsobjektet ar inte beldget inom ett
omrade som enligt hotkartan framtagen av MSB identifierats ha
en betydande éversvamningsrisk vid ett 100-arsfléde (Oversvam-
ningsportalen).

Uthyrningsbara areor De uthyrningsbara areorna férdelade pa lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgar av tabellen.

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Kontor 1540 12 1
Industri 11 059 88 1
Summa 12 599 100 2

Areauppgifterna harror fran hyreslistan. Bedéms som rimligt efter
uppmatning pa plats.

Tomtbeskrivning Véarderingsobjektets areal uppgar till 22 806 kvm. Befintlig bygg-
nad upptar ca 55 % av fastigheten. Den obebyggda delen utgors av
parkeringsplatser samt kor- och upplagsytor. Tomten &r delvis in-
hdgnad.
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Byggnadsbeskrivning

Kdlla: Lantmdteriet

Varderingsobjektet dr bebyggt med en byggnad som ar pabyggd i
flera etapper och inrymmer industrilokaler, lager, personalutrym-
men och kontor. Byggnaden ar uppfoérd 1989, enligt taxering.

Byggnaden ar grundlagd med betongplatta pa mark. Stommen ut-
gors av stal och limtra. Fasaderna ar blandade med tegel, plat och
sandwichelement. Fonstren ar blandat med 2-glastyp och 3-
glastyp, dar nagra har fonstermarkiser. Taket ar tackt med plat.
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Uppvarmningen sker med fjarrvdrme via vattenburna radiatorer
och aerotempers. Ventilationen utgors av mekanisk till- och fran-
luft. Handikapps hiss finns i kontorsdelen. Fastigheten &r ansluten
till nat for el, VA och varme. Skalskydd i form av kod, tagsystem
och porttelefon &r installerat.

Byggnadens underhallsskick &r normalgod for aldern. Nagot akut
underhallsbehov med risk for byggnadens konstruktion bedoms
inte foreligga.

Industrilokalerna har byggts ut i olika etapper och ar fordelade i
flera segment. Manuella och elektroniska portar ut finns dven ma-

ST
F W

FORUM



Oresund 2
Tingsryds kommun

9(21)

nuella mellan olika segment i hallen finns. Entresoler, kontorsut-
rymmen och traverser finns. Planlésningen ar normalgod med
Oppna ytor och takhdjden mellan ca 4,5 — 9 meter i de olika de-
larna till bdrande balk. Aven en tvitthall, lastplats och skdrmtak
finns.

Kontors- och personalutrymmena ar fordelat i tva plan. | undre
plan finns personallokaler i form av stort lunchrum med kylar, kaf-
febryggare, diskho, varmeri, mikros, diskmaskins linje med diskma-
skin for storkok. Tva omkladningsrum med omkladningsskap,
duschkabiner, toaletter och handfat, dldre ytskikt. Aven férradsut-
rymmen och stadskrubb finns. Pa 6évervaning finns reception och
kontor bestaende av cellkontor samt konferensrum, forradsutrym-
men, toaletter och servicerum for fjarrvdarme, ventilation och
varmvatten. Byggnaden haller i stort sett originalstandard och ar i
behov av upprustning, framst personaldelarna.

ST
F W

FORUM



Oresund 2
Tingsryds kommun

10(21)

HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

Vakans / Hyresrisk

Varderingsobjektets aktuella hyror och bedémda marknadshyror
redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgéastspecifikation). Kall-
hyra.

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-

area Area Totalt hyra Totalt
Kontor 1540 1540 1014 1561031 1014 1561031
Industri 11059 11059 543 6007 444 543 6007 444
Genomsnitt / Summa 12599 12599 601 7568 475 601 7568 475

Lokalhyreskontraktens aterstaende kontraktstid och respektive
tidsintervalls andel av aktuell hyra framgar av tabellen.

Kontrakts- Antal Andel av

kontrakt hyra %

>1-<=33r - -
>3-<=53ar - -
>5-<=10ar 2 100
>10ar - -
Totalt 2 100

Inga vakanser finns for narvarande.

Gjorda vakansantaganden och asattanden av hyresrisker innebar
en vakans/hyresrisk per lokaltyp och ar enligt tabellen.

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 siktig
Kontor - - - - - - - - - - 13,4
Industri = = = = = = = = = - 134

Totalt - - - - - - - - - - 134
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Drift och underhall

Fastighetsskatt etc

Driftnetto

Kostnaderna for drift och underhall &r baserade pa erfarenhets-
massiga grunder och avser kostnader som beloper pa fastighetsa-
garen och exkluderar kostnader som betalas av hyresgasten. Kost-
naderna beddoms komma att utvecklas med inflationen. Kostnads-
beddomningen framgar av tabellen.

