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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Bakgrund och Syfte

Viérderingsobjekt

Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Malmo stad genom Barbro Yngvesson

Malmo Stad har sagt upp tomtratten for upphorande till den 30
juni 2024. Med anledning av detta har en oberoende vardering be-
garts in for att utifran marknadsmassiga principer, och bestammel-
ser i tomtrattsavtalet, bedéma varderingsobjektets Loseskilling
och att utgora underlag for bestammande av ersattning till
tomtrattsinnehavare.

Loseskillingen bestams utifran foljande princip som framgar av
tomtrattsavtalet punkten 10:

"Loseskillingen skall utgd i penningar och motsvara byggnads och
ovriga till tomtrdtten hérande anléiggningars bruksvdrde vid I6sen-
tillféllet. Detta vérde skall beréknas pd sadant sdtt, att fran hela
det virde G tomten med byggnad och évriga anléggningar, som
kan bestimmas med hdnsyn till méjlig hyresavkastning vid uthyr-
ning i allmédnna marknaden, avdrages tomtens nybyggnadsvdérde
och de kostnader, som vid detta tillfille kunna drabba staden fér
byggnads och anldggningars istandsdttning i uthyrningsbart skick.
Med tomtens nybyggnadsvdérde avses vdrdet vid I6sentillfdllet av
jé@mférbar obebyggd industrimark."

Hammaren 2 i Malmoé kommun.

Vardetidpunkt ar december 2022. Observera att Loseskillingen
principiellt ska spegla vardet vid l6sentillfallet, men vi kan inte
satta vardetidpunkt langre fram i tiden.

For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”.

Avkastningskalkylen stalls upp utifran ett scenario med fortsatt an-
vandning med gallande planbestammelser.

Miljofragor hanteras enligt ”Allmanna villkor for vardeutlatande”,
Punkt 3.1, dvs om ej annat framgar av vardeutlatandet sa forut-
satts att “mark och byggnader inom varderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning”.

Alla intakter ar angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna in-
kluderar mervardesskatt endast for bostader och for lokaler dar ej
mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.
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Underlag - Besiktning av varderingsobjektet 2022-11-21 av undertecknad

tillsammans med tomtrattsinnehavaren.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Taxeringsuppgifter.

- Tomtrattsavtal.

- Muntliga uppgifter om nuvarande verksamheter/hyresgaster och
fastighet fran Laila och Billy Lindskog.

- Utdrag ur detaljplan.

- Uppgifter om tomtrattsupplatelse.

- Byggnadsritningar.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING
Lagfaren dgare Lindskog, Billy (Org.nr 560719-3579)
Fastighetstyp Industrifastighet, bilférsaljning.

Ldge Virderingsobjektet dr beldget pa Kirseberg ndra Ostervirn station
ca 2 km 6ster om centrala Malmé. Gatuadressen ar Blastergatan 1
och Sodra Bulltoftavagen 19.

Naromgivningen utgors av en skola, kontor, ishall och av jarnvagen
i vaster. Kirseberg ar en stadsdel med viss service och all tankbar
service finns vid Varnhem och centrum som ligger inom nara av-
stand. Omradet ar med i kommunen fordjupade oversiktsplan for
Sodra Kirseberg/Ostervarn.
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Planférhéllanden

Servitut, samfdilligheter,
inteckningar etc.

ESG, miljé

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 1967. Planen
anger smaindustriandamal med byggnadshdjd 12 meter. Omra-
dena som vetter ut mot gata ar prickmark som ej far bebyggas.
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En fordjupad 6versiktsplan ar framtagen for omradet och antagen
i december 2020 och pekar ut varderingsobjektet som blandad
stadsbebyggelse i framtiden. Férvantningsvarden kring detta ar
inte beaktade utifran hur tomtrattsavtalet ar formulerat.

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

Varderingsobjektet ar ej miljocertifierat.

Varderingsobjektet ar klassad 2 (stor risk) enligt Lansstyrelsens
karta 6ver misstankta eller konstaterade férorenade omraden
(EBH-kartan). Tidigare eller nuvarande anvandning anges till ytbe-
handling av metaller etc som primar bransch och bilvardsanlagg-
ning, bilverkstad som sekundar bransch.
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Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

De uthyrningsbara areorna férdelade pa lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgar av tabellen.

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Butiker 620 55 1
Lager 510 45 1
Ovrigt - - 1
Summa 1130 100 3

Areauppgifterna harror fran bedémning utifran mattsatt ritning.
Rimlighetskontroll mot flygfoto har gjorts. Taxerad lokalyta uppgar
till 1 105 kvm fordelat pa 675 kvm produktion, 130 kvm kontor och
300 kvm lager.

Varderingsobjektets areal uppgar till 2 505 kvm.

