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1. Uppdragsbeskrivning

1.1. Vérderingsobjekt

Fastigheten Vixlaren 11 i Hassleholms kommun.

1.2. Uppdragsgivare

Mikael Svensson.

1.3. Syfte

Virderingen syftar till att bedoma ett vérde for fastigheten givet en nybyggnation pa objektet.
Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa den 6ppna
marknaden.

1.4. Viardetidpunkt
Viardetidpunkt dr september ménad ar 2022.

1.5. Allmanna villkor

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

Fastighetsbeskrivningen avser endast ge en dversiktlig information av virderingsobjektet.
Besiktningen/inventeringen har ingen sjélvstandig betydelse utan syftar endast till att ge
underlag for marknadsvirdebedomningen.

Vidare ligger det en eventuell kdpare att sjilv bilda sig en uppfattning om mark,
sammansittning, grinser mm. Utldtandet fritar séledes inte en k&pare i ndgot avseende fran
dennes undersokningsplikt eller en siljare frin dennes upplysningsplikt enligt JB 4:19.

Med marknadsviirde avses det mest sannolika priset for en fastighet om den utlyses pa den
oppna marknaden vid en viss angiven virdetidpunkt. Ett marknadsvirde kan aldrig bestémmas,
endast bedomas.

1.6. Underlag
Oversiktlig besiktning av fastigheten har dgt rum flera ganger, senast 2022-09-16.

Foljande offentliga kéllor har anvénts:
e Fastighetsdatasystemet (FDS).
e Fastighetstaxeringsregistret.

Foljande uppgifter har erhéllits frén dgare:
e Inhidmtade tekniska uppgifter, hyror mm

2. Objektsbeskrivning

2.1. Virderingsobjekt och omgivning
Virderingsobjektetet dr tomtmark, smahusenhet.

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

framgér bl a:

1. Lagfaren &gare.

2. Adressuppgifter.

3. Planforhallanden.
4. Taxeringsuppgifter.

Taxeringsvirde for Véxlaren 11 dr 6 384 000 kronor, smahusenhet (typkod 220).

2.3. Areal, tomt och kort byggnadsbeskrivnhing
Vixlaren 11 har en areal om 2513 kvadratmeter. Tomten &r bebyggd.

Bebyggelse, tidigare beskrivning

Del av tomten 4r bebyggd med en radhusléinga med 6 st ligenheter — markldgenheter.
Lagenheterna dr uppforda i 1 plan. Konstruktion med platta pd mark, blockviiggar och
overbyggnad med tritakstolar. Putsade fasader och yttertak med pannor. Fénster av typ
isolerglas. Invindigt finns kok, badrum, allrum, hall och 2 st sovrum. Ligenhetsytor ca 78,5
kvm per lagenhet.

Kok med modern utrustning avseende vitvaror och sképsutrustning. Klinkergolv.
Badrum kaklade, samt &ven med tvittmaskin och tumlare.

Ovriga rum med parkettgolv och mélade viggar.

Samtliga ligenheter med likartad standard och utrustning.

P4 baksidan finns en inglasad uteplats med klinkergolv, ca 12,2 kvm.

P4 framsidan finns bilplats och forrad.

Uppvérmning sker via fjarrvirme, golvvirme.

Ventilationssystem med atervinning finns.

Ett teknikrum finns i byggnadens norra del som inrymmer bl.a. fjarrvirmecentral och dvrig
teknik med elmétare, bredbandsanslutning mm.

Ytor - uthyrningsbara

Ligenheterna dr sammanbyggda i radhusformat och omfattar en ligenhetsyta om ca 471 kvm
(78,5 kvm*6 st).

Uppdatering

Fastigheten och beyggnaden &r i stort sett i samma skick som vid tidigare besok.

3. Vardering

3.1. Ortsprismetod

Tyvirr finns f4 kop som direkt kan jamforas med det aktuella objektet. Materialet har kop med
ganska olika typer av byggnader och lokalytor. Variationen 4r ganska stor mellan objekten. I
det hir fallet bedoms materialet inte som anvéndbart.
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3.2. Avkastningsmetod

Indata i kassaflédeskalkylen

KALKYLPERIODEN

Kalkylperioden motsvarar en tinkt innehavstid. Kalkylperioden 16per fran och med september
manad &r 2022 till och med augusti ménad &r 2032.