D&UH  Drift & 16p. UH periodiskt

Totalt  Admin. Ovr. UH

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m2 kr/m2

Kontor 192 296 2 90 100
Industri 82 907 2 30 50
Genomsnitt/Summa 95 1203 2 37 56

I kostnaderna ingdr ej kostnader for eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som beaktas
genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt. Hansyn har tagits till vdrderingsobjektets faktiska och férvdntade framtida grad av
mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfdlligt hdlla ned kostnaden.

Gallande taxeringsvarden samt fastighetsskatt framgar av tabel-
len.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Industri 2 736 31676 34412 172
Summa 2736 31676 34412 172

Varderingsobjektet dr taxerat med typkod 423 (Industrienhet, me-
tall- och maskinindustri). Vardear ar 1993.

For lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvérdet multiplicerat med skat-
tesatsen (f.n. 1 % for lokaler och 0,5 % for industri). Taxeringsvérdet férutsdtts féréndras vid de till-

fdllen regelverket medger detta och i linje med éversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuva-

rande skattesatser férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Aktuella och bedomda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m2 kr
Aktuell hyra 601 7568475
Drift & underhall -95 -1202 518
Fastighetsskatt -14  -172 060

492 6193897
411 5177855

Driftnetto ar 1 (helar)
Driftnetto, normaliserat

Initialt driftnetto dr omréknat till heldr utifrdn det momentana ldget. Det normaliserade driftnettot
dr rdknat pé marknadshyra, Idngsiktig vakans och IGngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hédnsyn
till eventuellt extraordindrt underhall.




Oresund 2
Tingsryds kommun

12(21)

VARDERING

Allmdnt

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedomda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna 6verlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig sdljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardet bedoms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av forvantade framtida betalnings-
strommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylrdanta mm) ges varden som dverensstaimmer med de bedom-
ningar marknaden kan antas goéra under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara beddmningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamfdrbara fas-
tighetskop.

Marknadsanalys

Varldsekonomin praglas fortsatt av osdkerhet till féljd av det geo-
politiska laget. Den svenska konjunkturen ar fortsatt svag men vi-
sar tecken pa aterhamtning. Hushallens konsumtion har borjat
vaxa trots att hushallen ar mer pessimistiska an normalt och att
utvecklingen pa bostadsmarknaden ar dampad. Hushallens kon-
sumtion beddéms bli en stark drivkraft i aterhamtningen framgent.
Naringslivets stamningslage har forbattrats ndgot och ar nara ett
historiskt normallage. Arbetsmarknaden ar fortsatt svag och indi-
kationer pekar pa att aterhamtningen pa arbetsmarknaden kom-
mer drdja. Trots en turbulent omvarld och en export som utveck-
lats langsammare dn normalt férvdntas svensk ekonomi utvecklas i
god takt kommande ar. Under aret har kronan starkts, bade mot
dollarn och euron.

Riksbanken har sedan varen 2024 gradvis lattat pa den svenska
penningpolitiken. For att ge stod till konjunkturen och for att sta-
bilisera inflationen har Riksbanken vid det senaste métet i septem-
ber beslutat att sdnka styrrantan med 25 punkter till 1,75%. Det
finns forutsattningar for att konjunkturen kommer att starkas
framover.

Borsen har till viss del stabiliserats men praglas fortsatt av volatili-
tet och senaste aret har borsen varit svagt positiv. Fastighetsindex
har daremot haft en negativ utveckling senaste aret. | borjan av
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Fastighetsmarknaden

aret hade indexet en liten uppgang for att darefter falla.

Fastighetsbolagsindex & OMX530, 12 man
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Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna minskat med 0,5%
for villor och 6kat med 0,2% for bostadsratter. Fran pristoppen va-
ren 2022 har priserna for bostadsratter och villor gatt ner cirka
9%.

Senaste tiden har transaktionsvolymerna succesivt 6kat till trots
for oro i omvarlden och en osaker finansmarknad. Fastighetsbola-
gens villkor pa obligations- och finansieringsmarknaden har for-
béattrats vilket har gynnat transaktionsmarknaden. | takt med att
finansieringen har blivit billigare har volymerna saledes fortsatt att
Oka. Forsta halvaret 2025 6kade transaktionsvolymen ca 7% och
heldret prognostiseras att 6ka med ca 10%, senaste prognosen ar
darmed svagt nedat fran tidigare prognoser i borjan av aret om
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Industribranschen

15% 6kning.

Kopare och séljare har succesivt anpassat sig till nuvarande mark-
nadslage. Skillnader i prisférvantningar mellan kdpare och séljare
har fordrojt processerna senaste aren men parternas prisforvant-
ningar har nu ndrmats sig varandra. Allt fler svenska noterade bo-
lag har varit kdpare pa marknaden efter en lang tid av att vara net-
toséljare. Likasa har det institutionella kapitalet varit stora pa kop-
sidan. Direktavkastningskraven, som pressats uppat under en tid,
har stabiliserats och nu syns tendenser till att de sjunker framat.
Enligt en sammanstallning av Euopean Valuers’ alliance (EVA) har
samma trend noterats dven inom ovriga Europa.

