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VARDERINGSOBJEKTET Del av Svenskdép 1:33 1 H6rby kommun

ADRESS Svenskép 6518
242 95 Hérby

LAGFAREN AGARE 461023-2912, Erlandsson, Bengt Folke
460731-4103, Persson, Karin Margareta
720227-4044, Persson, Asa Caroline
750330-4086, Persson, Emma Lotta Kristina

VARDETIDPUNKT Maj 2020 samt efter avstyckning

UPPDRAGSGIVARE 800605-XXXX, Back Metal Smide
Att: Daniel Back

OBJEKTET Objektet kommer efter avstyckning att ut-
gbras av industrifastighet om ca 10 000 m?
beldgen pa lantligt ldge utmed Svenskdéps-—
vdgen norr om Svenskép och Killhult i
HOrby kommun.

Pa fastigheten som bildas finns uppférd
industri-/lagerbyggnad om ca 1 600 m? BYA
som tidigare nyttjats som trdskofabrik.
Byggnaden har eftersatt underhall och
stérre renoveringsbehov féreligger.
Byggnaden nyttjades vid vdrderingstill-
fdllet delvis som studio och ateljé, Sver-
vdgande del utgdors av tomstdllda lager-
och verkstadsytor.

Utéver f.d. trdskofabrik finns dven en f.d.
bilverkstad om ca 70 m? uppférd. Byggnaden
nyttjades vid vdrderingstillfdllet av
uppdragsgivare som smidesverkstad.

VARDERINGSANDAMAL Aktuellt marknadsvdrde infér eventuellt
forvdrvande.
MARKEN/MILJO Tomten kommer efter genomfdérd lantmdteri-

foérrdttning att omfatta ca 10 000 m?.

Ej bebyggd del utgdérs av hardgjord och
grusad uppstdllningsplats pa fastighetens
nordvadstra del, resterande del med grasytor
och mindre skogsparti.

D& det tidigare bedrivits verksamhet 1
form av bilskrot pa fastigheten finns risk
f6r markféroreningar. Undersbkning har ej
gjorts av kommunen, dock klassificeras
marken med riskklass 3 (ndst ldgsta).
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MARKEN/MILJO Kbépare av den hdr typen av fastigheter
som exempelvis vill bygga bostad kan
bli skyldig att underséka detta foér att
prova ldmpligheten. Skulle det visa att
saneringsbehov féreligger kan krav pa
detta stdllas pa tidigare nyttjare som
dsamkat skadan. Finns ej verksamheten
kvar kan kostnader belasta ny fastighets-
dgare. Vidrdeutlatande forutsdtter att
inga markfdéroreningar féreligger.

PLAN Omradet omfattas ej av plan.

TAXERINGSVARDE 2 872 000 kr varav byggn.v. 649 000 kr.
Typkod 120 = Lantbruksenhet, bebyggd.

Uppgifter avser fastigheten Svenskdép 1:33.
Efter avstyckning kommer den blivande
fastigheten att erhalla nytt taxerings-
vdrde och ny typkod.

BYGGNADEN Pa fastigheten finns uppfért byggnader
enligt nedan:

1. F.d. trdskofabrik

Byggnaden enligt uppdragsgivare sannolikt
uppférd pa 1950-talet i 1 plan med mindre
entresoldel som sedermera vidbyggts.
Byggnaden inrymmer enklare kontor, lager,
verkstads- och personalytor.

KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING
(Sannolikt utfdrande)

Grundldggning av utbredd betongsula.
Bidrande stomme av stdl/betongbalkar.
Vdggar med lattbetong.

Fasader delvis putsade ldttbetongblock,
plat pad gavel i norr.

Taklag av stal med utvidndig beklddnad av
plat.

Fonster av l1-glas samt glasbetong.

INSTALLATIONER

Enskilt VA. Vatten via grdvd brunn. Avlopps-
anldggning okdnd och sannolikt ej godkdnd.
Uppvdrmning via luft-luftvdrmepumpar.

Aldre radiatorkrets med okdnd funktion finns.
Sjdlvdragsventilation.

2 st vikportar.

INVANDIGA YTOR

Kontor- och personaldel

Utgbrs av enklare ytor med plastmattor pa
golv och malade vidggar.

Tak av skivmaterial. Ytorna utgdrs av kok,
kontor, wc, dusch- och omklddningsrum.
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Lager—- och verkstadsytor

Golv av betong och vdggar delvis putsade.
Innertak med takskivor i1 tillbyggd del
samt plattak i ursprunglig del. Omfattande
fuktskador noterades 1 tak.

UNDERHALL OCH STANDARD

Sdvdl inre som yttre underhdll &r eftersatt.
Stérre renoveringsbehov féreligger. Fukt-
skador noterades vid inspektionstillfédllet,
dess omfattning dr osdker. Vidare utredning
rekommenderas potentiell kdépare.

2. Smidesverkstad

Bakom huvudbyggnaden finns mindre f.d.
bilverkstad uppfdérd i 1 plan omfattande
72 m? (grovt uppmdtt) enklare verkstads-
ytor med vidbyggd carport. Byggnaden upp-
férd enligt nedan.

KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

(Sannolikt utfbérande)

Grundldggning med platta pa mark.

