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VARDERINGSBYRAN

Vixlaren 12

1. Uppdragsbeskrivning

1.1. Vérderingsobjekt

Fastigheten Vixlaren 12 i Hissleholms kommun,

1.2. Uppdragsgivare

Mikael Svensson.

1.3. Syfte

Virderingen syftar till att bedoma vérderingsobjektets marknadsvirde och skall enligt
uppdragsgivaren anvindas som underlag for eventuell belaning. Med marknadsvérde avses det
mest sannolika priset vid en normal forséljning pa den 6ppna marknaden.

1.4. Vardetidpunkt
Viardetidpunkt 4r september ménad ar 2022.

1.5. Allméanna villkor

Virderingsbyrén ikldder sig ej ansvar for oriktiga vérdebeddmningar orsakade av att felaktigt
limnade sakuppgifter, som lagts till grund f6r véirdebedomningen, 4r oriktiga eller
ofullstéindiga, se bilaga.

Fastighetsbeskrivningen avser endast ge en dversiktlig information av vérderingsobjektet.
Besiktningen/inventeringen har ingen sjdlvstindig betydelse utan syftar endast till att ge
underlag for marknadsvirdebedémningen.

Vidare aligger det en eventuell kdpare att sjélv bilda sig en uppfattning om mark,
sammansittning, granser mm. Utlatandet fritar sdledes inte en kopare i ngot avseende fran
dennes undersokningsplikt eller en séljare frén dennes upplysningsplikt enligt JB 4:19.

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset for en fastighet om den utlyses pa den
Oppna marknaden vid en viss angiven virdetidpunkt. Ett marknadsvérde kan aldrig bestimmas,
endast bedémas.

1.6. Underlag
Oversiktlig besiktning av fastigheten har #gt rum 2016-10-04 och 2022-09-12.

Foljande offentliga killor har anvénts:
e TFastighetsdatasystemet (FDS).
e Fastighetstaxeringsregistret.

Foljande uppgifter har erhéllits frén kopare:
e Inhémtade tekniska uppgifter, hyror mm

2. Objektsbeskrivning

2.1. Viarderingsobjekt och omgivning
Virderingsobjektetet &r hyresfastighet, sméhusenhet.

Fastigheten &r beldgen pd Kyrkogatan och Norra Jirnvigsgatan i Vinslov. Se karta bilaga 2.
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2.2. Rattsliga forhallanden mm
I bilaga aterfinns ett officiellt utdrag ur Fastighetsdatasystemet (FDS). Av denna bilaga

framgar bl a:

1. Lagfaren 4gare.

2. Adressuppgifter.

3. Planforhéllanden.
4. Taxeringsuppgifter,

Taxeringsvirde for Vixlaren 12 &r 2 796 000 kronor, hyreshusenhet bostdder (typkod 320).

2.3. Areal, tomt och kort byggnadsbeskrivning

Vixlaren 12 har en areal om 2382 kvadratmeter. Tomten &r bebyggd med flera
sammanhéngande byggnader i 1-1%- plan. Ovrig mark utgérs av kommunikationsytor runt
byggnaden, samt tradgard och grisytor.

Byggnaderna har varierande &ldrar.

Lagenheter mm, Véxlaren 12, tidigare beskrivning

Vissa ldgenheter har studerats i husen. Totalt finns 6 st ligenheter.

Storre ligenhet som inrymmer ytor i markplan och ovanplan. I 1agenhet finns halldelar, kok,
toalett och 2 st dvriga rum pa bottenplan, samt 2 st sovrum och badrum pé ovanplan.

Kok med standardutrustning. Matplats finns. Parkettgolv. Toalett med WC och tviittstall.
Klinkergolv. Ovriga rum med parkett och tapet pa viigg.

Ovanplan med badrum, WC, tvittstill och dusch. Plastmatta och tapet. Ovriga rum med
laminatgolv och tapet p& vigg. Mot gérd finns utgéng till uteplats/balkong. Papptak under
denna del.

Légenhet med kok, matplats och vrigt rum pé bottenplan, samt 2 st sovrum pé ovanplan.
Kok med standardutrustning. Laminatgolv. Badrum med WC, tvittstill och dusch. Plastmatta
och tapet. Ovriga rum pa bottenplan och ovanplan med i huvudsak parkettgolv och tapet pa

végg.