Kontor- och bostadssegmenten ar de mest transaktionsintensiva
segmenten. Senaste aren har de mer internationella segmenten
sasom lager och logistik 6kat sin volymandel pa transaktionsmark-
naden. Kontorsmarknaden har pa internationell niva haft en nega-
tiv pragel men utvecklingen har sett annorlunda ut i Sverige. | Sve-
rige syns en positiv trend dven for industrisegmentet dar flera nya
aktorer har klivit in i segmentet.

Konjunkturinstitutet mater manatligen stamningslaget i det
svenska naringslivet och sammanstaller resultaten i Barometerin-
dikatorn dar ett indexvarde om 100 innebar ett konjunkturlage ar
inom ett normallage. Konfidensindikatorn for tillverkningsindu-
strin och byggverksamheter i landet &r bada pa ett historiskt nor-
mallage. For tillverkningsindustrin bedéms produktionen 6ka och
orderingangen bedoms minska kommande kvartal. Fér byggverk-
samheter beddms byggandet i storre utstrackning an normalt att
Oka.

Konfidensindikator, tillverkningsindustrin & byggverksamhet
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Industrifastigheter

Med industrifastigheter avses exempelvis verkstader, produktions-
anlaggningar och lager. Ibland bendamns logistikfastigheter tillsam-
mans med begreppet industrifastigheter vilket &r nagot missvi-
sande. Industri- och logistikfastigheter skiljer sig normalt bade i
storlek och hyresvillkor. Darutéver har segmenten olika typer av
kopare, dar logistikfastigheter vanligtvis forvarvas av borsnoterade
bolag, fonder och internationella aktérer medan industrifastig-
heter forvarvas av mindre aktorer som egenanvandare och mindre
fastighetsbolag. Detta har till viss del skiftat da intresset for att in-
vestera i industrifastigheter 6kat, detta som foljd av laga vakanser
och stabil hyresutveckling. Dessutom har direktavkastningen histo-
riskt varit hogre for segmentet vilket ledde till att det snabbare an-
passades till det marknadslaget nar rantorna hdjdes. Segmentet
har haft ett fortsatt intresse dven ndr rantorna borjat sjunka igen
och investerarbasen for segmentet har dkat.

Traditionellt sa ar egenanvandares betalningsvilja nagot hogre an
den for renodlade fastighetsinvesterare som kraver en viss avkast-
ning pa investeringarna. Den konjunkturnedgang som varit i Sve-
rige senaste aren har haft en paverkan aven pa industrisegmentet
som dock varit mer motstandskraftigt an manga 6vriga segment.
Industrifastigheter ar ett starkt presenterande segment med laga
vakanser och stabil hyresutveckling.

Aldre industribyggnader har normalt hyresavtal som |&per i 3-5 ar
medan loptiderna ar langre for nyproducerade lokaler, 5-10 ar.
Exploateringsgraden for industrifastigheter uppgar normalt till ca
40 - 60%, men bade lagre och hogre exploateringsgrader forekom-
mer. Obebyggd mark kan nyttjas som uppstallningsplatser, varfor
byggnadens placering pa tomten &r viktig for att fa god tillganglig-
het for lastbilar. Mojligheter att ta ut hyra for uppstallningsplatser
paverkar vardet per kvadratmeter uthyrningsbar lokalarea.

Efterfragan pa industrifastigheter &r god; bade bland képare och
hyresgaster. Storst intresse rader fér moderna byggnader med
narhet till motorvagar eller storre trafikleder. Vakanslaget for in-
dustri ar fortsatt stabilt om dn nagot hogre till féljd av en tid med
svagare ekonomiska forutsattningar. Men segmentet i sin helhet
uppvisar fortsatt laga vakanser och stabila hyresnivaer vilket ger
positiva incitament for fortsatt transaktionsintresse. Medan andra
segment ser en plata eller till och med en viss hyresnedgang ser
industrisegmentet fortsatt stigande hyresnivder pa ett antal mark-
nader. Detta drivs av en brist pa nybyggda industrilokaler och en
brist pa lampliga utrymmen for tillverkning och produktion.
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Urbaniseringen i storstdderna och i de storre regionsstaderna har
medfort att centralt beldgna industriomraden har konverterats till
nya stadsdelar/bostadsomraden och nya industriomraden har
istallet lokaliserats langre ut fran staderna. Manga kommuner har
under en lang period prioriterat utbyggnad av

nya bostadsomraden vilket medfort en brist pa industritomter. De
senaste fem aren har cirka en fjardedel sa lite industri byggts jam-
fort med logistik. Detta i kombination med att behoven for indu-
strifastigheter dkar och att tidigare centralt beldgna industriomra-
den forsvinner till bostader kommer segmentet att vara fortsatt
attraktivt.