INFLATION

I kalkylen har under hela kalkylperioden anvénts ett inflationsantagande pa 2 procent.
Inflationen har bedomts utifran ett 1angsiktigt perspektiv.

KALKYLRANTA

Utgéngspunkten for val av kalkylrdnta dr den nominella rénta som géller p&
andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens ldngd.
Till detta laggs en fastighetsrelaterad risk. Denna riskpremie beror av vérderingsobjektets typ,
storlek, lige, alternativa anvindningsmdjligheter mm.

Kalkylrintan har i detta fall bedomts till ca 7,5%.

HYROR OCH HYRESRISK

Ligenheterna omfattar en boarea om ca 78,5 kvm per st + tillnrande uterum, forréd och
bilplats. Varmhyra. Hyran for en markldgenhet i mindre orter i Héssleholms och Kristianstads
kommuner varierar dven for nyare objekt. For markldgenheter &r det dessutom vanligt att hyran
ir kallhyra, vilket inte 4r fallet hiir. Nyare objekt med kallhyror har vanligen hyresnivaer
mellan ca 1200-1500 kr/kvm och ér. Objekt med varmhyror ligger mellan ca 1300-1700
kr/kvm. Hyresnivan beror naturligtvis ocksd pa ldgenheternas storlek. Ovan avser lagenheter
mellan ca 65-90 kvm.

Hyran for ligenheterna dr 789 000 kr/ar, ca 10 958 kr/méanad, dvs ca 1675 kr/kvm och &r,
vilket bedoms vara en god hyra.

Hyresutvecklingen bedoms ligga runt 2% per r.

DRIFT- OCH UNDERHALL

Drifts- och underhallskostnader har uppskattats. Eftersom det dr nyare objekt med liga
underhallskostnader de forsta 10 &ren, bedoms nivan ligga runt 350 kr/kvm och é&r.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedomts ligga pé 2%.

FASTIGHETSSKATT
Fastighetsskatt bedoms inte utgd forrén &r 2033 da byggnaden uppfordes ar 2018.

RESTVARDE

Restvirdet utgors av marknadsvardet som fastigheten bedoms ha i slutet av kalkylperioden.
Restvérdet har bedomts genom att dividera det prognostiserade driftnettot dret efter
kalkylperiodens slut med ett bedomt 1dngsiktigt direktavkastningskrav.

Direktavkastningskravet p& denna typ av fastighet bor ligga runt 5,25%, sett till fastighetstyp,
ldge och anvandning.

RESULTAT

Det marknadsbaserade avkastningsvirdet for objektet ligger pd ca 11,9 Mkr (se
kassaflodesanalysen, bilaga 1). Virdenivén ger en nivé per kvadratmeter lokalyta om ca 25000
kronor.
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Virdet forutsdtter uthyrning/anvéndning av ldgenbeter.

JAMFORELSEKOP
Mycket fa kop har skett i Vinslov, se bilaga.

SAMMANTAGET
Viardet av Vixlaren 11 beddms sammantaget till ca 11,9 Mkr.

4. Slutsatser

4.1. Resultat

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvérdet av fastigheten
Hiissleholm Viixlaren 11 vid vardetidpunkten september méanad &r 2022 till:

11 900 000 kronor

Elvamiljonerniohundratusen

Kristianstad 2022-09-16

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR R

SAMHALLSBYGGARNA
Bilagor
Bilaga 1: Kassaflodesanalys
Bilaga 2: Karta, utdrag
Bilaga 3: Ortsprismaterial

Bilaga Villkor f6r vérdeutlatande



| ebejig

N

RA

VARDERINGSBY.

