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1. Uppdragsbeskrivning

1.1. Virderingsobjekt
Fastigheten Ostra Goinge Hovslagaren 3.

1.2. Uppdragsgivare
Dieden-Ekodoor AB.

1.3. Syfte

Vérderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvérde och skall enligt
uppdragsgivaren anvéandas for strategiska beslut. Med marknadsvérde avses det mest
sannolika priset vid en normal férsdljning pa den 6ppna marknaden.

1.4. Virdetidpunkt
Vérdetidpunkt dr juni manad ar 2021.

1.5. Allminna villkor

Vérderingsbyran ikldder sig ej ansvar for oriktiga virdebeddmningar orsakade av att
felaktigt limnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar
oriktiga eller ofullstindiga. Se bilaga.

Fastighetsbeskrivningen avser endast ge en 6versiktlig information av
varderingsobjektet. Besiktningen/inventeringen har ingen sjdlvstdndig betydelse uta:
syftar endast till att ge underlag f6r marknadsvéardebedémningen.

Vidare éligger det en eventuell kopare att sjilv bilda sig en uppfattning om mark,
sammansittning, granser mm. Utlatandet fritar saledes inte en kdpare i nagot
avseende fran dennes unders6kningsplikt eller en séiljare frdn dennes
upplysningsplikt enligt JB 4:19.

1.6. Underlag

Besiktning av fastigheten utférdes 2021-06-22 av Stefan Nilsson. Vid besikiningen {1
lokaler och mark studerats.

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

Foljande uppgifter har erhallits:
e Inhdmtade tekniska uppgifter, hyror och ytor.

2. Objektsbeskrivning

2.1. Virderingsobjekt och omgivning
Vérderingsobjektet dr en industrifastighet. Se karta bilaga 2.

Omgivningen utgors huvudsakligen av industriell bebyggelse. Service finns i oric
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2.2. Rittsliga forhallanden mm
I bilaga aterfinns ett officiellt utdrag ur Fastighetsdatasystemet (FDS). Av denna

bilaga framgar bl a:

1. Lagfaren dgare.

2. Adressuppgifter.

3. Planférhéllanden.
4. Taxeringsuppgifter.

Vérderingsobjektet dr taxerat med typkod 426 (industrienhet, annan
tillverkningsindustri) och har ett taxeringsvéarde om 2 959 000 kronor.

Detaljplan utvisar mark for industriverksamhet.

2.3. Areal, tomt och kort byggnadsbeskrivning

Fastigheten har en areal om 9115 kvadratmeter. P4 tomten finns flera, ssmmanbyggda
byggnader. Uppforti1 plan med delar i 2 plan. Byggnaden har fasader i tegel/ block.
Aldre delar med ldttbetong i vigg/tak. De nyuppforda delarna har sandwichviggar.
Yttertak i papp, ca hélften &r omlagt. Fonster av typ isolerglas. Grundplatta i betong.
Uppvarmning sker med varmepump, bergvdarme. Ventilation/utsug. Nyare
ventilationsanldggning. Tomten dr asfalterad. I anslutning finns parkering.
Fastigheten dr ansluten till kommunalt vatten och avlopp.

KORT BYGGNADSBESKRIVNING

Kontor

Kontorsdelen dr uppford i 2 plan. Renovering har skett &r 2014-15. Nagot blandade
ytskikt pa golv, delvis klinker, delvis laminatgolv. Vaggbekladnader i huvudsak
malade. Byggnadsdelen inrymmer ett flertal kontor, ssammantrddesrum, matrum,
hygienrum mm. I kontorsdel finns &ven omklddningsrum, duschar, toaletter mm.
Standarden bedoms som god. Toalett och matrum renoverade under senare ar. Kontor
pa ovanplan renoverade ar 2012-13. Matrum i bottenplan renoverat ar 2017.

Verkstad mm

Verkstadsytorna dr uppdelade i flera enheter. Den framre delen har betonggolv (slipal
och mélat) och betongkonstruktion. Hojd till tak ca 4 meter. 2 st storre traverser fini
Mot kortsidor finns portar.