Tingsryd Tingsryds kommun har en befolkning pa nastan 12 000 invanare
och ar en landsbygdskommun med sju samhallen, dar Tingsryd ar
centralorten. Ca 38 procent av invanarna ar bosatta pa ren lands-
bygd. Befolkningen minskar pa grund av lag invandring, utflyttning
och en aldrande demografi. | Tingsryds kommun var 1 069 féretag
registrerade ar 2023. Merparten av foretagen ar sma foretag med
farre an 50 anstéllda. Ar 2023 startades 68 nya foretag i kommu-
nen. Manga av foretagarna arbetar inom naringen jord och skog
eller bedriver pa annat satt sina foretag pa ren landsbygd.

Ett landsbygdsprogram har tagits fram for Kronobergs lan, anta-
gen 2022-05-16. Genom landsbygdsprogrammet ska forutsatt-
ningar skapas for att utveckla en modern och attraktiv landsbygd
med I6nsamma och livskraftiga foretag och jordbrukare som ger
Oppna marker med betande djur.

Tingsryd Kronobergs lan Riket

Befolkning, 2025 kv 2 11 969 203 216 10587 696
Befolkningstillvaxt rull. 12 man -0,6% 0,2% 0,3%
Arbetsloshet, 2025-07 7,0% 7,3% 7,1%
Medianinkomst, 2023 352 900 369 400 386 400
Andel hégutbildade* 9% 14% 17%
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Kommunens befolkningstillvaxt
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Ett ortsprismaterial har framtagits avseende industrifastigheter
som kopts sedan 2021 inom liknande omraden som varderingsob-
jektet. Tingsryd ar en relativt liten marknad och transaktionsvoly-
men ar av naturliga skal darav 1ag, vilket &r anledningen till att
jamforelsetransaktioner sokt i narliggande kommuner.

Kommun Fastighet Omrade Huvudsaklig LOA BOA Datum Kopeskilling Dir.avk  Kbpare  Anm.
anvandning m? m? Tkr  kr/kvm Nedre Ovre

Varnamo Jarnet 1 Industri 8034 2024-02 150000 3493

Varnamo Varnamo 14:61 Industri 18 500 2024-02 150000 3493

Nybro Skiffern 2 Logistik 19 890 2023-12 188 800 7837 6,25 6,50 Logistea

Tranas, Telefonen 16 & Real Fastig-

Aneby 17, Gladan 11 Industri 10 230 2023-03 34 000 3324 8,00 heter 1
SLP Fastig-

Ndssjo Lampan 7 Lager 8 600 2022-05 67 000 7791 hets
SLP Fastig-

Nassjo Svedjan 1 Logistik 12 730 2022-05 68 000 5342 hets

Nattraby 23:73 & Real Fastig-
Karlskrona  23:76 Lager 17 821 2022-04 93 000 5219 7,50 heter
Varnamo Armaturen 1 Lager 17 677 2022-03 947 000 8448 Emilshus 2
Norra indu-

Ljungby Rotorn 1 striomradet Industri 15 000 2021-12 108 600 7 240 6,63 Logistea AB 3
Real Fastig-

Tranas 6 Fastigheter Handel, kontor, lager 17 812 3128 2021-12 158 400 7564 heter AB 4
SLP Fastig-

Néssjo Tanken 2 Logistik 18 231 2021-12 127 000 7651 4,50 hets

Not (enligt numrering i tabellen)

1) Pris avser tre fastigheter i Trands och Aneby med Bosch/IVT som hyresgdst i Telefonen 17 och
Gladan 11 frdn och med 2022-08-01. Kallhyror i Telefonen 17 &r 437 kr/kvm samt i Gladan 11 ca 417
kr/kvm.
2) Pris avser 6 industri/lagerfastigheter i Vixj6, Jénképing, Norrképing, Linképing, Védrnamo.
3) Analyserat pd information i pressmeddelande
4) Pris avser 6 fastigheter i Trands.
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Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan ca 3 300 och 8 450 kr/kvm med ett
medeltal kring 6 100 kr/kvm. Direktavkasningarna mellan 6,25 —
8,00. De lagsta avkastningskraven aterfinns bland kop av logistik-
fastigheter. Nagon direkt jamforbar forsaljning saknas i statistiken.
Varderingsobjektet bedoms ligga strax under genomsnittet utifran
fastighetens nagot simre makrolage och nagot eftersatta
underhall.

De noterade direktavkastningarna ar antingen fran Forums egna
analyser eller fran annan offentlig information.