Bdrande stomme av trda.

Fasader putsade, gavelspetsar med trdpanel.
Taklag av trd med utvdndig beklddnad av
eternit.

INSTALLATIONER
Uppvdrmning med luft-/luftvdrmepump.

UNDERHALL OCH STANDARD

Byggnad av enklare karaktdr med &ldre/sdmre
skick och standard. Visst renoveringsbehov
féreligger.

OMVARLDSANALYS Efter flera 4r med god tillvdxt har
vdrldshandeln pdverkats av Coronavirus
som under kvartal 1 spridits &éver stora
delar av vdrlden. Virussjukdomens snabba
spridning med dramatiskt &kade behov av
intensivvard fér allvarligt insjuknande,
har 14tt till kraftfulla atgdrder vidrlden
Over for att férsdka begrdnsa spridningen.
Grdnser har tillfdlligt stdngts mellan
ldnder och nationer har begrédnsat
rérligheten drastiskt didr antalet smittade
O0kar dramatiskt.

Riksbanken informerar att utvecklingen pa
de finansiella marknaderna har 1dtt till
stora prisnedgdangar pad europeiska och
amerikanska aktiebdrser. Pa Stockholms-
bérsen har OMXS30 haft historiska ras.
Ridntorna pa tyska och svenska stats-
obligationer har stigit. Rdnteuppgangarna
dr sannolikt en reaktion pa foérvdntningar
om omfattande finanspolitiska stimulans-
dtgdrder och en didrtill kopplad 6kning av
utbudet av obligationer. Svenska rdnte-
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marknader har Overlag fungerat daligt den
senaste tiden. Manga aktdrer har velat
sdlja obligationer och ndstan ingen har
velat képa. Aven pd valutamarknaderna har
det varit stora prisrérelser och den
svenska kronan har férsvagats. Priset pa
rdolja har ocksd fallit och handlades
under 30 dollar per fat under en period.

Riksbankens analys av ldget 1 svensk
ekonomi visar att spridningen av
coronaviruset har omfattande humanitdra
konsekvenser och paverkar den globala och
svenska ekonomin 1 allt stérre utstrdck-
ning. Fér att hindra smittspridningen har
kraftfulla atgdrder de senaste tiden satts
in, utomlands och i Sverige. Det handlar
bland annat om restriktioner pa resor,
transporter och sammankomster. Dessa
atgdrder kommer att fa betydande konsek-
venser fOr den realekonomiska utvecklingen
med sdrskilt kdnnbara stérningar inom
flyg-, hotell- och resebranscherna. Svensk
BNP bedbéms falla med flera procent under
det andra kvartalet i &r och syssel-
sdttningen vidntas minska kraftigt.

Den ekonomiska utvecklingen 1 Sverige har
tillfdlligt gatt in i en fas med svagare
konjunktur och kraftig inbromsning pa
arbetsmarknaden. Det sker dock efter en
period ddr konjunkturen varit starkare &n
normalt till ett mer normalt konjunktur-
ldge. Rénteldget dr tillsvidare fortsatt
lagt i Sverige dven om repordntan héjdes 1
december 2019 fran -0,25 till 0,00 %,
vilket var 1 linje med tidigare prognoser.
Vilka dtgdrder Riksbanken vidtar fér Q3
padverkas av hur lang tid Coronapandemin
fortgar samt effekterna av samhdlls-
ekonomiska atgdrder.

Vilka effekter Coronapandemin kommer att
fa pa den svenska fastighetsmarknaden &r
hégst oklart och beror mycket pd hur
lédngvarig pandemin blir. Far vi en
langvarig period med oro och sjukdom och
medféljande 1ag ekonomisk aktivitet sa
kommer det sannolikt att leda till en
recession (definierat som tva kvartal 1
f6l1jd med fallande BNP). Det i sin tur kan
leda till minskad efterfragan efter
lokaler vilket sedermera sannolikt kommer
att o6versdttas till fallande hyror. Hur
mycket, och om, hyrorna kommer att falla
far framtiden utvisa men om Corona krisen
och en recession bérjar skérda offer i
form av féretagskonkurser, sa kommer det
helt klart att paverka fastighetssektorn.
Vidare kommer en langvarig pandemi sann-
olikt att leda till att risk omvdrderas
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och riskvilja minskar. Kapitalmarknadens
aktérer kommer att se om sina hus, vilket
leder till att priset pd lanade pengar
riskerar att stiga, nagot som kan paverka
den kapitalintensiva fastighetsaffdren.
Indikationer pd minskad riskbendgenhet kan
noteras pa kapitalmarknaden dven om det &r
svart att urskilja hur stor effekt den
osdkra situationen pa oljemarknaden har
jdmfoért med Coronakrisen. Fallande hyror
och dyrare finansiering dr ingen d&nskvidrd
situation fér fastighetsbranschen men det
dr dock sekunddrt till det faktum att
manga mdnniskor riskerar att mista livet 1
pandemin.

Sammanfattningsvis dr det mycket svdrt att
férutspa 1 vilken omfattning viruset
kommer att paverka vdrldsekonomin och
fastighetsbranschen. En korrigering av
tillgangspriser pa bdrsen har redan bérjat
ske vilket skapar en uppsida ldngre fram,
men som ndmnts ovan finns en pataglig risk
att oron leder till fallande hyror och
stigande finansieringskostnader fér
fastighetsbolagen.