Mellandelen har ndgot hogre takhojd. Samma typ av konstruktion och golv. Mot
vaster finns inlastningsdel som &r forsankt och i markyta. Port finns.

Bortre del - rdknat fran Industrigatan - bestér till en del av hallar for lackering ocl:
snickeri. Stdlstommar med golv i betong. Innertak och vigg dr platade. Dessa delar
delvis renoverade invdndigt &r 2014 och en ny fasad utférdes samma ar.

Resterande delar av lokaler mot baksidan bestar av en ny industrihall frdn ar 201
Modern hall i sandwichkonstruktion med ca 6 meter i takhojd. Golv i betong. Vic
denna lokal finns dven byggnadsdel av samma typ av konstruktion som anvéanci«
snickeri. Epoxigolv. Ca 4 meter i takhojd.
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Golven har renoverats under hand, delvis med epoxibehandling. Avlopp renoverat
och spolat. Brandlarm, passersystem, fiber mm. Brandceller mellan olika enheter

I 6vrigt finns utvdndiga spansugar, ett mindre skdrmtak fran ar 2014, samt utrustning
for virmepumpar. Asfalteringsarbeten har skett pa baksidan av tomten.

YTOR

Lokalytan &r ca 4000 kvm, varav ca 460 kvm kontor, ca 3100 kv produktion och ca
400 kvm lager.

2.4. Objektets marknadsforutsiattningar

Virderingsobjektet ligger i Broby. Efterfrdgan bedéms som ganska svag i orten.
Byggnaden i sig bedéms vara av modern konstruktion, med god takhgjd i merparten
av lokalerna. Underhéllskostnaderna bed6ms som laga.

3. Virdering

3.1. Allmint

Virderingen av fastigheten sker med hjilp av en kassaflodeskalkyl och
ortsprismaterial. Prismaterialet for Ostra Géinge kommun ar emellertid svagt.

3.2. Avkastningsmetod

Indata i kassaflodeskalkylen

KALKYLPERIODEN

Kalkylperioden motsvarar en tankt innehavstid. Kalkylperioden 16per fran och med
juni ménad &r 2021 till och med maj manad ar 2031.

INFLATION

I kalkylen har under hela kalkylperioden anvénts ett inflationsantagande pa 1,5
procent.

KALKYLRANTA

Utgéngspunkten for val av kalkylrdnta dr den nominella rédnta som galler pa
andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid motsvarande
kalkylperiodens langd. Till detta ldggs en fastighetsrelaterad risk. Denna riskpremic
beror av vérderingsobjektets typ, storlek, ldge, eventuella rantesubventioner,
alternativa anvandningsmdjligheter mm.

Kalkylrantan har i detta fall ssmmantaget bedomts till ca 14%.

HYROR OCH HYRESRISK

Lokalerna anvédnds i den egna verksamheten. En hyresniva har asatts som ska vara
rimlig for en eventuell hyresgast eller anvdndare. Hyresnivder har studerats for
lokaler i kommunen och dven i intilliggande kommuner. Relativt stor spridning. &
till lokalernas renoveringsgrad och standard, takh&jd och flexibilitet, borde det
mdojligt med en snitthyra om ca 325 kr/kvm och ar. Spridningen i hyra finns mellan
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lagerdelar, produktion och kontor, samt dven utifrdn lokalernas dlder och
renoveringsgrad. Kallhyra.

Hyresutvecklingen har bedémts f6lja inflationsutvecklingen.

DRIFT- OCH UNDERHALL

Hyran &r en kallhyra, dédr hyresvard star for utvandigt underhall och installationer.
Med hénsyn till byggnadernas alder, anvdndning och standard, investeringar och
andelen lager/verkstadsyta, bedoms kostnaderna bli ganska laga. Hér bedéms en
niva runt 65 kronor per kvm lokalyta som rimligt.

Kostnaderna har under kalkylperioden bedémts f6lja inflationsutvecklingen.

FASTIGHETSSKATT

Taxeringsvéardet for ligger pa 2 959 000 kronor, vilket ger ca 15000 kronor per ar i
skatt.