En stor del av alla fastighetsférvdrv sker numera i bolagsform innebdrande att képeskillingen inte blir
offentlig via lagfarten. Vidare sker mdnga fastighetsforvérv i “portféljform”. Detta innebdr var for sig
och sammantaget att information om képeskillingar fér de enskilda fastigheterna och portfél-jerna
far sékas direkt fran initierade parter eller andra tillférlitliga kdllor.

Omdoéme om varderingsobjektet

Véarderingsobjektets lage bedéms som gott pa den lokala mark-
naden.

Den aktuella hyran bedéms vara marknadsmassiga. Byggnadens
underhallsskick innebéar att underhallsatgarder i form av viss yt-
skiktsrenovering krdvs under den ndarmaste framtiden.

Den mest sannolike kdparen av varderingsobjektet ar en s.k. egen-
anvandare, alternativt ett medelstort regionalt eller rikstackande
fastighetsbolag. Forsaljningstiden beddms vara relativt lang.

Varderingsobjektets styrka utgors av dess fullt uthyrda lokaler
med nytecknat avtal pa ca 10 ar.

Ovanstdende indikerar sammantaget att direktavkastningskravet i
snitt for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 7,75 - 8,25 %
och vardet i snitt i intervallet 5 000 — 6 000 kr/kvm.

Kassaflédesanalys

Metoden innebdr en analys av de framtida betalningsstrommar
som en forvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgdende fran kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvardet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall gors olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berdkningshjalp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.
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Kalkylrénta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 8,00 %
- Kontor 8,00 %
- Industri 8,00 %
Kalkylrdnta pa totalt kapital 10,14 %

Inflation/KPI: 1% 2025, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 10 ar (2025-11-01 - 2034-12-31)

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realranta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylrantans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket
varierar med varderingsobjektets typ, lage, alternativa anvand-
ningsmojligheter, hyresgast- och kontraktssammansattning mm.

Restvardet vid kalkylslut berdknas utifran ett bedomt direktavkast-
ningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 67 000 000 kr
30197 790 kr
37 662 586 kr

- Nuvarde av restvarde
- Nuvarde av driftnetton

Direktavkastning, ar 1 9,24 %
Direktavkastning vid kalkylslut 8,00 %
Virde kr/m? 5318 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 1,95

Direktavkastningen dr berdknad pd kalkylresultatet med justering fér eventuella virdetilldgg och
vdrdeavdrag.
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Bedomd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgar av nedanstaende diagram.

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar
7 000
6 000 g ' Effektiv hyra
5000
tkr4 000
3000
2000 M Driftnetto
1000
0 efter
h © ~ 0 o O =€ ~ o < investering
o o (] (o} N o o m 98] [a8)
o o o o o o o o o o
[V} o o (@] o [V} o o (@] o
Ar
Kdnslighetsanalys FoOr att battre kunna bedoma osdkerheten i vardebedémningen

har vi |3tit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylrédnta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut férdndras nar 6vriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av

tabellen.
Parameter Andring indata  Vardeféréndring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostdder) % 10 3278 5
Vakansgrad %-enheter 10 -9134 -13
Drift & underhall % 10 -1538 -2
Inflation %-enheter 1 2763 4
Kalk.rdnta & Direktavk. vid kalk.slut % 10 -6 199 -9

Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut % -10 7 637 11
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MARKNADSVARDE

Marknadsvirdet av fastigheten Oresund 2 i Tingsryds kommun
bedoms vid vardetidpunkten 2025-11-01 till:

Sextiosju miljoner kronor
[ 67 000 000 kr ]

Kalmar 2025-11-07

FORUM FASTIGHETSEKONOMI
AUKTORISERAD

W FASTIGHETSVARDERARE

=t S e . S
LI ..m.li':"‘.

Magnug Stenback SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjér

Emma Sjogren
Civilingenjér

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
4. Allmanna villkor for vardeutlatande
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat
Vardetidpunkt 2025-11-01 (kalkylstart 2025-11-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 37 663

Nuvarde av restvarde (tkr) 30198

SUMMA (tkr) 67 860

MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 67 000

Kassaflode

Beddmd helarsinflation 1,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
kr/m? 2025