Den obebyggda delen utgors av asfalterade kor- och parkeringsy-
tor och en mindre del med gras. Tomten ar inhagnad och har in-
fart och grindar pa tre stallen.

Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet dr bebyggt med en industribyggnad i tva va-
ningar, dar den undre ar ett souterrangplan och den 6vre ligger
nagot forhojt i forhallande till marknivan. Byggnaden &r uppford
1950 och uppges ursprungligen ha varit en hardverkstad. Ombygg-
nad och anpassning till bilhandel genomférde i bérjan pa 1990-ta-
let da ocksa merparten av installationerna byttes.
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Stommen ar i betong med pelare i souterrangplanet. Yttervaggar
ar murade och tak ar av siporexelement och tackt med papp. Fasa-
derna ar i mindre delar kladda med plat men &r i huvudsak av te-
gel. Fonstren &r av aldre typ i trakarm pa 6vre plan och platin-
kladda pa undre plan. Uppvarmningen sker med fjarrvarme och
distribueras med aerotemprar och radiatorer. Det finns en port pa
vardera plan. Kontors-/personalutrymmen finns i den norra delen
av byggnaden. Pa nedre plan finns omkladningsrum med dusch.
Lokalerna ar mojliga att hyras ut per vaningsplan. Frihdjden pa
ovanplanet ar ca 3,6 meter till balk, men ett undertak med aku-
stikplattor har pendlats ned. | souterrangplan ar frihdjden 2,85
meter.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

Vakans / Hyresrisk

Lokalerna nyttjas av till tomtrattshavaren narstaende bolag och
delvis internt. Som ett underlag for vardebedémningen redovisas
varderingsobjektets bedomda marknadshyror i bilagd tabell (Hy-
resgastspecifikation).

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-

area Area Totalt hyra Totalt
m?2 m2 kr/m?2 kr kr/m?2 kr
Butiker 620 620 815 505 498 815 505498
Lager 510 510 565 288312 565 288 312
Ovrigt - - - 120 000 - 120 000
Genomsnitt / Summa 1130 1130 809 913810 809 913810

Inga vakanser finns for narvarande.

Gjorda vakansantaganden och asattanden av hyresrisker innebar
en vakans/hyresrisk per lokaltyp och ar enligt tabellen.

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2023 2024 2025 2026 2027 siktig
Butiker - - - - 3,0 3,0
Lager - - - - 3,0 3,0
Ovrigt - - - - 30 3,0

Totalt - - - - 3,0 3,0
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Drift och underhall

Fastighetsskatt etc

Driftnetto

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-
massiga grunder och avser kostnader som beldper pa fastighetsa-
garen och exkluderar kostnader som betalas av hyresgasten. Kost-
naderna bedéms komma att utvecklas med inflationen. Kostnads-
beddmningen framgar av tabellen.

D&UH  Drift & 16p. UH periodiskt

Totalt Admin. Ovr. UH

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m?2 kr/m?2

Butiker 105 65 20 40 45
Lager 95 48 20 30 45
Ovrigt - - - - -
Genomsnitt/Summa 100 114 20 35 45

| kostnaderna ingar ej kostnader for eftersatt underhall eller hy-
resgastanpassningar som beaktas genom separata engangskostna-
der. Observera att det periodiska underhallet skall ses som ett ar-
ligt genomsnitt.

Géllande taxeringsvarden samt nuvarande fastighetsskatt framgar
av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr

Industri 1377 2085 3462 17

Summa 1377 2085 3462 17

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 433 (Industrienhet, an-
nan ovrig byggnad). Vardear ar 1960.

For lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvérdet multiplicerat med skat-
tesatsen (f.n. 1 % for lokaler och 0,5 % for industri). Taxeringsvdrdet férutsdtts fordndras vid de till-

fallen regelverket medger detta och i linje med éversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuva-

rande skattesatser forutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Aktuella och bedémda intakter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 809 913810
Drift & underhall -100 -113 550
Fastighetsskatt -15 -17 310
Driftnetto ar 1 (helar) 693 782950

Driftnetto, normaliserat 669 755536

Initialt driftnetto dr omréknat till heldr utifrén det momentana Ildget. Det normaliserade driftnettot
dr réknat pd marknadshyra, ldngsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hdnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdll.
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VARDERING

Allmdnt

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att bedéma Loseskillingen enligt princi-
perna i tomtrattsavtalet som anges ovan i Syftet.

1. Den enadelen ar att bedéma byggnader och anlaggningars
marknadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedémda be-
lopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna overlatas vid
vardetidpunkten mellan en villig képare och en villig séljare i
oberoende stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsfo-
ringstid dar parterna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt
och utan tvang. Marknadsvardet bedéms med en marknadsan-
passad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys av forvantade
framtida betalningsstrommar dar alla indata (hyror, vakans/hy-
resrisk, drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt etc, di-
rektavkastningskrav, kalkylranta mm) ges varden som 6verens-
stammer med de bedémningar marknaden kan antas gora un-
der radande marknadssituation. Observera att vi inte beaktar
kostnaden for nuvarande tomtrattsavgald i denna avkastnings-
analys da markvardet dras ifran separat. Som grund for vara
beddmningar om marknadens direktavkastningskrav mm ligger
ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fastighetskop.