Fastighetsmarknaden fér kommersiella
fastigheter har utvecklats mycket starkt
de senaste dren och transaktionsvolymen
f6r helaret 2019 hamnade pad en rekordniva
pa 218 mdr kronor. Trots fortsatt laga
rdntor talar en svagare konjunktur for att
tillvédxten i1 fastigheternas vidrde kan
komma att ddmpas ndgot de ndrmaste &ren.

Trenden med &kad E-handel medfdor en
osdkerhet gdllande efterfragan pa vissa
typer av butikslokaler och kdépcentra.
Samtidigt som logistik-/lager—- och
industrifastigheter med flexibla
anvdndningsomraden 1 bra ldgen bedbéms ha
goda férutsdttningar f8r en stark
utveckling. Behovet av fler samhdlls-
fastigheter sasom vardanldggningar och
skolor bedéms kvarsta och tendensen med
lédngre hyreskontrakt medfdr att efter-
fragan pa dessa typer av fastigheter
bedéms fortsatt god under ar 2020.

I riket som helhet har bostadsmarknaden
dterhdmtat sig ndgot. Under 2019 har
bostadspriserna &kat, dock finns lokala
variationer.

Trots den svagare konjunkturen beddms
framtida priser pa bostadsmarknaden vara
svagt stigande mot bakgrund av radande
bostadsbrist samtidigt som rdntorna
férvédntas vara fortsatt laga. Bostads-
byggandet ndadde sin topp under aren
2016/2017 och har didrefter minskat. Under
2019 synes byggandet ha stabiliserats och
bedéms fortsdtta sa. Aven om byggtakten
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minskat sd ligger den ur ett historiskt
perspektiv pd en hég niva.

ORTSANALYS Kommunen &dr beldgen mitt 1 Skdne och &r
sedan 2016 uppdelat i tio distrikt med
Horby som centralort. I kommunen bor ca
16 000 invanare varav ca 9 000 i central-
orten. Befolkningsprognosen fér dr 2030 &r
uppskattad till ca 16 500 vilket motsvarar
en 6kning med 0,7 % per dr. Befolknings-
tillvédxten har varit relativt stilla-
stdende men svagt positiv dnda sedan 1970.
Den senaste 3 arsperioden har 6kning varit
totalt 2,3 procent.

H6rby kommuns ndringsliv prdglas av sma-
féretagande med S6ver 1 000 sma och medel-
stora féretag. Man har en relativt stor
andel nyfdéretagande trots en negativ trend
de senaste 4 dren. Stdérsta privata
arbetsgivare dr Nolato Meditech AB samt
KLS Ugglarps AB med ca 175 st anstédllda
vardera. Arbetsldsheten i1 kommunen &dr 6,5
procent, vilket &r ndagot ldgre &n
Sverigemedel.

Kollektivtrafik sker med buss och bil-
kommunikationer dr bra 1 och med direkt
anslutning till tvd av Skanes stdérsta
vdgar 1 E22 och riksvdg 13. Bade Lund och
Kristianstad finns inom 45 minuters
avstand.

Fastighetsmarknaden

Tidigare har utbud och efterfrdagan 1
kommunen avseende bostdder varit i balans
men har pd senare tid likt manga andra
kommuner &vergatt till obalans 1 form av
underskott enligt Boverkets Bostads-
marknadsenkdt 2018. Smahus 4r boendeformen
som dominerar marknaden sett Sver hela
kommunen. Enbart 8 ¢ av samtliga boenden
utgjorde 2017 bostadsrdtter. Kommunen
planerar nybyggnation i tdtorterna HOrby
och Ludvigsborg. Utmaning dr emellertid
att bostadspriserna for HOrby kommuns
befintliga bestdnd 4r ldgre i relation
till resterande Skdne.

Pa tranaktionsmarknaden har industri-
fastigheter statt fér majoriteten av
férvdrven. Antal transaktioner har varit
god relativt kommunens storlek. Under 2019
har 18 lagfarna férsdljningar genomforts.
Kbépare och sdljare har huvudsakligen varit
mindre lokala aktdrer.
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Geografi:
Kommunen grédnsar till HO66r, Hidssleholms
Kristianstad, Tomelilla, Sjébo, och Eslévs

kommun.

Tatorter:

Hérby, Osbyholm, Onnekdép, Ludvigsborg,
Killhult.

Befolkningsmédngd:

ca 15 630

Befolkningsmingd 2009 - 2019
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Aldersstruktur:
0-6 8,4 %
6-19 14,3 %
20-64 55,0 %
65-. 22,3 %
Utbildningsniva:
Akademiker 26,0 %
Férgymnasium 21,8 %
Gymnasium 52,2 %

Stérsta ndringslivsgrenar:

mVard & omsorg
mTillverkning utvinning
mHandel

mUtbildning

knnan verksamhet

Oppet arbetslésa samt i program med
aktivitetsstéd:

6,5 %
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Medianinkomst (2018) :
259 806 kr
Skattesats:

32,26 %

Stéorsta fastighetsdgare bostdder:

Svenska bostadsfonden 322 *
HO6rby kommun 278 *
SBF Inst 2 HOrby AB 86 *
Lyckas Fastighets AB 77 *

Antal l&genheter *

Storsta fastighetsdgare industri:
Hérby kommun industrifastighets AB,
Leveranddrselskapet Danish Crown AMBA,
AB Futuritas, Hé6rby Lantmdnnen Ek FOr.