%S (eI5)ST) SpIEASpRDREL/ORAUg I
e 1318 e1s1Q] “‘SUISeNATAIT ML MQ m F F IPIBASSUTUISEN AR JBIISE(SPBUNICIA]
~Am~ JoppeysSunasieydesonug % [OPIBAISSI 9PIBADNN
OwJ 9PJBA JRIDXE)/APIBA JUIQPAE
00T ST wiAY 1od 9pIRA JUIQPAg yi4 4 :01UYLIP IPIRARN
(JeW]BI2q) IPIBASBUIWISBYAY
605 orL LeL LIL €0L 689 9LS 299 6¥9 LES L0T (sze 1) opduPLQq
(-) predaespenwo].
(+) 1918 NeYSsIAYSSE
() nesissieyBuse,]
(-) dueyse8sa1Ay/I1seAu]
pEl- L61~ €61- 681- 981- z81- 8LI- SLI- Twl- 891- ss- (0s¢€) (-) Irewsapun yoo yuQ
£v9 £6 ¥Z6 906 888 1.8 $S8 LE8 178 508 9¢ Jopygjul elwung
(-) neqey
(+) 83e(L
:88e[[11 Yoo 1onEqRl SpUsESUI BUIOIAY |
(-) wn oSeres sueyep
(=) Io[eX[0] JSIISAIAY
(-) 39pBISOq NSLISAIAH
PlenUoy 9puedo] JOIBIUL ABIBA
(+) w a8e1e3 101K
(+) x0T vIAH
€79 €76 ¥Z6 906 888 1.8 ¥$8 L€8 128 S08 79C (L9 1) (+) IopEISoq BIA
(£ 14 1€0T 0€0c 620C 820T L30T 920¢ §T0T $20T €20¢ 0T WAN/TA
YeRp & [ 1y 43pEmISOY Y0 JANENIL
SUENEA [B10],
ww 98e1en
BRI (g |
.Japeisog
saeyep
%b'L %L Yo¥ L %'l %¥'L %t L %bL Y%t L %t'L %L %L BUBIANEY
%0°C %0°T %0°C %0°C %0°T %0°T %0°C %0°T %0°C %0°T %0°T ‘uoneul
7€0T 1€0T 0€0T 620C 870C LT0T 920T §T0T 20T €707 (44114
02T “POYAAL
$8E 9 BpIEASIULIOXE],
8107 TF3PIEA

10-60-220C WeIS|A e

apepessey 10§ (e

1T UIBXEA  2U3Nsed
W]OYa[SSEH  Ununuoyy



Fastighet

Beteckning
Héssleholm Vaxlaren 11

Nyckel:
120675000

Distrikt
Vinslov

Adress

Adress
Agrupsgatan (7)

Kyrkogatan 11-21
288 33 Vinslov

Lage, karta

Omride
1

UuID:
909a6a5f-c669-90ec-e040-ed8f66444c3f

Lan- och kommunkod
1293

Distriktskod
101304

N (SWEREF 99 TM)
6218399.3

E (SWEREF 99 TM)
432656.9

Areal
Omréade
Jotalt

Lagfart

Agare
559085-6158

Vinslévs Bostéder AB

Sorby Nybygard 1128
288 90 Vinsiov

Totalareal Dédrav landareal
2 513 kvm 2513 kvm
Andel
1/1

Senaste dndringen i allménna delen

2016-02-11

Senaste dndringen i inskrivningsdelen

2018-12-20

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen

2022-09-09

Dérav vattenareal

Inskrivningsdag
2017-03-29

Akt
D-2017-00130354:1




Agare

Kop (dven transportkop): 2017-03-17
Képeskilling: 1.065.000 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 3
Totalt belopp: 6.435.000 SEK

Nr
1

Innehavare: 91/12382 Vinsl6vs Sparbank Box 103

28800 Vinslov
2
3

Planer, bestimmelser och fornlamningar

Planer

Stadsplan

Plananmaérkning: Genomfdrandetiden har utgatt

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Smahusenhet, bebyggd (220)

221784-3

Andel

Belopp
200.000 SEK

4.178.000 SEK
2.057.000 SEK

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvirde
Taxeringsar

2021

Taxerad Agare

559085-6158
Vinsl6vs Bostdder AB
Sérby Nybygard 1128
288 90 Vinslov

Taxeringsvirde

6.384.000 SEK

Andel
1/1

Virderingsenhet smahusmark 028242263.

Taxeringsvérde
990.000 SEK

Tomtareal
418 kvm

Riktvardeomrade
1293003

Strand

(Inte strand eller
strandnéra) mer dn 150
m

Antal lika
6

Virderingsenhet smahusbyggnad 301487265.