2. Den andra delen ar att bedoma marknadsvardet av obebyggd
industrimark pa det aktuella laget. Vid bedomning av industri-
marksvarde anvands i huvudsak Ortsprismetoden. Denna gar
ut pa att bedéma marknadsvardet genom jamforelser med
Overlatelser av liknande objekt.

Loseskillingen kan kortfattat sammanfattas som:
Loseskilling = Avkastningsvarde — Industrimarkvarde

Marknadsanalys

Konjunkturlaget i Sverige och i omvarlden har pa mycket kort tid
forsvagats. Orsakerna till den globala inbromsningen skiljer sig
mellan olika delar av varlden; i USA ar ekonomin dverhettad varfor
Fed for en mer aggressiv penningpolitik an Europa, vars problem
grundar sig i en energikris. Europas centralbanker anser att de be-
hover fa ner inflationen och héjer darmed styrrantorna trots att
flertalet lander ar pa vdg mot en recession. | Asien tyngs mark-
naderna bland annat av en fortsatt spridning av Covid samt att det
rader problem inom fastighetssektorn.



Hammaren 2
Malmo kommun

11(23)

-60%

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning visar pa en historiskt stor
skillnad mellan hushallens och naringslivets syn pa konjunkturla-
get. Hushallen har drabbats hart av inflationen, stigande energipri-
ser och hogre rantor vilket gor att hushallen drar in pa bade kon-
sumtion och sparande for att klara av de 6kade utgifterna. Nar ef-
terfragan viker, sjunker foretagens investeringar och exporten
minskar. Enligt Riksbankens prognos kommer arbetslosheten stiga
nasta ar.

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning: historiskt stor
skillnad mellan hushallen och naringslivet
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Totala naringslivet Hushallen

For narvarande ar osdakerheten storre an normalt om konjunktur-
utvecklingen framover. Stor osdkerhet rader hur kriget i Ukraina
kommer att utvecklas samt hur stora och hur lange stérningarna
pa energimarknaden kommer att besta. Osakerhet rader dven hur
marknaden kommer att reagera pa den kraftigt hojda styrrantan
och hur bostadsmarknaden utvecklar sig framover.

Riskerna pa finansmarknaderna har 6kat och under de senaste
manaderna har vi sett fallande kurser for fastighetsbolagen.

Fastighetsbolagsindex & OMXS 30, 12 man
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-40%

" FBI WOMXS 30
Under aret har statsobligationsrantan stigit men ranteskillnaden
mot mer riskfyllda foretagsobligationer har ocksa 6kat. Den
svenska foretagsobligationsmarknaden utgors av en stor andel fas-
tighetsbolag som éar séarskilt kdnsliga for stigande rantor.
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Fastighetsmarknaden

10-ariga statsobligationsrantan
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Det forsamrade konjunkturldget med hog inflationen, stigande
energipriser och stigande rantor har paverkat fastighetsmark-
naden. Under hosten har aktiviteten pa transaktionsmarknaden
varit liten, och kdpare och séljare har nu olika prisférvantningar
vilket resulterat i att parterna har allt svarare att komma Overens
om kopeskillingen.

Transaktionsmarknaden visar dock pa en relativt tudelad bild. S.k.
primefastigheter har salts till hdga nivaer och visar inte pa nagon
storre forandrad prisbild, dock har antalet budgivare for denna typ
av fastigheter minskat. Samtidigt rapporteras det om allt fler in-
stallda affarer/avbrutna forhandlingar, vilket indikerar stigande di-
rektavkastningskrav.

Den svaga borsutvecklingen under 2022 har medfort att de note-
rade bolagen har salt mest i ar, vilket kan jamféras mot 2021 da de
stod bakom knappt 50% av forvarven. K6parna utgors nu i storre
utstrackning av fondbolag, institutioner och lagbelanade fastig-
hetsbolag. Efterfragan beddéms framst finnas for fastigheter med
stabila hyresgaster och s.k. “gréna fastigheter”.

Den starka efterfragan for logistik- och samhallsfastigheter haller i
sig och under sommaren utgjorde logistikfastigheter en stor andel
av omsattningen.