Killardelar finns under de flesta byggnadskroppar. Dessa inrymmer ett flertal forradsdelar,
pannrum, tvéttstuga, samt en del inredda rum.

Pannrum med virmepump och oljepanna. I denna del dven oljetank, beredare och elcentral.
Badrum med duschkabin och bastu.

Separat tviittstuga till dgarligenhet, samt gemensam tvéttstuga till 6vriga ligenheter.

Mot Norra Jarnvégsgatan finns inredda utrymmen med laminatgolv.

Konstruktion, underhall

Légenheterna bestar av ett flertal sammanbyggda byggnader. Stommar &r i huvudsak i tri.
Vissa bottenbjilklag &r i betong. Fasader putsade, delvis med tegel som underlag. Mindre del
med kalksandsten. Yttertak med eternittak. Fonster mot Norra Jarnvigsgatan med isolerglas.
Mot girden finns 2- glas kopplade. Kéllardelar #r till stor del utgrivda efter hand och har
véggar i block, i huvudsak lecablock. Golv i kéllardelar 4r i huvudsak i betong.

Lagenheter bedéms vara i normalt till gott skick. Utvéndigt i normalt skick. En del
mélningsarbeten far ske efter hand och yttertak bor bytas pa sikt. Tva av ldgenheterna &r
nyligen renoverade, flygel mot Oster renoverad. Fasader har mélats under senare &r. I dvrigt
beddms byggnaderna vara i normalgott skick.
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Forrad
P4 tomten finns ett fristende garage eller forrad. Ett mindre forrad finns pd innergérden.
Ovrigt

Uppvéirmning sker via vattenburen vérme via bergvirmepump och oljepanna.

Ytor - uthyrningsbara

Boarea for ldgenheter 4r ca 603 kvadratmeter fordelat péa 6 st ligenheter. Mjligen kan den
storre ldgenheten delas i 2 st 14genheter.

Garage ca 70 kvadratmeter.

Lager i kéllarplan, ca 78 kvadratmeter.

Lager i kéllarplan, ca 86 kvadratmeter.

Ej inredd vind, ca 168 kvadratmeter. Bor kunna inredas till ldgenheter.

Ovriga utrymmen beddms vara gemensamma utrymmen som ej 4r uthyrningsbara.

Uppdatering

Enligt uppgift har inga s#rskilda atgérder skett i fastigheten, forutom sedvanligt underhall.
Installation har skett av 2 st nya luftvirmepumpar

3. Virdering

3.1. Ortsprismetod

Forsalda objekt har studerats fran 2020-01-01 och framat. Tyvirr finns f kop som direkt kan
jdmforas med det aktuella objektet. Materialet har kop med ganska olika typer av byggnader
och lokalytor. Variationen 4r ganska stor mellan objekten. I det hér fallet bedoms materialet
inte som anvindbart.

3.2. Avkastningsmetod

Indata i kassaflodeskalkylen

KALKYLPERIODEN

Kalkylperioden motsvarar en tankt innehavstid. Kalkylperioden 16per frén och med september
manad ar 2022 till och med augusti manad ar 2032.

INFLATION

I kalkylen har under hela kalkylperioden anvénts ett inflationsantagande pa 2 procent.
Inflationen har bedomts utifrén ett 1&ngsiktigt perspektiv.

KALKYLRANTA

Utgéngspunkten for val av kalkylrénta &r den nominella rénta som géller pa
andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens lingd.
Till detta l4ggs en fastighetsrelaterad risk. Denna riskpremie beror av vérderingsobjektets typ,
storlek, ldge, alternativa anvéndningsmdjligheter mm.
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Kalkylrintan har i detta fall bedémts till ca 7,5%.

HYROR OCH HYRESRISK

Légenheterna om ca 603 kvm 4r uthyrda. Enligt uppgift 4r hyran totalt ca 524 496 kronor per
ar, dvs ca 870 kronor per kvm och 4r.

Lagerdelar i kéllarplan kan uthyras pé sikt till 14g hyra.

Varmhyra.

