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Uppdragsbeskrivning

1.1. Virderingsobjekt
Fastigheten Osby Molnet 6.

1.2, Uppdragsgivare
Brand & Industriskydd Invest i Osby AB.

1.3. Syfte

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

1.4. Virdetidpunkt

Virdetidpunkt dr augusti manad ar 2024.

1.5. Allminna villkor

Virderingsbyran ikldder sig ej ansvar for oriktiga vardebeddmningar orsakade av att
felaktigt laimnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar
oriktiga eller ofullstindiga. Se bilaga.

Fastighetsbeskrivningen avser endast ge en 6versiktlig information av
virderingsobjektet. Besiktningen/inventeringen har ingen sjilvstandig betydelse utan
syftar endast till att ge underlag fér marknadsviardebedomningen.

Vidare aligger det en eventuell képare att sjilv bilda sig en uppfattning om mark,
sammansittning, granser mm. Utldtandet fritar saledes inte en kopare i nagot
avseende fran dennes undersokningsplikt eller en séljare frdn dennes
upplysningsplikt enligt JB 4:19.

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset for en fastighet om den utlyses
pa den 6ppna marknaden vid en viss angiven virdetidpunkt. Ett marknadsvirde kan
aldrig bestimmas, endast bedomas.

1.6. Underlag

Oversiktlig besiktning av fastigheten utfgrdes 2021-11-11 och 2024-08-21 av Stefan
Nilsson.

Foljande offentliga kéllor har anvénts:
¢ Fastighetsdatasystemet (FDS).
o Pastighetstaxeringsregistret.

Foljande uppgifter har erhallits frén fastighetsdgaren/ uppdragsgivaren:
e Inhdmtade tekniska uppgifter och ytor,
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Objektsbeskrivning

1.7. Virderingsobjekt och omgivning

Virderingsobjektet dr ett lokalhyreshus i Osby. Gatuadressen dr Molnvéagen 1. Se
karta bilaga 2.

Omgivningen utgdrs huvudsakligen av blandad bebyggelse - i huvudsak industri.
Service finns i centrum.

1.8. Raittsliga forhdllanden mm

[ bilaga dterfinns ett officiellt utdrag ur Fastighetsdatasystemet (FDS). Av denna
bilaga framgar bl a:

1. Lagfaren dgare.

2. Adressuppgifter.

3. Planforhallanden.
4. Taxeringsuppgifter.

Molnet 6 har vid fastighetstaxeringen dsatts typkod 325 (hyreshusenhet,
huvudsakligen lokaler). Taxeringsvdrdet uppgar till 5 153 000 kronor.

Over omradet finns stadsplan frén 1976, som utvisar mark for industri.

1.9. Areal, tomt och kort byggnadsbeskrivning

Fastigheten har en areal om 5622 kvm. Pa tomten finns strre byggnad i 1 plan. Den
obebyggda delen av tomten utgors dels av asfalterade kommunikationsytor och
parkering, samt grasbeklddda ytor.

Huvudbyggnad - tidigare beskrivning

Huvudbyggnaden ar uppford 1976. Stomme i limtrabalkar/tegel. Fasader i huvudsak
i kalksandsten/trd, samt sten och yttertak i papp/duk. Bottenplatta i betong.

Merparten av lokalytan utgérs av kontors- och personallokal. I 6vrigt finns en del
verkstadsutrymmen och lager.

Verkstad, lager

I byggnaden finns verkstad- och lagerdelar. Dessa ér beldgna mot baksidan av
byggnaden. Takhojden ca 3,5 meter till balkar. Golv i betong och klinker. Ytan
anvinds i huvudsak for testning och lagring av produkter, samt férrad. Delvis vaggar
i tegel.

Kontorsdelar

Merparten av lokalytan utgérs av kontorslokaler och finns framst i byggnadens
lagdelar. Lokalerna finns utmed Molnvigen, samt at 6ster. Lokaler &t véster bestédr av
ett flertal kontor utmed korridor. Ungefar likartade kontorsutrymmen med plastmatta
pa golv och mélade viggar. Korridor i klinker. I princip samma typ av lokaler finns at
oster med flera kontor avdelade med en korridor. Klinkergolv och
plastmatta/linoleum i kontorsrummen. Mellan dessa kontorslangor finns entré och
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reception med klinkergolv. Vid de 6stra kontorsdelarna finns ett stérre skyddsrum i
betong som anvénds som arkiv.

Mot sydost fortsétter korridoren och hér finns ca 5 kontor som dr vakanta. I
anslutning till dessa delar finns dven ett stérre métesrum med god takhéjd. Aven en
mindre forradsdel finns.

Mot stder finns ett gemensamt pausrum med matrum och kok. Klinkergolv.