Bland investerarna har det under en lang period varit en stor ef-
terfragan pa bostadsfastigheter, men med hojda rantor, 6kade
driftkostnader och lag hyrestillvaxt har segmentet tappat i attrakti-
vitet. Historiskt sett har det varit en tydlig korrelation mellan ran-
tor och avkastningskrav vilket teoretiskt sett torde leda till hogre
direktavkastningskrav nar finansieringskostnaderna har stigit.
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Hyresmarknaden

For handelsfastigheter ar det framst externhandelsfastigheter,
livsmedel och lagprisbutiker som efterfragas.

Bankernas utlaning mot fastighetsbranschen 6kade under pande-

min och med en hogre belaningsgrad okar sarbarheten for rante-

hojningar. Den hojda inflationen kompenseras av att hyresavtalen
normalt ar indexerade med KPI, dock paverkas kassaflédena nega-
tivt av hogre rantekostnader och hogre energipriser.

KPI steg med 10,9 % oktober 2022 vilket medfor att merparten av
lokalhyrorna stiger med motsvarande niva vid arsskiftet
2022/2023.

Under det forsta halvaret 2022 6kade aktiviteten pa kontorshyres-
marknaden. Foretagen rapporterar om en dkad beldaggningsgrad
pa kontoren, dock har erfarenheterna med distansarbete medfort
en storre flexibilitet for de anstallda varfor belaggningsgraden inte
forvantas aterga de nivder som radde tiden fore pandemin. Kon-
torshyresgaster letar i allmanhet efter moderna och yteffektiva lo-
kaler i etablerade kontorsomraden med bra kollektivtrafik/till-
ganglighet. Dessa lokaler beddms ha en battre hyresutveckling an
solitdra kontorsbyggnader med aldre standard. Hyresgaster dnskar
numera teckna korta avtal for att vara lite mer flexibla.

Pa butikshyresmarknaden rader en tudelad bild beroende pa vil-
ken typ av handel som avses. Butikshyresnivaerna i stadskdrnorna
ar fortsatt pressade och vakansgraden hog. Livsmedelshandeln,
lagprishandel och bostadsnara handel har haft en battre utveckl-
ing. Det férsamrade konjunkturlaget bedéms medféra att vakan-
serna 6kar inom handeln och att marknadshyrorna sjunker nagot.

E-handelns expansion har medfort en stor efterfrdgan pa moderna
logistiklokaler vilket medfért en period av stark hyresutveckling fér
industri- och lagerlokaler. Hyresutvecklingen bedéms nu ha stag-
nerat.

Den hoga inflationen kommer att medféra kraftiga hyreshojningar
for indexerade hyresavtal vid arsskiftet.

Infor hyresforhandlingen 2023 yrkar fastighetsdgarna en hdjning
av landets bostadshyror om ca 9 - 10%. | forhandlingarna skall en
ny kostnadsbaserad modell anvandas for forsta gangen. Den nya
modellen har tagits fram av Hyresgastforeningen, Sveriges Allman-
nytta och Fastighetsdgarna, dar parterna ar éverens om att hyres-
justeringar skall baseras pa utvecklingen av rantor, inflation, BNP,
lokala taxor och avgifter under de senaste tre aren.
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Kommuninfo
Malmé

Under sommaren 2022 kom tva nya prejudicerande domar fran
Hovratten avseende utvecklingen av presumtionshyror. Domen
faststallde att presumtionshyror far hojas halften av den allmanna
hyresutvecklingen for bruksvardeshyrorna upp till 3%, om hoj-
ningen overstiger 3% far presumtionshyran héjas med 0,75 av den
del som overstiger 3%.

Malmo kommun har for narvarande drygt 356 000 invanare.

Malmé Skane lén Riket

Befolkning, 2022 kv 3 356165 1411947 10508 669
Befolkningstillvaxt rull. 12 man 1,6% 0,9% 0,7%
Arbetsloshet, 2022-10 12,2% 8,5% 6,6%
Medianinkomst, 2020 306 500 329100 343 900
Andel hogutbildade* 22% 18% 18%

Kommunen har haft en mycket stark befolkningsutveckling de
senaste tio aren med en genomsnittlig 6kning pa 1,5 % per ar (i
jamforelse med 1,1% i lanet och 1,0% i riket). Enligt kommunens
befolkningsprognos for perioden 2020-2030 vantas folkmangden
O0ka med ca 50 000 personer under de 11 aren, eller ca 1,2% per
ar.

Kommunens befolkningstillvaxt
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Ortspris

Ett ortsprismaterial har framtagits avseende fastigheter och be-
stand dar kommersiella fastigheter i Malmo ingatt och som kopts
sedan bdrjan pa 2021, exkluderat cityfastigheter och moderna
storre kontorsobjekt.