Hyresutvecklingen beddms ligga runt 2% per é&r.

DRIFT- OCH UNDERHALL

Den totala kostnaden f6r drift och underhéll, beaktat ett normalt underhdll med avséttning till
forbattringar samt med hénsyn till 6vriga lokaldelar och garage, beddms i snitt ligga runt ca
400 kr/kvm och &r.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedomts ligga pé 2%.

FASTIGHETSSKATT

Taxeringsvirde uppgér enligt taxeringsutdrag till 2 796 000 kronor, vilket bor ge en skatt om
ca 9000 kronor for bostadshus med lagenheter.

RESTVARDE

Restvirdet utgdrs av marknadsvirdet som fastigheten bedoms ha i slutet av kalkylperioden.
Restvirdet har bedomts genom att dividera det prognostiserade driftnettot &ret efter
kalkylperiodens slut med ett bedémt langsiktigt direktavkastningskrav.

Direktavkastningskravet pd denna typ av fastighet bor ligga runt 5,25%, sett till fastighetstyp,
lage och anvéndning,

RESULTAT

Det marknadsbaserade avkastningsvérdet for objektet ligger pa ca 5,2 Mkr (se
kassaflodesanalysen, bilaga 1). Vérdenivan ger en niva per kvadratmeter lokalyta om ca 8600
kronor.

Viirdet forutsitter uthyrning/anvéndning for de aktuella ytorna.

JAMFORELSEKGP
Mycket f& kop har skett i Vinslov, se bilaga.

SAMMANTAGET
Virdet av Vixlaren 12 bedéms sammantaget till ca 5,2 Mkr.
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4. Slutsatser

4.1. Resultat

Mot bakgrund av vad som redovisats i virdeutlatandet beddms marknadsvirdet av
fastigheterna Hissleholm Véxlaren 12 vid vérdetidpunkten september ménad &r 2022 till:

5 200 000 kronor

Femmiljonetvihundratusen

Kristianstad 2022-09-16

l

Stefan Nilsson

AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Bilaga 1: Kassaflodesanalys

Bilaga 2: Karta, utdrag

Bilaga 3: Ortsprismaterial

Bilaga

Villkor for vérdeutlatande
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Fastighet

Beteckning
Hissleholm Vaxlaren 12

Nyckel:
120675001

Distrikt
Vinslov

Adress

Adress

UuID:
909a6a5f-c66a-90ec-e040-ed8f66444c3f

Lan- och kommunkod
1293

Distriktskod
101304

Norra Jarnvagsgatan 16A-F

288 33 Vinslov

Lage, karta

Omréde
1

N (SWEREF 99 TM)
6218351.4

E (SWEREF 99 TM)
432644.9

Areal
Omréde
Totalt

Lagfart

Agare

559085-6158
Vinslovs Bostdder AB

Sorby Nybygard 1128
288 90 Vinsiov

Totalareal Dérav landareal
2 382 kvm 2 382 kvm
Andel
1/1

Senaste dndringen i allménna delen
2016-02-11

Senaste dndringen i inskrivningsdelen
2017-09-05

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2022-09-09

Dérav vattenareal
Inskrivningsdag Akt
2017-03-29 D-2017-00130355:1




Agare

Kop (dven transportkdp): 2017-03-17
Kopeskilling: 2.856.000 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 4
Totalt belopp: 3.271.000 SEK

Nr
1

Innehavare: 95/1782 Vinslovs Sparbank Box 103

28822 Vinsldv
2
3
4

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer

Stadsplan

Plananmaérkning: Genomfdrandetiden har utgatt

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader (320)

235843-3

Andel

Belopp
400.000 SEK

66.500 SEK
1.745.500 SEK
1.055.000 SEK

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvirde
Taxeringsar

2019

Taxerad Agare

559085-6158
Vinslovs Bostader AB
S6rby Nybygard 1128
288 90 Vinslov

Varderingsenhet bostadsmark 061794263.

Taxeringsvirde
617.000 SEK

Byggratt ovan mark
686 kvm

Taxeringsvirde

2.796.000 SEK

Andel
1/1

Riktvirdeomrade

1293004

Riktvarde byggratt

900 SEK/kvm

Varderingsenhet bostader 061792263.