RESTVARDE

Restvdrdet utgors av marknadsvirdet som fastigheten bedéms ha i slutet av
kalkylperioden. Restvdrdet har bedémts genom att dividera det prognostiserade
driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt langsiktigt
direktavkastningskrav.

Direktavkastningskravet pa ldngre sikt f61 denna typ av fastighet har har beddmts till
runt 10 procent.

RESULTAT

Det marknadsbaserade avkastningsvérdet for objektet, bedéms till ca 10,5 Mkr (se
kassaflodesanalysen, bilaga 1). Vardenivan beddms som ganska rimlig. Beaktat en
mojlig hyresniva och med hédnsyn till byggnadens skick, bor vardet vara rimligt
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4. Slutsatser

4.1. Resultat
Avkastningsmetoden mm ca 10,5 Mkr

4.2. Marknadsvirde

Mot bakgrund av vad som redovisats i virdeutldtandet bedsms marknadsvirdet av
fastigheten Ostra Goinge Hovslagaren 3 vid vérdetidpunkten juni ménad &r 2021 till:

10 500 000 kronor

Tiomiljonerfemhundratusen

Kristianstad 2021-06-28

Stefan Nilsson

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SNl

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

Bilaga Villkor for vardeutlatande
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Fastighet
Beteckning
Ostra Gainge
Hovslagaren 3

UuUiD:
909a6a5e-ea83-90ec-e040-ed8f66444c3f

Nyckel: Lén- och kommunkod
120618693 1256

Distriki Distriktskod

Ostra Broby 101360

Socken: Ostra Broby

Page 1 of 3

Senaste dndringen i allménna delen
2000-09-29

Senaste dndringen i inskrivningsdelen
2017-05-09

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2021-06-18

Adress
Adress

Industrigatan 3
289 42 Broby

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 T™)
1 6234115.3 442485.2

Lantmiaterie

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal
- Totalt 9 115 kvm 9115 kvm

Lagfart

Agare Andel

212000-0860 1/1

0 Gdinge Kommun

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaAdress.seam

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt

2017-04-27 D-2017-00172337:1

2021-06-21

5
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~ Agare Andel inskrivningsdag Akt
~ Box 66
- 289 03 Brohy

~ K&p (dven transportkodp): 2016-10-20
- Kdpeskilling: 9.000.000 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar
~ Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 200.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 100.000 SEK 1987-04-15 87/2661

2 100.000 SEK 1987-04-15 87/2662

Planer, bestimmelser och fornldmningar
- Planer Datum Akt
Stadsplan 1967-08-11 11-BRO-221/67

Plananmaérkning: Genomforandetiden har utgatt

; Taxeringsuppgifter

- Taxeringsenhet
Industrienhet, annan tillverkningsindustri (426)
- 186861-7
Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

~ Industritillbehdr saknas

~ Taxeringsvirde

- Taxeringsar Taxeringsvérde dirav byggnadsvirde ddrav markvirde

- 2018 2.959.000 SEK 2.413.000 SEK 546.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
212000-0860 1/1 Kommun Lagfart eller Tomtréatt

0O Gdinge Kommun
Storgatan 4
289 41 Broby

Virderingsenhet industrimark 062253265.

- Taxeringsvirde Riktvardeomrade

- 546.000 SEK 1256002
Tomtareal Byggritt ovan mark Rikivarde tomtareal
9 115 kvm 60 SEK/kvm

Virderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 062255265.

Taxeringsvarde Yia Standardkiass
242.000 SEK 260 kvm Normala

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaAdress.seam 2021-06-21
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Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Viardear
1968 2012 1968

Virderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 096578265.

~ Taxeringsvérde Yta Standardklass
215.000 SEK 400 kvm Normal
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear
1968 2012 1968

Virderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsmetoden 062254265.