Hyror, lokaler 587 1236 7396 7396 739 739 739 739 7396 739 7396

Ers. Fastighetsskatt 14 29 172 172 172 172 172 193 193 193 193

Effektiv hyra 601 1265 7568 7568 7568 7568 7568 7589 7589 7589 7589

Drift & Lopande underhall -39 -83 501 -511 -521 531 -542  -553 -564  -575 -586

Periodiskt underhall -56 -118 -714 -728 -743 -758 -773 -788 -804 -820 -837

Fastighetsskatt etc -14 -29 -172 -172 -172 -172 -172 -193 -193 -193 -193

Kostnader -109 -230 -1387 -1411 -1436 -1461 -1487 -1534 -1560 -1588 -1616

Driftnetto 492 1035 6182 6158 6133 6108 6082 6055 6029 6001 5973

Nyckeltal

Initialt driftnetto, helar (tkr) 6194 Restvarde kalkylslut (tkr) 72 700

Norm. driftnetto, helar (tkr) 5178

Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 10,14

Kalkylranta restvarde (%) 10,14 Marknadsvérde kr/m? 5318

Direktavkastning, initial, % 9,24  Marknadsvarde/taxeringsvarde (V/T) 1,95

Direktavkastning vid kalkylslut, % 8,00
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Lokal- Total Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Bedémd marknadshyra
typ area t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetillagg Totalt ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt Totalt
m2 krkr/m2index/% kr/m2 kr kr/m?2 krkr/m?2 kr kr/m2 kr kr/m?2 kr kr/m2 Not
Jitechs tingsryd AB Industri 11059 35-04-305 856 415 530 - 151029 14 6007 444 543 5856 415 530 5856 415 530 6 007 444 543 -
Jitechs tingsryd AB Kontor 1540 35-04-301 540000 1000 - 21031 14 1561031 1014 1540000 1000 1540 000 1000 1561031 1014 -
Summor / Genomsnitt 12599 7396 415 587 - 172060 14 7568475 601 7396 415 587 7 396 415 587 7 568 475 601




FastighetSok

metria |

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel

Tingsryd Oresund 2 909a6a53-61a2-90ec-e040- 070119188
ed8f66444c3f

Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod

0763 Tingsas 105002

Socken: tingsas

Adress

Adress

Lokgatan 15A, 15 B
362 31 Tingsryd

Inskrivningsinformation
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Bilaga 3
038 Allméml'axering

Senaste éndringen i allmédnna

delen
2010-07-19

Senaste andringen i

inskrivningsdelen
2022-03-01

Aktualitetsdatum i

inskrivningsdelen
2025-10-15

2025-10-16



Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556654-5934 11 2005-02-17 05/2526
Op Tingsryd Oresund 2 AB

Villagatan 13 A, 1 Tr

114 32 Stockholm

Inskrivet agarnamn: Jitech

Fastigheter AB

Berort fAng

Kop (inklusive transportkdp): 2005-
01-18

Kopeskilling: 70 000 SEK (avser
hela fastigheten)

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 4
Totalt belopp: 55 250 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 21 500 000 SEK 2005-04-05 05/5153

2 1 000 000 SEK 2006-05-11 06/7284

3 11 750 000 SEK 2008-01-04 08/249

4 21 000 000 SEK 2021-11-05 D-2021-00501722:1

Anmaérkningar

Innehavare: D-2021-00501722:2 Intertrust (Sweden) AB, Box 16285, 103 25 Stockholm

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Eksjo

Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Gemensamhetsanlaggningar

Tingsryd Tingsryd GA:4

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan
Plan Datum Akt
Stadsplan 1981-08-26 0763-P81/5
Tingsryd,norr om lokgatan Genomf. start: 1981-08-26

Genomf. slut: 1992-06-30
Detaljplan 2006-05-02 0763-P06/9
Tingsryd 1:51,del av,m fl Genomf. start: 2006-06-01
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Plan Datum Akt
Genomf. slut: 2021-12-31
Laga kraft: 2006-05-31

Rattigheter
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Fjarrvarme Last Ledningsratt 0763-07/61.1

Bildningsatgard
Ledningsatgard

Beskrivning
Ledningshavaren har ratt att underhalla och for all framtid bibehalla fjarrvarmeledningar inom ett tre (3) meter brett omrade raknat fran ledningens
centrumlinje.

Ovrig berorkrets, med rattsférhallande

Forman
Tingsryds Energi AB

Last
Tingsryd Oresund 2

Andamal Rattsforhallande Réttighetstyp Beteckning
Utrymme Last Officialservitut 0763-10/32.1

Bildningsatgard
Anlaggningsatgéard

Ovrig berérkrets, med rattsférhallande

Forman
Tingsryd Tingsryd GA:4

Last
Tingsryd Tingsryd 1:70
Tingsryd Oresund 2

Andamal Rittsférhallande Rittighetstyp Beteckning
Dike Last Officialservitut 0763-85/10.1
Beskrivning

Ratt att fardigstalla, underhélla och bibehalla befintligt dikesomrade x, yoch z om ca 8 meters bredd.
Ovrig berorkrets, med rattsférhallande

Forméan
Tingsryd Tingsryd 1:51

Last
Tingsryd Oresund 2

Taxeringsenheter
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Industritaxeringsenhet

Typkod
Industrienhet, metall- och

Taxeringsenhetsnummer
708223-5

Samtaxerad

Typ av fastighet

maskinindustri (423)
Har industritillbehor

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 34 412 000 SEK

Taxerade agare

556654-5934

Op Tingsryd Oresund 2 AB
Villagatan 13 A, 1 Tr
11432 Stockholm

Nej Fastighet

darav markvarde
2 736 000 SEK

darav byggnadsvarde
31 676 000 SEK

Andel Juridisk form

171 Aktiebolag

Varderingsenhet industrikontor varderat enl. avkastningsberdkningsmetoden 300363739 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