Ovriga utrymmen, teknik mm

I de olika lokaldelarna ovan finns ett flertal kaklade hygienrum. Matrum med kok i
gott skick. Antalet kontorsrum uppskattas till ca 25-30 st. I dvrigt finns méteslokaler
och sammantrddesrum. Klinkergolv i gemensamma lokaldelar och i 6vrigt plastmatta,
linoleum, laminat mm.

Forandringar

Till stora delar dr byggnaden i ungefar samma skick som tidigare. En del renoveringar
har skett i den sédra delen dér lagerdelar har gjorts om till kontor till ny hyresgést. I
anslutning finns dven ny port. Bland hyresgéster och egen yta har skett en del
omflyttningar mellan lokalerna.

Uppvidrmning via fjdrrvdarme, vattenburen virme.
Mekanisk ventilation med kyla med nytt styrskép.

Takytor i papp, delvis omlagt avseende higdelen.
Kommande fordndringar

Den viistra flygeln kommer helt att byggas om och det ska bli ett nytt, inglasat kontor
med personaldelar och hygienrum. Storleken pd denna lokaldel &r ca 288 kvm.

Lokalyta for huvudbyggnad ca 1750 kvm.
Underhall

Byggnad beddms ha en normal till god standard invandigt. Tomten &r delvis
asfalterad och delvis grasbevuxen. Parkeringar mot framsida.

1.10. Objektets standard, anvindning mm

Virderingsobjektet har en lokalyta anpassad for framférallt kontorsandamal.

Virdering och ekonomisk redovisning

1.11. Allméant

Virderingen av fastigheten sker med hjilp av ortprismetod och avkastningsmetod.
Virdering med ortsprismetod innebir att forsalda objekt i orten jamférs med det
aktuella vdrderingsobjektet. Vardeuppskattning med avkastningsmetoden genom
kassaflodeskalkyl, innebér att befintliga eller beddmda marknadshyror asitts de olika
lokalerna och att driftnettot efter kostnader tillsammans med restvardet
nuvérdeberdknas med en kalkylrinta.
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Virdet av fastigheten bedéms i det hir fallet med hjilp av kassaflodeskalkyl, frimst
pa grund av svarigheten att i detta fall hitta liknande forsélda objekt.

1.12. Ortsprismetod

Forséljningar av industri- och lokalhyreshus har studerats i Osby under de senaste
aren. Fa kop med skiftande prisnivaerna.

Négra direkta och sikra slutsatser med stod av de forsilda objekten, bedéms inte
kunna dras. Ortsprismaterialet kommer darfor endast att anvandas som referens och
kontroll av kassaflodeskalkyl. Se bilaga 3.

1.13. Viardebedomningar

Virdet av fastigheten ska bedomas dels utifran férhallandena i nuldget och dels d&
ombyggnad har skett av ca 288 kv lokalyta i den véstra delen av byggnaden.

1.14. Avkastningsmetod

Indata i kassaflodeskalkylen

KALKYLPERIODEN

Kalkylperioden motsvarar en tankt innehavstid. Kalkylperioden I6per frdn och med
augusti manad ar 2024 till och med juli ménad &r 2034.

INFLATION

[ kalkylen har under kalkylperioden anvénts ett inflationsantagande pé 3% ar 2024
och dérefter 2%.

KALKYLRANTA

Utgdngspunkten for val av kalkylrdnta dr den nominella rdnta som géller pa
andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid motsvarande
kalkylperiodens langd. Till detta ldggs en fastighetsrelaterad risk. Denna riskpremie
beror av virderingsobjektets typ, storlek, ldge, eventuella rantesubventioner,
alternativa anvandningsmdjligheter mm.,

Kalkylrdntan har i detta fall ssammantaget bedémts till ca 10,5%.

HYROR OCH HYRESRISK
[ nulédget finns 5 st hyresgaster. Totalhyran &r 688 200 kr/&r. Varmhyra. Hyra per
kvadratmeter (1570 kvmm) blir d& ca 438 kr/kvm.

Efter ombyggnaden kommer samma hyresgéster ha en hyra om 971 400 kr/&r. Aven
detta med varmhyra. Hyran blir d& ca 619 kr/kvm.

En vakans finns i nuldget pa ca 180 kvm. P4 sikt bedéms denna vakans kunna hyras
ut till antingen befintliga hyresgiéster eller nya hyresgéster. Sett till de aktuella hyran
och den yta som kan hyras ut, bér ungefdr samma nivé vara méjlig pa den vakanta
ytan. For den nu vakanta ytan sdtts en hyra om ca 619 kr/kvm med en hyresrisk de
kommande aren.