~ Taxeringsvirde Yta Standardpodng
1.956.000 SEK 2 830 kvm 26
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear
1968 2012 1968

Andel i gemensamhetsanldggningar och samfélligheter

Page 3 of 3

- Samfillighetsutredning e] verkstilld, redovisningen av fastighets andel i samféllighet kan vara ofullstdndig

Atgird
Fastighetsritisliga atgérder

Gransbestdmning Avstyckning Sammanldggning
Ledningsatgdrd

Fastighetsreglering Fig 6,7

Fastighetsreglering

Fastighetsreglering
Ursprung
- Ostra Gdinge Broby 4:79, 4:126

Tidigare Beteckning
Beteckning
L-Ostra Broby Broby 4:135

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmadteriet Kontorbeteckning:
Héssleholm
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaAdress.seam

Datum
1942-01-12

1985-07-26
1987-03-20
1990-09-18
2000-09-28

Akt
11-BRO-50
1121-82
1121-122
1121-242
1256-505

Omregistreringsdatum Akt

1990-03-07

1180-1180

Kélla: Lantméteriet

2021-06-21
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3.

LANTMATERIMYNDIGHETEN

[SEEES ] ' I ! <¢H—————H— = |
Skane lén
Férrsttning Aktbilaga KA
Fastighefsreglering berérande Hovslagaren 1 och 3. Arendenr: FMK 1992903
Ost a Gomge kommun TEKNISK BESKRIVNING
- N Koordinatférteckning
Kristina Gredipger =t i X Y Markering
Foes it rigstantmdtor 12846 3574601 3206464 Rér | mark
Fsrratiningen: Sr registrerad 13213 35762.37 31967.48 R&r i mark
98N 00 n9-28 13214 3176294 3206933 Staketstolpe
Registreringsdatum...Cmn e il 13215 3577451 31968.75 Dubb i asfalt
st e ot |
Regkarta: 5337824 Koordinatsystem: RT RO1 5 GON V 62:0
Inre noggrannhef: 25 mm Framstslld genom: Nym&tning och kopiering
/ Yttre noggrannhef: 50 mm Uppréttad 2000-08-10 i skala 1:1000
Beslut, se akibilaga BE.

Ny grans: 13214-13215

/ / Fig 1 till _Hovslagaren 3
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Villkor for vardeutlatande

Nedanstéende villkor géller for varderingar, analyser eller andra liknande uppdrag
utférda av Virderingsbyran, savida ej annat framgar av vardeutlatandet.

Offentliga uppgifter

Vérderingen omfattar den/ de fastigheter som anges i virdeutlatandet. 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 rattigheter och skyldigheter och dessa uppgifter kan
styrkas pa nagot sétt.

Uppgifter fran dgare/representant

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

Miljoskador, fel i fastigheten

Kontroll av miljéskador eller negativ miljopaverkan pa vérderingsobjekt eller
angrdnsande omraden har ej skett. Vardeutlatandet géller endast under férutséttning
att virderingsobjektet inte dr utsatt for belastning fran miljoskador eller i behov av
sanering eller annat ansvar enligt Miljobalken. Virderingsmannen/Véarderingsbyran
ansvarar saledes ej for skada som kan drabba &dgare, uppdragsgivare eller annan tll
foljd av att vardebedomningen blivit felaktig pa grund av att varderingsobjektet ska
saneras eller har annan miljémaéssig belastning.

Ovrigt

Beskrivning av vérderingsobjekt grundar sig pa en éversiktlig okuldr besiktning och
uppfyller j kdparens undersskningsplikt eller siljarens upplysningsplikt enligt 4 kap
Jordabalken. Négot ansvar for dolda fel eller férhéllanden i byggnadens
konstruktion, ror, el, ventilation, varmesystem eller mark tas ej av
virderingsmannen/ Vérderingsbyréan da endast en okulir 6versiktlig besiktning
utforts. Ansvar for fel och brister i varderingsobjektet ligger saledes helt utanfor
vdrdeutlatandet. Vardebedomningen i vardeutlatandet géller vid den vérdetidpunkt
som angivits. De bedémningar som gjorts via olika avkastningsmetoder f6r att spegla
framtida utveckling &r inga utfastelser utan endast beddmningar avseende en méjlig
framtida utveckling. Varderingsbyran tar inget ansvar fér om uppdragsgivaren
anvénder vardeutlatandet till annat 4n det som angivits i utldtandet eller om
utldtandet anvéands av annan &n uppdragsgivaren.