4916 000 SEK 763010
Nybyggnadsar Vardear
1989 1993

Tillhér byggnad
1

Yta Standardklass
1747 kvm Hogklassiga

Aterstdende ekonomisk livslangd Justeringsorsak
Mer &n 10 ar

Varderingsenhet industrilager varderat enl. avkastningsberdkningsmetoden 300363740 (2025)

Taxeringsvéarde Riktviardeomrade

2160 000 SEK 763010
Nybyggnadsar Vardear
1989 1993

Tillhér byggnad
1

Yta Standardklass
1 330 kvm Normala

Aterstdende ekonomisk livslangd Justeringsorsak
Mer &an 10 ar

Varderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsberakningsmetoden 300363737 (2025)

Taxeringsvarde Riktviardeomrade

24 600 000 SEK 763010
Nybyggnadsar Vardear
1989 1993

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet industri tomtmark 300363734 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
2 736 000 SEK 763010

Allmanna delen

Atgard
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Yta Standardpoéang
11 882 kvm 30

Aterstdende ekonomisk livslangd Justeringsorsak
Mer &n 10 ar

Tomtareal Riktvdarde tomtareal
22 806 kvm 120 SEK/kvm
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Fastighetsrittsliga atgarder

Avstyckning

Fastighetsreglering

Fastighetsreglering Ledningsrattsatgard

Fastighetsreglering Anlaggningsatgard

Ursprung

Tingsryd Tingsryd 1:51

Lage, Karta
Omrade Typ
2 Markomrade
@ Fastighetsgranser som visas i denna tjanst ar inte juridiskt bindande.
Areal
Omrade Totalareal
Total 22 806 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning

Tingsryd Tingsryd 1:67

Datum

2005-02-09

2005-10-25

2007-08-17

2010-07-19

N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

6263738.3 499800.3

Darav landareal

22 806 m?

Omregistreringsdatum

2005-10-25

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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Akt

0763-05/7

0763-05/40

0763-07/61

0763-10/32

Darav vattenareal

0 m?

Akt

0763-05/40

Kalla: Lantméateriet
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdsutlitandats cimfattning

Jardenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérande ratngheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledmng=ratt, ;amﬁl.ll.zheterodl
Gwriga rittigheter eller skyldigheter som framgir av utdrag firin
Fastighetsregstret kinférhzt till vardemmgsobyekiat.

Virdeutlitandet omfattar Sven, 1 forekommande fall all
virdenngsobjektet hirande fastighetstillbebar och byzgnads-
tillbehsr, dﬂcke_] mndnstritillbehir 1 arman omfatming in vad
som framgar av utlitandet.

Eontroll av inskmma rattizheter har shett genom utdrag firdn
Fastighetzrezstret. Den mformation som erhillits Zenom
Fastighetzregistret har forutsatts vars kowmekt och fullstindis,
varfor yiterlizare utrednng av legala forhillanden och
dispositionsyitt &) widtagits. Vad giller legala forhillanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsrezistret har dessa enbart
beakfats 1 den omfattunz wmfoomaton dirom  limmats
skriftlizen av uppdrazsgivaren/garen eller dennes ombud
Fémutom det som framgir av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppaifier som limmats av uppdmgsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virdering=objektet
mte belastas av icke msknvma servitut, oythanderattzavtal eller
andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighetzizarens
radighet Gver egendomen samf att virdenngsobjektet mte
belastas av betngande utmifter, avgifter eller andra
mravatioper. Vidare har det fomutsatts att virderingmobjektet
inte 3 foremdl for tvisti nigot avseende.

Firutsitmingar for virdeutditande

Den nformation som innefattas i virdewtlitandet har in-
samlats fran killor som bedomts vara tllferhitliza Samtligas
uppgifter som erhillits genom uppdiagsgrvaren’igaren ellar
dennes ombud och eventuells mytjanderattshavare, har
firutsatts vara kowekta, Uppaifierna har endast kontrollarats
zenom en allmin rmlhighetzbeddmmmng. Vidare har forutsatts
att inpet av relevans for virdebeddmmmsen har utelimmats av
uppdragsgrvaren’igaren eller demnes ombud. Ingen kontrell av
hyresgisternas betalningsformaga har gjorts om det &) namnts
specifikt 1 utldtandet.