En hyresutveckling om ca 2% per &r bedéms som rimlig.
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DRIFT- OCH UNDERHALL

Drifts- och underhéllskostnaderna for fastigheten bor ligga pé en forhéllandevis
normal niva, med tanke pa att invindigt skick dr ganska bra. Varmhyra, dér storre del
av drift och underhall aldggs hyresvird. En rimlig nivé - i genomsnitt - bedoms hr
med hénsyn till de stora lokalytorna, till runt 250 kronor per kvadratmeter, vilket
beddms som rimligt, da varmhyra forutsitts.

Kostnaderna har under kalkylperioden bedémts f5lja inflationsutvecklingen.

FASTIGHETSSKATT
Taxeringsvirdet om 5 153 000 kronor ger en fastighetsskatt om 51000 kronor.

RESTVARDE

Restvirdet utgdrs av marknadsvardet 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 denna typ av fastighet bedéms ligga runt 8,5%. Det
langsiktiga direktavkastningskravet har hir beddmts till runt 8,5 procent.

RESULTAT - NUVARANDE HYRESNIVAER

Det marknadsbaserade avkastningsvirdet fér detta objekt beddms till ca 4 Mkr. Detta
motsvarar ett vdarde om ca 2300 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. (se
kassaflédesanalysen, bilaga 1). Sett till vardet per kvadratmeter med beaktande av
lage, hyresniva och priser generellt i Osby, bedoms nivan som mycket lag. Framforallt
beror detta pa att hyresnivéan ar lag.

RESULTAT - EFTER OMBYGGNAD OCH NYA HYRESNIVAER

Det marknadsbaserade avkastningsvirdet for detta objekt bedéms till ca 7 Mkr. Detta
motsvarar ett viirde om ca 4000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. (se
kassaflodesanalysen, bilaga 1). Sett till virdet per kvadratmeter med beaktande av
ldge, hyresniva och priser generellt i Osby, beddms nivan som rimlig. Hyran efter
ombyggnad och renovering bedéms ligga pd en mer rimlig niva.

Vidrdet forutsitter fortsatt verksamhet i lokalerna.
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Slutsatser

1.15. Resultat

Avkastningsmetoden, ortsprismetod

1.16. Marknadsvirde

Mot bakgrund av vad som redovisats i virdeutldtandet bedéms marknadsvirdet av
fastigheten Osby Molnet 6 i nuvarande skick och med nuvarande hyror vid
vdrdetidpunkten augusti manad &r 2024 till:

4 000 000 kronor

Fyramiljoner

Mot bakgrund av vad som redovisats i virdeutlatandet beddms marknadsvérdet av
fastigheten Osby Molnet 6 i ombyggt och renoverat skick med nya hyresnivaer vid
virdetidpunkten augusti manad ar 2024 till:

7 000 000 kronor

Sjumiljoner
Kristianstad 2024-09-06
i S}efan Nilsson
AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA
Bilagor
Bilaga 1: Kassaflodesanalys
Bilaga 2: Karta, utdrag
Bilaga 3: Ortsprismaterial
Bilaga Villkor for vardeutlatande
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Fastighet

Beteckning uuID:
Osby Molnet 6

Nyckel: Lan- och kommunkod

120693860 1273

Distrikt Distriktskod
Oshy 101379
Socken: Osby

909a6a60-1015-90ec-e040-ed&f66444c3f

Senaste dndringen i allménna delen
1995-12-12

Senaste dndringen i inskrivningsdelen
2006-10-16

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2024-08-20

Adress

Adress

Molnvagen 1
283 44 Osby

Ldge, karta

Omrade N (SWEREF 93 TM)

1 6250198.0

40 m@ Lantm iteriet

Ta bort bild

E (SWEREF 99 TM)

439155.5

Liten fastighetskarta

Areal
Omrade Totalareal
Totalt 5622 kvm

Dérav landareal
5622 kvm

Dirav vattenareal

Lagfart

Agare

556695-8947

Brand & Industriskydd Invest | Osby AB

C/O Brand & Industriskydd Invest AB
Molnvagen 1
283 44 Osby

Inskrivet dgarnamn: Brand&industriskydd Invest i Osby

Kép (dven transportkop): 2006-10-13
Kapeskilling: 3.700.000 SEK, avser hela fastigheten.