Fastighet Omrade Huvudsaklig Datum Kopeskilling Dir.avk Kopare

anvandning Tkr  kr/kvm Nedre Ovre
Malmo, Bur- Sunnana 12:26 & Sufflo-

16v ren 4 Arlov, Hyllie Industri 5323 2022-12 70000 13150 6,00 7,00 Wihlborgs
Malmo Kajan 37 Limhamn Industri 14476 2022-11 135000 9326 6,50 7,00 N.a.
Malmé Trénsbettet 8 Elisedal Lager 3350 2022-06 49800 14866 5,75-6,0 6,40 Fastpartner
Malmé mfl 14 Fastigheter Toftands mfl Lager 112542 2022-05 745000 6 609 5,75 6,00 Logistea
Malmé Stridsyxan 2 (tr) Fosie Volymhandel 11665 2022-05 144000 12 345 Doxa
Industri, MIGS, Tritax Euro-
Malmé Benkammen 14 Fosie livsmedelsindustri 24 598 2022-05 220 000 8944 box
Malmé Loplinan 7 Elisedal Lager, kontor 2489 2022-04 21000 8437 6,00 6,75 N.a.
Brandndvan 1,2 &
Malmé Svedjendvan 4 (tr) Videdal Kontor, mark 3115 2022-03 51000 16 372 Hemso
Malmo Pyrus 7 Virentofta Industri 984 2022-03 7 500 7622 Mahdi Fastigheter
Fastighets AB Muren
Malmo Muren 6 Annetorp Kontor, verkstad 1883 2022-02 6
Malmo Smérbollen 52 Fosie Lager 3700 2022-02 CA Fastigheter
Malmo Oskarsgrundet 12 Ostra Hamnen  Industri 2194 2022-01 17 200 7 840 Globus Transport AB
Vildanden 9, Slagan 3,
Karlsvik 6, Skottspolen Kontor, skola,
Malmé 1 Limhamn mfl industri, logistik 15000 2021-12 248000 16 533 4,85 Doxa AB
Malmo Batteriet 4 Toftands Industri 1230 2021-12 16000 13008 Acrinova
Malmé Enebacken 1 Solbacken Kontor 3691 2021-12 Revelop
PL1 Fastigheter AB
Malmo Platen 1 Hamnen Industri 4105 2021-11 (Nikana)
Bellevuegar- Kontor,
Malmo Harsjon 4 den samhallsfastighet 3197 2021-11 70000 21896 5,00 Trianon
Malmo Kristiansborg 9 (tr) Nydala Industri 2942 2021-09 13000 4419 Packex Fastighet AB
Bellzico Fastighets
Malmo Flygkameran 1 Bulltofta Kontor 1146 2021-09 AB
Malmé Dykbromsen 6 Bulltofta Lager, kontor 612 2021-09 Sundsvdrden
Malmo Solbacken 13 & 22 (tr)  Solbacken Kontor 3200 2021-07 CA Fastigheter
Mellersta Malmberg Fastighet
Malmo Graniten 3 & Kolet 3 Hamnen Logistik 15146 2021-06 28500 1882 AB
Malmo Betongen 7 Hamnen Industri 3920 2021-06 20800 5306 Laris Fastigheter
Malmo Flygbasen 2 Bulltofta Kontor 1871 2021-06 32000 17 103 6,50 6,75 Klovern
Jimmy Wallberg Fas-
Malmo Stillman 3 Krusegatan Industri 580 2021-04 5500 9483 tighet 2 AB
Malmo Ronnskar 3 (tr) Ostra Hamnen  Lager 3325 2021-04 15250 4586 Paxxo Fastigheter AB
Motorbranschens
Bargningstjanst i
Malmo Sadelbommen 5 (tr) Elisedal Lager 756 2021-03 6250 8267 Malmo
Bjerets Fastigheter i
Malmé Stillman 49 Krusegatan Industri 1043 2021-03 6 500 6232 Svedala
Glans Experten i
Malmé Runstenen 12 Fosie Industri 570 2021-03 5700 10 000 Malmé
Grona Garden
Malmo Ronntofta 2 Videdal Lager 490 2021-03 6230 12714 Malmo AB
Malmo Balken 12 Annetorp Lager 960 2021-03 MGB Group
Malmo Verko 4 Norra Hamnen Logistik 19620 2021-03 330000 16 820 4,25 Bentall Green Oak
Malmo Flygstationen 1 (tr) Bulltofta Lager 9000 2021-03 85000 9444 SLP
Lund, Gunnesbo, Val-
Malmo Harven 2, Gravstekeln 2 demarsro Kontor 5125 2021-01 113000 22 049 6,00 Klévern

Malmo Eggegrund 7 (tr) Ostra Hamnen  Logistik 14902 2021-01 115000 7717 5,15 5,30 Castellum
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Marknadssentimentet forandrades kraftigt under varen 2022 och i
synnerhet efter sommaren har aktiviteten gatt ned. Det har skett
relativt fa transaktioner i riktig nartid vilket gor det mer svarbe-
domt hur direktavkastningskraven utvecklats.