Stérsta privata arbetsgivare

KLS Ugglarps AB, Atos Medical AB, Nolato
Meditech AB, Nytida Davsjo AB.

Arbetsstidllen (2018) :

ca 2 519

Antal nystartade féretag:
Ca 121 st.

Sysselsatta:

ca 5 670

Kommunikation:

Buss och bil.

VARDERINGSMETODIK Vdrdebedébmningen avser att faststdlla
fastighetens marknadsvidrde, d.v.s.
det mest sannolika priset vid en fér-
sdljning under normala omstdndigheter

pd den S6ppna fastighetsmarknaden.

Som underlag for beddmningen anvands
féljande analysmetoder.

1. ORTSPRISMETODEN

Jémférelser med aktuella kép av l1ik-
artade objekt.

Varvid hdr aktuellt objekt stdlles 1i
relation till ortsprisunderlaget.
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2. AVKASTNINGSMETODEN

Vilket dr en analys av fastighetens
férvdntade framtida avkastningsférmaga.

Denna kan beddémas enligt en marknads-
anpassad intdkts- och kostnadsanalys
eller genom simulering av betal-
strémmarna enligt cash-flowanalys.

A. Marknadsanpassad intdkts- & kostnads-
analys

Baserad pa normaliserade intdkter och
kostnader d&dr nettoavkastningen under
ett ar diskonteras pa odndlig tid.

B. Cash-flowanalys

Vilket 4r nuvdrdet av fastighetens for-
vdntade avkastningsférmaga. Hidrvid ut-
f6rs marknadssimulering i en ekonomisk
modell som analyserar och sdker efter-
likna marknadens férvdntningar om
framtida hyresutveckling, hyrespotential,
driftskostnadsutveckling etc.

UNDERLAG Beddémningen grundar sig pa féljande
underlag:

1. Besiktning av fastigheten 2020-05-22

Varvid samtliga ytor besiktigades av
Anton Carlsson tillsammans med uppdrags-
givare.

Overgripande besiktning av omrddet i
vdrderingsobjektets ndrhet.

Detta vdrdeutlatande dr ej av sdadan
karaktdr att det kan ldggas till grund
fér talan enligt jordabalken.

Da miljéfarlig verksamhet har forekommit
pd fastigheten sa kan ev. miljdskada
féreligga.

Om ej annat anges férutsdtter vdrderingen
att sadan skada ej féreligger.

Servitutsutredning dr ej utférd.
2. Yt- och hyresuppgifter per maj 2020.

Ytuppgifter har erhdllits via uppdrags-
givare samt grovt mdtts upp pa plats.
Hyror har beddémts.

Vdrdebedémningen grundar sig pa att
erhdllna uppgifter dr korrekta.
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Undertecknad tar inget ansvar fér dessa
uppgifter. Infdr en eventuell f6rsdljning
rekommenderas att en uppmdtning som
uppfyller Svensk standard genomfors.

3. Utdrag ur Centrala Fastighetsdata

I hdr aktuell fastighet.

4. Marknadsinformation fran kommunen samt

prisdatasystem som Datscha och UCBV.

REDOVISNING AV YTOR OCH BEDOMDA HYROR

Byggnad Lokaltyp Area m? Kr/m?/4r  Bedémd kallhyra
1 Lager/verkstad ca 1l 179 m? 175 kr 206 tkr
1 Kontor/personal ca 95 m? 300 kr 29 tkr
1 Studio/ateljé ca 226 m? 350 kr 79 tkr
2 Smidesverkstad ca 72 m? 350 kr 25 tkr
Totalt ca 1 572 m? 339 Tkr
KOMMENTAR HYROR Vid vdrderingen hyrs samtliga ytor av

uppdragsgivare som i sin tur hyr ut
vissa ytor 1 andrahand. Kallhyra utgar
med 120 tkr/dr, motsv. ca 76 kr/m?/ar.
Hyresnivan anses lag trots byggnadens
ddliga skick och standard, varpa hyror
bedémts enligt ovan.

DRIFT/UNDERHALLSKOSTNAD Beddms mot bakgrund av nyttjande, lokal-
typ, alder, uppvdrmning m.m. schablon-
mdssigt till 100 kr/m?/4r i genomsnitt
eller totalt 157 tkr/dr. Avsdttning foér
periodiskt underhdll syftar till att
tdcka huvuddelen av kostnaderna fér att
vidmakthalla byggnadens ursprungliga
funktion.

VARDEBEDOMNING Bedémningen grundar sig p& dels p& av-
kastningsmetoden och dels pa ortspris-
metoden. Marknadsvidrdet dr det mest
sannolika pris som skulle erhdllas om
objektet bjdds pa ut pa Sppen och fri
marknad med tillrdcklig marknadsférings-
tid mellan aktsamma och vdlinformerade
képare och sdljare samt utan tvang.