Andel
174

Inskrivningsdag Akt
2006-10-16 06/18205

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 4.300.000 SEK
Nr

oW N

[

Belopp
1.200.000 SEK
660.000 SEK
440.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK

Inskrivningsdag Akt

1991-01-30 91/1086
1991-01-30 91/1087
1991-01-30 91/1088
1991-01-30 91/1089
1991-01-30 91/1090




Réttigheter

Andamal Réttsforhallande Rittighetstyp

Vag Férman Officialservitut

Bildningsatgard: Fastighetsreglering

Anmaérkning:

Réttighetsbeteckning

1163-565.1

Planer, bestdmmelser och fornlamningar
Planer
Stadsplan: Regnbagen mfl, Andr utvidn

Ve
Plananmérkning: Genomférandetiden har utgatt

Datum
1976-09-21

Akt

11-0858-1207/76 l ]

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, lokaler (325)

232623-3

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvérde

2022 5.153.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form

556695-8947 1/1 Aktiebolag
Brand & Industriskydd Invest |

Oshy AB

C/Q Brand & Industriskydd Invest

AB

Molnviagen 1

283 44 Osby

Vérderingsenhet lokalmark 054385263,

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
1.380.000 SEK 1273004

Byggratt ovan mark Riktvdrde byggratt
2124 kvm 650 SEK/kvm

Védrderingsenhet lokaler 054384263,

Taxeringsvérde Lokalyta
3.773.000 SEK 1750 kvm

Artal f6r hyresniva Hyra Under byggnad
1.400.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsér Tillbyggnadsar Vardedr
1976 1976

darav byggnadsvirde
3.773.000 SEK

Agandetyp

Lagfart eller Tomtratt

ddrav markvérde

1.380.000 SEK

Atgard
Fastighetsrattsliga atgarder
Avstyckning

Fastighetsreglering

Ursprung
Osby Osby 181:5

Datum
1976-03-19

1995-12-12

Akt
11-0S5-1188/76 (:j
1163-565 Cj

Tidigare Beteckning
Beteckning
L-Osby Osby 181:56

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Hassleholm
Telefon: 0771-63 63 63

Omregistreringsdatum
1991-09-25

Akt

1183-927 D

]

Killa: Lantmateriet



2024 2025

Manad Ar Manad Ar
NOHA Sweden AB (Kontor) 26750kr 321000 kr 37800kr 453600 kr
NOHASweden AB (Lager) - kr - kr 11250kr 135000 kr
Swerob AB 10600kr 127200 kr 10900 kr 130800 kr
SafePartner 10000kr 120000 kr 10500 kr 126 000 kr
B4 Fire AB 10000kr 120000 kr 10500 kr 126 000 kr

57350kr 688200 kr 80950 kr 971400 kr
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Villkor for viardeutlatande

Nedanstdende villkor géller fér varderingar, analyser eller andra liknande uppdrag
utforda av Varderingsbyran, sdvida ej annat framgar av vardeutlatandet.

Offentliga uppgifter

Virderingen omfattar den/de fastigheter som anges i véirdeutlatandet. De rittigheter
och skyldigheter som foljer med fastigheten/-erna framgar av bifogat utdrag fran
Fastighetsdatasystemet. Uppgifter frdn 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 sitt.

Uppgifter fran dgare/representant

Information som vardeutlatandet innehéller och som erhéllits via dgare,
uppdragsgivare, ombud, arrendator m.fl,, har férutsatts vara korrekt. Detta avser
t.ex. areor, ytor, hyresnivaer, kostnader mm. Kontroll av lamnade uppgifter sker
endast genom en rimlighetsuppskattning.

Miljoskador, fel i fastigheten

Kontroll av miljoskador eller negativ miljopaverkan pa varderingsobjekt eller
angransande omraden har ej skett. Vardeutlatandet giller endast under férutséttning
att vérderingsobjektet inte dr utsatt f6r belastning fran miljoskador eller i behov av
sanering eller annat ansvar enligt Miljobalken. Virderingsmannen/ Vérderingsbyrén
ansvarar saledes ej for skada som kan drabba dgare, uppdragsgivare eller annan till
foljd av att vardebeddmningen blivit felaktig p& grund av att virderingsobjektet ska
saneras eller har annan miljémassig belastning.

Ovrigt

Beskrivning av virderingsobjekt grundar sig pa en 6versiktlig okuldr besiktning och
uppfyller ej képarens undersokningsplikt eller séljarens upplysningsplikt enligt 4 kap
Jordabalken. Négot ansvar for dolda fel eller férhallanden i byggnadens
konstruktion, r&r, el, ventilation, virmesystem eller mark tas ej av
vérderingsmannen/ Varderingsbyran dé endast en okulédr dversiktlig besikining
utforts. Ansvar for fel och brister i varderingsobjektet ligger s&ledes helt utanfor
vérdeutlatandet. Vardebedomningen i virdeutldtandet géller vid den vardetidpunkt
som angivits. De beddmningar som gjorts via olika avkastningsmetoder f6r att spegla
framtida utveckling &r inga utfdstelser utan endast bedémningar avseende en mojlig
framtida utveckling. Varderingsbyran tar inget ansvar fér om uppdragsgivaren
anvénder virdeutlatandet till annat dn det som angivits i utldtandet eller om
utlatandet anvands av annan dn uppdragsgivaren.