Corem har gjort avyttringar under november/december 2022 med
fastigheter innehallande lager/lattindustri i Malmo:

| en storre affar uppgjord i december 2022 med Blackstone saljer
Corem fastigheter i primart Malmo, Géteborg och Stockholm for

5 350 mkr. Bestandet ar primart lager/lattindustri och priset mots-
varar 15 000 kr/kvm. Uthyrningsgrad ar 94 %. Priset uppges vara i
linje med bokférda varden, men efter avdrag for latent skatt och
transaktionskostnader ar resultateffekten for saljaren -360 mkr vil-
ket motsvarar 6,7 % av fastighetsvardet. De storsta fastigheterna i
Malmo ar Maseskar 5 (19 300 kvm) och Bramon (14 300 kvm) som
bada ligger i hamnen. Darutover ingar det ytterligare en fastighet i
hamnen och fem fastigheter pa Fosie/Elisedal.

Wihlborgs har i december 2022 férvarvat fastigheterna Suffléren 4
(Hyllie/Lindeborg) och den obebyggda fastigheten Sunnana 12:26
vid Stora Bernstorp. Underliggande fastighetsvarde i affaren var 70
mkr. Asitts den obebyggda tomten ett viarde om 1 200 kr/kvm sa
ger det ett varde om ca 58 mkr for Suffloren 4 motsvarande ca

11 000 kr/kvm. Suffléren 4 omfattar 5 313 kvm varav merparten
kontor, gym men har relativt hog vakansgrad (40 %). Bedomt hy-
resvarde har uppgetts vara 4,9 mkr i 2022 ars niva motsvarande ca
925 kr/kvm. Direktavkastningen bedéms normaliserat hamna i
spannet 6-7 %.

Kajan 37 utmed Limhamnsvéagen i Limhamn saldes av Corem i no-
vember 2022. Koparen har inte offentliggjorts. Underliggande fas-
tighetsvarde var 135 mkr. Uthyrningsbar yta ar 14 476 kvm och
priset motsvarar ca 9 300 kr/kvm. varav knappt 80 % lager och i
ovrigt kontor/handel. Hyresvardet i 2022 ars niva uppges vara 12,8
mkr motsvarande ca 885 kr/kvm och uthyrningsgraden ca 86 %.
Direktavkastningen bedoms normaliserat kunna hamna i spannet
6,5-7 %.

Under 2022 har det skett ett par styckeaffarer pa Elisedal. Initial
direktavkastning i dessa tva affarer berdknas ha legat i spannet
6,4-6,75 % och normaliserat kring 6 %. Transbettet 8 saldes for
49,8 mkr motsvarande 14 900 kr/kvm och Loplinan 7 for 21 mkr
motsvarande 8 400 kr/kvm.
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Industrimark
allmént

Utmed Lundavagen har det skett en handfull affarer under senare
ar:

| slutet pa 2021 forvarvade Doxa ett bestand fran Brorman Fastig-
heter dar bl a Karlsvik 6 ingick som bl a inrymmer bil- och dack-
verkstad. | 6vrigt ingick kontors- och skolfastigheter dar Vildanden
9 i Limhamn var den vardemassigt storsta. Direktavkastning berak-
nas ligga strax under 5 % i den affaren.

| februari 2021 forvarvade K-fastigheter Skjutsstallslyckan 21 till-
sammans med Kvarnhog 19 pa Videdal fran SLP som i sin tur hade
forvarvat fastigheterna fran Norama i ett storre bestand i decem-
ber 2020. K-Fastigheter avser att utveckla detaljplan som mdjlig-
gor byggnation av totalt ca 150 lagenheter. Underliggande totalt
fastighetsvarde uppgick till 38,5 mkr motsvarande ca 12 000
kr/kvm pa uthyrningsbar yta. Forvantad bruttoarea uppgar till
4.300 respektive 8.500 kvadratmeter enligt kdparen. Képeskilling
motsvarar ca 3 000 kr/BTA pa forvantad framtida byggratt (12 800
kvm BTA). Direktavkastningen vid képet berdknas till ca 5 %. Krimi-
nalvarden ar hyresgast men ar pa vag att lamna Skjutsstallslyckan.

Skjutsstallslyckan 3 har salts vid ett par till fallen under senare ar
och senast i december 2019. Inom fastigheten fanns en bilverk-
stad och Dahl. Direktavkastningen i affaren da lag i nivan 6,5-6,75
%. Kopare var Randviken som sedemera blivit uppkdpta av Sten-
hus Fastigheter.

| september 2020 salde Wihlborgs ett bestand till Black-
stone/Mileway dar bl a Skjutsstallslyckan 11 ingick.

En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebédrande att képeskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker manga fastighetsférvérv i “portféljform”. Detta innebdr var
for sig och sammantaget att information om képeskillingar fér de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna far sékas direkt fran initierade parter eller andra tillférlitliga kdllor.