Avkastningsmetoden
Kassaflédesmetoden baseras pa nedan férut-
sdttningar.

Kalkylperiod
Kalkylen har utférts med en kalkylperiod
om 5 &r.
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Inflationsantagande

I kalkylens férsta ar anvdnds 1 % som
inflationsantagande. Som langsiktigt
inflationsantagande anvidnds 2 % under
dterstdende kalkylperiod. I niva med
Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

Hyror 339 Tkr, antas félja index.
DoU 157 Tkr, féljer index.

Vakansgrad/ hyresrisk

Beddéms utifran ldge, lokalslag och ut-
formning m.m. H&r aktuell byggnad beddéms
efter utférda renoveringar kunna bli
relativt allmdngiltig. Dess beldgenheten
gér dock att antal intressenter beddéms
som ringa. FOr att belysa risken med
framtida hyresférluster antas hyres-
risk enligt nedan.

N
N
2 AN
™,
O .
) 2020 202 2022 202 2024 2025
Vakans per ar (%) 2020 2021 2022 2023 2024 <2025>
Kontor/personal 75,00 50,00 10,00 10,00 10,00 10,00
e Studio/ateljé 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10,00
e Verkstad/lager 75,00 50,00 10,00 10,00 10,00 10,00
Smide/verkstad 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10,00
Fastighetsskatt

Utgdr med 0,5 % av taxeringsvardet fér
industrifastigheter. Hir aktuellt objekt
har ej dsatts taxeringsvdrde &nnu.
Framtida fastighetsskatt beddéms kunna ut-
debiteras pa hyresgdst utdver hyra.

Anpassningskostnad

D& stérre renoveringsbehov féreligger
har en anpassningskostnad anvdnts 1 kal-
kylens startar fér att tdcka de mest
akuta bristerna i1 byggnaden. Kostnaderna
avser bl.a. tak, plat- och el-arbete
m.m. och uppskattas grovt till 650 tkr.
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Anpassningskostnad forts.
Renoveringskostnad 4r svaruppskattad och
potentiell kbpare rekommenderas fortsatt
teknisk utredning fér att faststdlla
felens/bristernas omfattning och ddrav fa
ett mer preciserat kostnadsférslag for
dtgédrdande.

Utbéver denna anpassningskostnad féreligger
dven generellt stdérre uppfridschnings-/
renoveringsbehov. Kostnader f&r nytt upp-
vdrmningssystem, nytt avlopp, m.m. har ej
beaktats 1 anpassningskostnaden.

Kalkylrdnta & Restvidrdesbedémning
Kalkylrdntan dr det rdntekrav fastighets-
dgaren férvidntar sig av det 1 fastigheten
knutna kapitalet. Da kalkylen utférs utan
hdnsyn till eventuell beldning utgdr
kalkylrdntan rdntekrav pad det totala
kapitalet.

Teoretiskt utgbrs val av kalkylrdnta den
nominella rdnta som gdller pa andrahands-
marknaden fOr statsobligationer med 1éptid
motsvarande kalkylperiodens l&dngd.

Ddrtill 13ggs en fastighetsrelaterad risk
beroende pa objektets typ, ldge, storlek,
alternativa anvdndningsmdéjligheter m.m.
F6r nuvdrdesberdkning av driftsnetton

har en kalkylrdnta om 12,00 % anvidnts.

Vid berdkning av restvdrdet vid kalkyl-
periodens slut har direktavkastningskravet
bedéms till 10,00 3.

Restvidrdet ges av det prognostiserade
driftsnettot vid kalkylperiodens slut 1
férhédllande till ett marknadsmdssigt upp-
skattat direktavkastningskrav.

Resultat av marknadsbaserad avkastnings-
bedémning

Med ovanstdende parametrar erhalls
féljande resultat:

Nuvdrde driftnetto -165 Tkr
Nuvdrde restvidrde 918 Tkr
Totalt avkastningsvidrde 753 Tkr

motsvarande ca 479 kr/m?.

ORTSPRISANALYS F6r att erhdlla ett relevant ortspris-
material har utlistning skett av férsalda
industrifastigheter beldgna 1 hdr aktuellt
omrdade dock ej 1 stérre tdtorter. Sedan
2018-01 har 9 férvdrv aterfunnits efter
viss gallring avseende storlek, utférande,
képeskillingskoefficient m.m.

Malmé/JT 2020-05-22
Del av HOrby Svenskép 1:33



Vérderingsinstitutet

ORTSPRISANALYS FORTS.

Fastighet
VANNAROD 53:11
TRASKON 6
HARLOSA 44:61
VASTERSTAD 22:12
SOSDALA 12:82
OVESHOLM 5:2
TRASKON 6

OSTRA VRAM 16:6

Adress
Hanasvagen 32
Sarlagatan 14 m.f.
Hemvagen 1 m.f.
Vasterstad 9002
Lansmansgatan 27
Tuedngsvagen 13
Sarlagatan 14 m.f.
Lastbilsvagen 2

Férvdrv med konstaterad intressegemenskap
mellan képare och sdljare har gallrats

bort.