De areor som Liges till gnmnd for virderingen har erhillits
Zenom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Virder-
amulu.lfc'u]:lztslgpa dessa areor och har inte mitt upp dem
pa plats eller pd ntmingar, men arecima har kontrollerats
zenom en nmlighetshedémning. Areoma har fomtsatts vara
uppmirta 1 enlizhet med vid varje tillfille zillands “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och amvendeférhillanden eller andra
n}’ﬂjm.dm.:’iﬂer: har virdebedémningen 1 férekommande fall
utgatt frin gillande hyres- och amendeavtal samt dwriga
nythanderittsavtal Koplor av dessa eller andra handlingar
utvisande relevants villkor har erhillitz av uppdrags-
avaren/dgaren eller dennes ombud.

Tarderingzobjektet forutsats dels uppfylla alla erforderliza
oryndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sisom
planférhillanden ete, dels ha erhillit 2llz erforderlizz myndig-
betstillstind fér dess anvindming pa sitt som anges 1 ut-
latandet.

Miljefrager

Virdebeddmnmeen giller under forutsitmmeen att mark eller
bygenader mom urd.u'in.gsubjektet infe 3r 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger nigon annan form av miliGmassiz
belastumg.

32
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Diezzz allminna villkeor 31 gemenzamt utmbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekononu AR,
FS Fastighetsstratezn AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgéngspunkt fiin God
Virderarsed, upprattat av Sektionen Fior Fastighetsvirdenng mom Sambillsbyggama och & avsedda for aukturiser:l.de virderare mom
Samhill-byegama. Villkoren giller fidn 2023-04-06 vid virdenng av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pi ofri prund eller
liknande virderingsuppdiag nom Svenge. Savitt e] annat framgar av virdeutlitandet giller foljande;

Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedimmingen ar
folaktig pd grund av att virderingsobjektet ir i behov av
samering eller att det foreliger nizon amman form av
muljémissig belastumg
Om information &f erhilles om en byggnad & miljdeertifierad
antas det 1 vardebeddmmingen aft bygenaden &) & cerifierad.

Besiktming, telmizkt skick

Dien fysicka konditionen hos de anliggningar (byvgznader osv)
som beskrivs i utldtandet i baserad p3 Gversiktlip okular
besiktung. Utfird besiktning har o) vant av sidan karakiar att
den uppfyller siljarens upplysmngsplikt eller képarens under-
sokmmesplikt enhigt 4 kap 19 § Jordabalken Wirdenngs-
objektet forutzattz ha det skick och den standard som den
ckulirz beskkningen mdikerada vid besikmingstllfillet.

2 Virderaren tar mget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller 1 byggnaden,

som skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for:

* sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

* funktionen (zkadefiiheten) och/eller konditionen hos byge-
nadsdetaljer, mekamsk utmstmng, rérledningar eller
elekirizka komponenter.

# Brister1 de delar som ) besiktats

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdentlitandet skall frametillas inom ett ir frin
virdenngstdpunkten (datum for undertecknands av varde-
ringen).

Det maximala skadestind zom kan utgd for pivisad skada tll

) folyd av fel i virdeutlitandet dr 25 prsbasbelopp vid varde-

73
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ringstdpunkten

Virdentlitandets: aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virdenngsobjektets
marknadsvirde forandias dver fiden 3r den vardebedémmng
som iterges i utlitandet gillande endast vid vardetidpunkten
med de férutitningar och reservationer som angivits 1 utlit-
andst.

2 Framfida in- och utbetalnmzar samt vardeutveckling som

redovisas 1 utlitandet i forekommande fall, har gorts utifrin
ett seenario som, enligt virderarens uppfattming, terspeglar
fastighetzmarknadens forvintningar om frambden Virdebe-
dimmingen mnebér inte nagon utfistelse om fakhsk frambida
kassaflodes- och virdeutveckhng.

Viirdentlitandet: anvindande

Innehillet 1 virdeutlitandet med tllhérande bilager tillhér
uppdragsgrvaren och skall anvindzs 1 sin helhet till det syfie
som anges 1 utlitandet.

2 Amvinds virdeuflitandet for rittshiza forfoganden, ansvarar

virderaren endast for dmekt eller mdwekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Virderaren ir fin firdn allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till faljd av att denne anvint sig av virdeutlitandet eller
uppgifter 1 detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras fill 1 nigot annat sknftligt dokument, maste varde-
ring=foretaget godkinea innehillet och pd vilket sat
utlitandet skall dterges.

Tredje part fir of anvinda virdeutlitande utm ckrifthzt
godkinnande av varderaren.




VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Kyrkogatan 24, 411 15 Go6teborg
Tel 0311078 50

Malmo
Sodra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkdping
Tel011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

Sundsvall
Klokanvagen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umea
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88

Kalmar

Kaggensgatan 17, 392 32 Kalmar
Tel 0480420073

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 209 61 11

Kristianstad
Norretullsvagen 15, 291 32 Kristianstad
Tel 044 21 00 90

Varnamo/Jonkoping
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 037069 10 50
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