Prisbilden pa industri/verksamhetsmark i Malmo har varit stigande
under flera ar. Kommunen ar den dominerande saljaren och far
darmed en viss prisnormerande roll. Att det genomforts sa pass
manga forsaljningar visar dock att det finns en betalningsvilja/ko-
pare pa de nivaer som kommunen begart i sin prissattning gene-
rellt.
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De senaste kommunala forsaljningarna av tomtmark for indu-
stri/lager etc (sedan mars 2020) har skett till priser i spannet 1 200
— 1600 kr/kvm tomtyta och galler da bade frikbp och vanliga for-
saljningar. Forsaljningar ha bl a skett i Sege industriomrade, Fosie,
Elisedal, Lockarp, Jagersro, Valdemarsro, Toftanas. | samtliga fall ar
planbestammelserna for salda tomter relativt generella.

Pris
Huvudsaklig kr/kvm  Pris, Tomt-
Omrade  anvéndning TA tkr Képare SENELE areal Kommentar

Dp 5466. Industri, kontor, bilservice och
natstation. Hogsta utnyttjandegrad i

Industri, kontor, Karaten Bygg byggnadsarea per fastighetsarea ar 50%,

Bolaget 3 Lockarp bilservice 2022-08 1600 7267 AB Malmé stad 4542 h=14m

Ska riva befintlig byggnad om 24 598 kvm
for att utveckla 60 000 kvm logistik. Pris
exkl rivning 220 mkr, 2 305 kr/kvm TA.
Med en bedémd rivningskostnad om 30

Benkammen 220 MIGS, Tritax Atria Sverige mkr, 1220 kr/kvm LOA, ger det ett pris
14 Fosie Logistik 2022-05 2305 000 Eurobox AB 95 436 om 250 mkr, 2 620 kr/kvm.
Frikdp. Areal 17817m?+ tillskottsmark ca
Sege Indu- 500m?2. Industri och verksamheter. Pris
Segeholm 9  striomrdde  Industri 2022-04 1300 23812 AB Rallfast Malmo stad 18 317 1300kr/m? ty. Véardetidpunkt feb 2021
Rektangeln Internférsaljning men eventuellt vidare-
10 Spillepengen Industri 2022-04 1238 4753 Areco Areco 3 838 salt for anskaffning?
Logistik/la- Peab Fastig- Ab Aron Bil- Beldagen mellan Inre och Yttre ringvagen,
Dragladret2  Elisedal ger/kontor 2022-03 i.u. i.u. het AB demontering 18 491 alldeles intill E65:an.
Miovas Fas-
Holkyxan 7 Fosie Industri 2021-12 1550 6776 tigheter AB  Malmo stad 10 503 PL1327. Kvartersomrade fér industri.
Stigladret 9 Elisedal Industri 2021-09 1300 4282 Privatperson Malmo stad 3294
PL1357. Industri- och
Stigladret 9 Elisedal Industri, handel  2021-09 1300 4282 Privatperson Malmo stad 3294 handelsdndamal 5 m.
Krukskarvan PL989. Kvartersmark for
Krukskarvan 3 Fosie Industri 2021-08 1450 24770 3AB Malmé stad 17 083 industridgndamal. 12m.

Dp5466. Industri, kontor, bilservice
och néatstation. Hogsta

Industri, kontor, utnyttjandegrad i byggnadsarea per
Bolaget 1 Lockarp bilservice 2021-05 1500 25188 Castellum Malmo stad 16 792 fastighetsarea ar 50%, h=14m.
Sandberg De- PL1344. Kvartersmark for
Plansvarven 1 Jagersro Industri 2021-04 1500 34890 velopment Malmo stad 23 260 industriandamal. H=12 m.
Automatsvar- Sandberg De- PL1344. Kvartersmark for
ven 3 Jagersro Industri 2021-04 1500 34620 velopment Malmé stad 22 840 industriandamal. H=12 m.
B&A Hyrma- PL854. Kvartersmark for
Stenyxan 17  Fosie Industri 2021-03 1400 4550 skiner AB Malmé stad 3250 industridgndamal
Sydsvenska
Loplinan 1 Elisedal Industri, handel  2021-02 1200 4043 stad AB Malmé stad 3369 Industri och handel, h=5m
Smaindustri, kontor, lager, hogst 40
Sandstekeln Industri, kontor, TRP Fastig- % av tomtarean far bebyggas, h=9,0
2, del av Valdemarsro lager 2021-02 1200 2431 hets AB Malmo stad 2026 m.
Smaindustri, kontor, lager, hogst 40
Sandstekeln Industri, kontor, Fackens Hus i % av tomtarean far bebyggas, h=9,0
2, del av Valdemarsro lager 2021-02 1200 2528 Malmo AB Malmo stad 2107 m.
Industri, kontor, - ej hotell och
Industri, kontor, Fastigheten konferenslokaler -, bilservice,
Domkraften 6 Lockarp bilservice 2020-09 1200 3616 Blaahuset AB Malmo stad 3013 h=12m.
Parkeringslju- Bilservice, han- Byggtech Bilservice, handel och kontor, €]
set3 Toftanas del, kontor 2020-05 1500 5187 Group Malmo stad 3 458 motell eller hotell, h=9,0 m.
Forvaltnings
Ostra Ham- AB Finngrun- Hamnmagasin, lager,
Finngrundet 5 nen Lager, industri 2020-03 1300 6240 det Malmé stad 4 800 industriandamal, h=12,0 m