Urvalet redovisas enligt nedan:

Pris(tkr) Pris/m?
1700 000 1740
1400 000 1361
2 000 000 1543
4025 000 3561
2 000 000 1857
1205 000 854
1500 000 1459
4000 000 4920

Datum TK Area  Kontor Prod. Lager Areal

2020-04-30 426 977 120 617 240 3039
2020-03-19 432 1028 250 778 3367
2020-03-16 432 1296 1296 3388
2019-05-14 431 1130 360 770 9055
2019-04-25 433 1077 1077 12799
2018-07-02 432 1411 85 1326 5778
2018-02-08 432 1028 250 778 3367
2018-01-10 431 813 54 705 54 8596

Under studerad period har 9 fastigheter

sdlts till priser som varierar inom inter-
vallet 850 - 5 000 kr/m? med ett genomsnitt
om 2 162 kr/m?. Antal férsdlda fastigheter
dr nagot fa ur statistiskt perspektiv.

Inget av jdmférelseobjekten dr direkt jadm-
férbart med vdrderingsobjektet. Overvdgande
del av ortspriset med bdttre beldgenhet
inom mindre tdtorter.

Ovre intervallet avser en fastighet om ca

8 600 m? hardgjord, asfalterad och in-
hdgnad industritomt i utkanten av Tollarp.
P4 fastigheten finns industribyggnad om

ca 800 m? uppférd ar 1990. Objektet sticker
ut frdn resterande ortspris.

Hir aktuellt objekt med sdmre standard,
skick och beldgenhet dn jdmférelseobjekten.

En jdmférbar fastighet i Linderds saldes
nyligen (2020-01) fér 550 tkr motsvarande
ca 470 kr/m?. Fastigheten med en tomt-
areal om 13 606 m? och uppférd industri-
byggnad inrymmande 1 169 m? kontor, lager
och produktionsytor.

Med hdnsyn till fastighetens prekdra ladge
och det stora renoveringsbehovet (vars
kostnader &r svaruppskattade) beddms
osdkerheten i1 nedan bedémda vdrde som
stérre dn normalt.

K/T
1,6
1,3
2,2
3,1
2,1
1,0
1,4
2,0

Malmé/JT 2020-05-22
Del av HOrby Svenskép 1:33
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Vérderingsinstitutet

MARKNADSVARDE Fastighetens marknadsvdrde per maj 2020

Bilagor:

bedéms med ovan férutsdttningar efter
avstdmning mot ortsprismaterialet till
nivan 700 000 kr.

Bedémt osdkerhetsintervall 600 000 -
800 000 kr.

Malmé 2020-05-28

O\om

Johan Tengen Anton Carlsson

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S N inlr

SAMHALLSBYGGARNA

Utdrag ur CFD
Cash-flowanalys/Kdnslighetsanalys/Nyckeltal
Objektsfoton

Allménna villkor fér vidrdeutldtandet

Malmé/JT 2020-05-22
Del av HOrby Svenskép 1:33
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Fastighetsrapport

(kSEK)

Hyra, kontor/personal.
Hyra, studio/ateljé
Hyra, lager/verkstad
Hyra, smidesverkstad
Tilldgg, fastighetsskatt
Tillagg, o6vrigt
Justering, bruttohyra
Summa bruttohyra

Vakans, kontor
Vakans, butiker
Vakans, industri
Vakans, 6vrigt
Hyresavdrag / Rabatt
Intaktsbortfall

Nettointakt

DoUh, kontor
DoUh, butiker
DoUh, industri
DoUh, 6vrigt
Anpassning
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald
Justering, DoUh
Nettokostnader

Driftnetto

Nyckeltal
Marknadsvédrde per kvm
Initial direktavkastning

Direktavkastningskrav for restvardesberakning
Kalkylranta for restvardet

Kalkylranta for driftnetto

Kanslighetsanalys

Parameterforandring

Vakansen okar 10%-enheter
Direktavkastningskrav 6kar 1%-enhet
DoUH o6kar 35 SEK/m2

Alla samtidigt

2020 2021
29 29
79 80

206 208
25 25
0 0
0 0
0 0
339 343
-21 -14
0 0
-155 -104
0 0
0 0
-176 -119
163 224
-10 -10
-23 -23

-118 -119
-7 -7

-650 0

0 0
0 0
0 0
-807 -159
-644 65
479
-85,58
10,00
12,00
12,00
Nytt varde
0,4 Mkr
0,6 Mkr
0,5 Mkr
0,1 Mkr

2022
29

81
213
26

349

-3

-21

-24
325
-10

-23
-121

SEK/m2

%
%
%
%

2023
30

83
217
26

356
-3

=22

-25

332

Diff
-45,9%
-16,5%
-27,1%
-83,2%

2024
31
85

221
27

363

-3

=22

-25

338

<2025>
31

86

226

28

0

0

0

371

-3
-9
-23

-37

334



VirdermgsInstitutet

Objektsfoton




VirdermgsInstitutet

Objektsfoton




Metria FastighetSok - Horby Svenskdp 1:33

038 Allman+Taxering 2020-05-18

Fastighet
. Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
Beteckning i . S . S
Horby Svenskop 1:33 allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
’ 1994-03-03 2020-05-12 2020-05-14
Nyckel: UuUID:
120269884 909a6a5c-a084-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt Distriktskod Lan- och kommunkod
Svenskop 101245 1266
Socken: Svenskop
Adress
Adress