Taxeringsvarde
2.179.000 SEK

Artal for hyresniva

Nybyggnadsar

Bostadsyta
549 kvm

Hyra

447.000 SEK/ar

Tillbyggnadsar
1991

dérav byggnadsvirde
2.179.000 SEK

Juridisk form

Aktiebolag

Under byggnad
Nej

Virdear
1950

Inskrivningsdag

Inskrivningsdag

1982-09-08

1984-05-16
2014-04-11
2017-08-23

Datum
1938-09-02

ddrav markvérde

617.000 SEK

Agandetyp

Lagfart eller Tomtratt

Akt

Akt
82/9009

84/4238
14/3906
D-2017-00350095:1

Akt
11-ViS-98/38




Atgird

Fastighetsrattsliga dtgarder Datum Akt
Avsondring KB 1922-05-16 11-VIJ-AVS214
Avstyckning Indelningsdndring 1946-05-31 11-VIJ-497
Fastighetsreglering 12-14 1977-01-28 11-VIS-522/77
Fastighetsreglering 2002-11-08 1293K-02/275
Ursprung

Hassleholm Vinslov 1:1

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
L-Vinsl6v Vinslév 1:27 1945-02-15
L-Vinslov Stg 626 1991-09-25 1183-927

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Hassleholm
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2022 Metria Kalla: Lantmateriet
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Villkor for vardeutlatande

Nedanstdende villkor galler for véarderingar, analyser eller andra liknande uppdrag
utforda av Virderingsbyran, savida ej annat framgar av vardeutlatandet.

Offentliga uppgifter

Virderingen omfattar den/de fastigheter som anges i vérdeutlatandet. De réttigheter
och skyldigheter som foljer med fastigheten/-erna framgér av bifogat utdrag fran
Fastighetsdatasystemet. Uppgifter fran FDS har forutsatts vara korrekta om inga
andra uppgifter framkommit fran dgare/uppdragsgivare eller annan, avseende
servitut, arrende eller andra réttigheter och skyldigheter och dessa uppgifter kan
styrkas pa ndgot sétt.

Uppgifter fran dgare/representant

Information som virdeutlatandet innehéller och som erhéllits via dgare,
uppdragsgivare, ombud, arrendator m.f1., har f6rutsatts vara korrekt. Detta avser
t.ex. areor, ytor, hyresnivder, kostnader mm. Kontroll av ldmnade uppgifter sker
endast genom en rimlighetsuppskattning.

Miljoskador, fel i fastigheten

Kontroll av miljéskador eller negativ miljopaverkan pa varderingsobjekt eller
angriansande omrdden har ej skett. Vardeutlatandet géller endast under forutsittning
att virderingsobjektet inte &r utsatt for belastning fran miljoskador eller i behov av
sanering eller annat ansvar enligt Miljobalken. Véarderingsmannen/ Vdrderingsbyran
ansvarar saledes ej for skada som kan drabba dgare, uppdragsgivare eller annan till
foljd av att vardebedomningen blivit felaktig pa grund av att virderingsobjektet ska
saneras eller har annan miljoméssig belastning.

Ovrigt

Beskrivning av varderingsobjekt grundar sig pé en 6versiktlig okuldr besiktning och
uppfyller ej képarens undersokningsplikt eller sdljarens upplysningsplikt enligt 4 kap
Jordabalken. Nagot ansvar f6r dolda fel eller férhallanden i byggnadens
konstruktion, ror, el, ventilation, virmesystem eller mark tas ej av
virderingsmannen/ Varderingsbyran da endast en okulédr 6versiktlig besiktning
utforts. Ansvar for fel och brister i virderingsobjektet ligger séledes helt utanfor
véardeutlatandet. Vardebedomningen i vardeutlatandet géller vid den vardetidpunkt
som angivits. De bedomningar som gjorts via olika avkastningsmetoder for att spegla
framtida utveckling dr inga utfastelser utan endast bedémningar avseende en majlig
framtida utveckling. Varderingsbyran tar inget ansvar fér om uppdragsgivaren
anvénder vardeutlatandet till annat dn det som angivits i utlatandet eller om
utlatandet anvédnds av annan &n uppdragsgivaren.