Bebyggelsetyp
Radhus

Bostadsyta
76 kvm

Taxeringsvarde

5.394.000 SEK

Biutrymmesyta
18 kvm

dérav byggnadsvarde

5.394.000 SEK

Juridisk form

Aktiebolag

Inskrivningsdag

Inskrivningsdag
1991-09-18

2017-08-25
2018-12-06

Datum
1938-09-02

dirav markvarde

990.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Fastighetsrattsliga forhallanden

Avstyckningsbar

Vatten o aviopp

Kommunalt vatten aret om Kommunalt aviopp

Total standardpodng
26

Vardeyta
80 kvm

Akt

Akt
91/12381

D-2017-00352522:1
D-2018-00706246:1

Akt
11-VIS-98/38



Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdeéar
2018 2018
Under Byggnad Antal lika

Nej 6

Atgird

Fastighetsrattsliga atgirder

Avséndring KB

Avstyckning Indelningsdndring

Fastighetsreglering 11,21,22

Ursprung

Héssleholm Vinslov 1:1

Tidigare Beteckning

Beteckning

L-Vinslov Vinslév 1:62

L-Vinslov Stg 670

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Hassleholm

Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2022 Metria

Datum Akt
1923-08-17 11-VI1J-AVS220
1946-05-31 11-vI-497
1977-01-28 11-VIS-522/77

Omregistreringsdatum Akt
1945-02-15
1991-09-25 1183-927

Kalla: Lantmateriet
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Villkor for vardeutlatande

Nedanstdende villkor géller f6r varderingar, analyser eller andra liknande uppdrag
utférda av Varderingsbyran, savida ej annat framgar av virdeutlatandet.

Offentliga uppgifter

Vérderingen omfattar den/de fastigheter som anges i vardeutlatandet. De réttigheter
och skyldigheter som f6ljer med fastigheten/-erna framgar av bifogat utdrag fran
Fastighetsdatasystemet. Uppgifter fran FDS har f6rutsatts 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 nagot sétt.

Uppgifter fran dgare/representant

Information som vérdeutlatandet innehaller och som erhallits via dgare,
uppdragsgivare, ombud, arrendator m.fl., har forutsatts vara korrekt. Detta avser
t.ex. areor, ytor, hyresnivaer, kostnader mm. Kontroll av limnade uppgifter sker
endast genom en rimlighetsuppskattning,.

Miljoskador, fel i fastigheten

Kontroll av miljoskador eller negativ miljopaverkan pa varderingsobjekt eller
angransande omraden har ej skett. Viardeutlatandet géller endast under férutsattning
att virderingsobjektet inte dr utsatt for belastning fran miljoskador eller i behov av
sanering eller annat ansvar enligt Miljobalken. Varderingsmannen/Véarderingsbyran
ansvarar sdledes ej for skada som kan drabba &dgare, uppdragsgivare eller annan till
foljd av att vardebedomningen blivit felaktig pa grund av att varderingsobjektet ska
saneras eller har annan miljomaéssig belastning.

Ovrigt

Beskrivning av varderingsobjekt grundar sig pé en 6versiktlig okuldr besiktning och
uppfyller ej koparens undersskningsplikt eller séljarens upplysningsplikt enligt 4 kap
Jordabalken. Nagot ansvar for dolda fel eller férhallanden i byggnadens
konstruktion, rdr, el, ventilation, virmesystem eller mark tas ej av
véarderingsmannen/ Varderingsbyran da endast en okulér oversiktlig besiktning
utforts. Ansvar for fel och brister i varderingsobjektet ligger saledes helt utanfor
virdeutlatandet. Vardebedomningen i vardeutlatandet géller vid den vérdetidpunkt
som angivits. De beddmningar som gjorts via olika avkastningsmetoder f&r att spegla
framtida utveckling &r inga utfdstelser utan endast bedomningar avseende en mojlig
framtida utveckling. Véarderingsbyran tar inget ansvar fér om uppdragsgivaren
anvénder virdeutlatandet till annat 4n det som angivits i utldtandet eller om
utldtandet anvands av annan an uppdragsgivaren.