Svenskop 6518
242 95 Horby

Sidalav 6 2020-05-18
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Lage, karta

Omréade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 T™M)
1 6193924.3 429132.8

—  Svenskép s 4% / -
S — N {
SVENSKOP Kyrkoruin "’ —=
(8) //'J DY /\ s 1 “‘ - 1:34
/ / Odekyrkogérd - J A

81

/,

,/'/ / L
TS

. 161

s | l

— = [ \

Areal
Omréde Totalareal
Totalt 25 8784 kvm

Sida2 av 6

Darav landareal
25 8784 kvm

Déarav vattenareal

2020-05-18
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Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag
461023-2912 1/4 2017-12-21

Erlandsson, Bengt Folke

Vastergatan 16 Lgh 1202
211 21 Malmo

Kdp (&ven transportkdp): 2017-11-30
Kdpeskilling: 3.400.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anmarkning: Beviljad d-2018-00031311:1

460731-4103 1/4 2020-04-29
Persson, Karin Margareta

Prelatgatan 14
216 22 Limhamn

Gava: 2020-03-24
Anmarkning: Forbehall om overlatelse d-2020-00167741:4

720227-4044 1/4 2020-04-29
Persson, Asa Caroline

Spegelbacksgatan 2
216 20 Malmo

Gava: 2020-03-24
Anmarkning: Forbehall om overlatelse d-2020-00167741:5

750330-4086 1/4 2020-04-29
Persson, Emma Lotta Kristina

Prelatgatan 14
216 22 Limhamn

Gava: 2020-03-24
Anmarkning: Forbehall om 6verlatelse d-2020-00167741:6
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 150.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag

3 150.000 SEK 1986-06-11

Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag

1 Avtalsservitut kraftledning 1946-03-20

2 Avtalsservitut kraftledning 1973-10-17
Sida3av 6

Akt
D-2017-00704569:1

D-2020-00167741:1

D-2020-00167741:2

D-2020-00167741:3

Akt
86/8394

Akt
46/755
73/8371

2020-05-18
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Rattigheter
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning

Se beskrivning Last Avtalsservitut 12-IM5-46/755.1
Beskrivning: Kraftledning

Se beskrivning Last Avtalsservitut 12-IM5-73/8371.1

Beskrivning: Kraftledning

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Lantbruksenhet, bebyggd (120)
188968-6

Utgor taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.

Taxeringsvéarde

Taxeringsar Taxeringsvérde dérav byggnadsvarde déarav markvarde
2017 2.872.000 SEK 649.000 SEK 120.000 SEK
Ingdende varden

Tomtmark 120.000 SEK

Bostadsbyggnad 649.000 SEK

Skogsmark 1.183.000 SEK 15 ha

Skogsimpediment 0 SEK 0 ha

Skogsmark med

avverkningsrestriktion 0 SEK 0 ha

Akermark 584.000 SEK 7 ha

Betesmark 112.000 SEK 3 ha

Ekonomibyggnad 224.000 SEK

Ovrig mark 0 ha

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
461023-2912 1/1 Fysisk person Lagfart eller Tomtratt

Erlandsson, Bengt Folke
Vastergatan 16 Lgh 1202
211 21 Malmé

Vvarderingsenhet smahusmark pa lantbruk 042388253.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
120.000 SEK 1266900
Tomtareal Strand Vatten o avlopp
(Inte strand eller strandnara) mer &n  Enskilt vatten aret om Enskilt
1 500 kvm
150 m avlopp
Antal lika
1

Sida4 av 6 2020-05-18
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Véarderingsenhet smahusbyggnad pa lantbruk 042389253.

Taxeringsvarde
649.000 SEK

Bostadsyta
150 kvm

Nybyggnadsar
1939

Under Byggnad
Nej

Varderingsenhet skog 042384253.

Taxeringsvarde
1.183.000 SEK

Areal
15 ha

Bonitetsklass

Véarderingsenhet akermark 042385253.

Taxeringsvarde
584.000 SEK

Areal
7 ha

Bebyggelsetyp Total standardpoéang
Smahus pa lantbruk 29
Biutrymmesyta Vardeyta
90 kvm 168 kvm
Tillbyggnadsar Vardear
1939
Antal lika
1
Riktvardeomrade
0001202
Virkesforrad, barr Virkesforrad, [ov ?g[;ﬁsfbrrad,
0 kbm/ha 0 kbm/ha 180 kbm/ha
Riktvardeomrade
0012013
Beskaffenhet Drénering

Produktionsférmaga normal (3)

Varderingsenhet betesmark 042386253.

Taxeringsvarde
112.000 SEK

Areal
3 ha

Riktvardeomrade
0012013

Beskaffenhet
Normal avkastning och kvalitet,
avviker max 30% (3)

Varderingsenhet ekonomibyggnad 042387253.

Taxeringsvarde
224.000 SEK

Byggnadsyta
1927 kvm

Beskaffenhet i poéng

Under byggnad
Nej

Riktvardeomrade
0012013

Byggnadsvolym

Beskaffenhet i klass
Samre (3)

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Samfallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samfallighet kan vara ofullstandig

Gemensamhetsanlaggningar
Horby Svenskop GA:3

Skattetal
Skattetal
53/1024

Sida5av 6

Skattetyp
Mantal

Tillfredsstallande/Sjalvdranerad (2)

Byggnadskategori
Djurstall, maskinhall mm, vardear
fore 1980 (11)

Vardear

2020-05-18
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Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Sammanlaggning 1979-11-22 12-SVN-303
Fastighetsreglering 1992-01-21 1266-278
Fastighetsreglering 1994-03-03 1266-662
Ursprung

Horby Svenskop 1:14, 1:18-20
Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
M-Svenskop Svenskdp 1:33 1983-11-01 12-HOO-1937
Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantméateriet Kontorbeteckning:

Hassleholm

Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria Kélla: Lantméateriet

Sida6av 6 2020-05-18
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmanna villkor ar framtagna av flertalet ledande varderingsforetag i Sverige och galler for
vardering av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund eller liknande varderingsuppdrag inom
Sverige fran 2000-09-01. Savitt ej annat framgar av virdeutlatandet galler foljande.

Viardeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egen-
dom/tomtriatt med tillhorande rattigheter och skyldigheter i form
av servitut, ledningsratt, samfalligheter och oOvriga rattigheter
eller skyldigheter som framgar av utdrag fran Fastighets-
datasystem (FDS).

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnadstill-
behor, dock ej industritillbehor i annan omfattning dn vad som
framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
FDS. Den information som erhallits genom FDS har forutsatts
vara korrekt och fullstandig, varfor ytterligare utredning av lega-
la forhallanden och dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller lega-
la forhallanden utover vad som framgar av FDS har dessa enbart
beaktats i den omfattning information darom lamnats av upp-
dragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Forutom det som fram-
gar av utdrag fran FDS samt av uppgifter som lamnats av upp-
dragsgivaren/agaren eller dennes ombud har det forutsatts att
varderingsobjektet inte belastats av icke inskrivna servitut, nytt-
janderattsavtal eller andra avtal som i nagot avseende begrinsar
fastighetsagarens radighet over egendomen samt att varderings-
objektet inte balastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet inte
ar foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats
fran kallor som bedoms vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som
erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud och
eventuella nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta.
Uppgifterna har endast kontrollerats genom en allman rimlig-
hetskontroll. Vidare har forutsatts att inget av relevans for varde-
bedomningen har utelamnats av uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud.

De areor som laggs till grund for virderingen har erhallits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varderaren har for-
litat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem pa plats eller pa
ritningar. Areorna har forutsatts vara i enlighet med vid varje till-
falle gallande ”Svensk Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra nyttjande-
ratter, har vardebedomningen i forekommande fall utgatt fran
gallande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga nyttjanderattsavtal.
Kopior av dessa avtal alternativt hyresdebiteringslistor utvisande
relevanta hyresvillkor har erhallits av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud.

Miljofragor
Kontroll av eventuellt forekommande miljoskador eller annan
negativ miljopaverkan pa virderingsobjektet eller intilliggande

fastigheter har ej utforts. Vardebedomningen galler under forutsatt-

ningen att mark eller byggnader inom varderingsobjektet inte ar
i behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljoméssig belastning som exempelvis kan innebéira att ett
efterbehandlingsansvar eller nagon annan pafoljd enligt miljobal-
ken kan komma ifraga.

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller tredje
man som en konsekvens av att vardebedomningen ir felaktig pa
grund av att varderingsobjektet 4r i behov av sanering eller att det
foreligger nagon annan form av miljomassig belastning.

4.2

43

52

6.2

7.1

72

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet r baserad pa oversiktlig okular besikt-
ning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att den upp-
fyller saljarens upplysningsplikt eller koparens undersoknings-
plikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Viarderingsobjektet forutsatts
ha det skick och den standard som okuléarbesiktningen indikerade
vid besiktningstillfallet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara for-

hallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som

skulle paverka viardet. Inget ansvar tas for

e sadant som skulle kriava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

* funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller elek-
triska komponenter, eftersom inga tekniska tester genomforts.

Virderingsobjektet forutsatts uppfylla alla erforderliga myndig-
hetskrav och ha erhallit alla erforderliga myndighetstillstand for
dess anviandning pa sitt som anges i utlatandet.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av del i varderingen
skall framstéllas inom tva ar fran virderingsdagen.

Det maximala skadestand som kan utga till foljd av fel i virde-
utlatandet ar tjugo basbelopp.

Viardeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde forandras over tiden ar den vardebedomning som
aterges i utlatandet endast vid viarderingstidpunkten med de for-
utsattningar och reservationer som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som redo-
visas i utlatandet har gjorts utifran ett scenario, som enligt virde-
rarens uppfattning aterspeglar fastighetsmarknadens forvant-
ningar om framtiden. Det maste dock observeras att vardebedom-
ningen inte inrymmer nagon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehallet i vardeutlatandet med tillhorande bilagor tillhor upp-
dragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte som
anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar var-
deraren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 6.1. Véarderaren ar
fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd av
att denne anvant sig av vardeutlatandet eller uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refere-
ras till i nagot annat skriftligt dokument, maste varderingsforeta-
get godkinna innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.
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