Det har skett nagra fa forsaljningar av industrimark med privata
bolag som saljare som kan ndmnas for att ge referenspunkter.
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| juni 2020 salde SLP fastigheten Kullen 7 i Ostra hamnen till Reg-
ionfastigheter. SLP forvarvade av Stena Fastigheter i augusti 2019
med avsikt att bygga en ny logistikbyggnad med inriktning mot ci-
tylogistik, men salde till Regionsfastigheter efter att ha rivit bebyg-
gelsen. Regionfastigheter avser uppfora en anldaggning for hante-
ring av Malmaos stadsbussar. Affaren genomférdes som ett bolags-
kop, fastighetsvardet ar enligt kopeavtalet 50 Mkr. Tomten omfat-
tar 27 406 kvm och fastighetsvardet motsvarar da 1 824 kr/kvm
tomtyta. Fastigheten omfattas av tva detaljplaner. Dels av en dldre
plan fran 1958 som anger andamal “hamnmagasin, lager eller lik-
nande dndamal eller for industridndamal”. Ungefar en fjardedel av
tomten &r utlagt som mark for parkering/u-omrade och far inte
bebyggas och marklov kravs for fallning av trad.

I april 2022 saldes Fastigheten Benkammen 14 pa Fosie. Saljare ar
Atira som lagger ner livsmedelsproduktionen pa fastigheten. Ko-
pare ar MIGS & Tritax Eurobox som avser riva befintlig bebyggelse
och raknar med att bygga logistikytor. Képeskillingen uppgick till
220 mkr. Tomten omfattar 95 436 kvm och priset motsvarar 2 305
kr/tomtareal och i avréjt skick sannolikt kring 2 500- 2 700 kr/kvm
tomtyta i anskaffning. Képaren forvantar sig kunna bygga 60 000
kvm logistikytor pa sikt varav 20 000 kvm i en forsta fas. Detaljpla-
nen anger industri som andamal och byggnadshéjd 12 meter. K6-
paren forvantar sig en total investering i storleksordningen ca 800-
1000 mkr (13 300-16 700 kr/kvm lokalyta).

Forsaljningarna av Kullen 7 och Benkammen 14 sticker ut och ar
sannolikt inte representativa for betalningsviljan for en bredare
marknad.
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Omddéme om varderingsobjektet

Virderingsobjektet ligger pa Kirseberg i nira anslutning till Oster-
varn station och ca 2 km fran de mest centrala delarna av Malmaé.
De mest centrala industriomradena sa som Norra Sorgenfri, Ny-
hamnen och runt Ostervirn station/Kirseberg konverteras succe-
sivt till stadsmassig bebyggelse. Laget far anses attraktivt for di-
verse serviceverksamheter, sasom bl a bilrelaterade verksam-
heter. Byggnaden har relativt god synlighet fran Sodra Bulltoftava-
gen.

Lokalerna nyttjas delvis helt internt och delvis av till tomtrattsha-
varen narstaende bolag. Darav har vi for vardebedémningen helt
utgatt fran bedémda marknadshyror for lokalerna. Lokalerna pa
ovanplanet (halvtrappa/ramp upp fran markniva) bedéms ha en
marknadsmassig hyresniva pa motsvarande ca 800 kr/kvm exkl till-
lagg for fastighetskatt och taxebundna kostnader. Lokalerna pa
nederplan (souterrangplan) med port bedéms ha en marknads-
massig hyra om ca 550 kr/kvm i kallhyra. Det finns vidare relativt
gott om asfalterade ytor med uppstallningsplats for bilar. Vi bed6-
mer att detta motiverar ett tillagg till hyresvardet och raknar med
ett hyresvarde om ca 80-100 kr/kvm tomtareal for 1 300 kvm upp-
stallningsyta eller motsvarande ca 250 kr/manad och plats for ca
35-40 personbilar.

Vakans/hyresrisken kan anses vara relativt liten och vi rdknar med
3 % i langsiktig vakansrisk i kalkylen.

Byggnadens karaktar och anvandning gor att inga omfattande un-
derhallsatgarder bedoms motiverat att belasta kalkylen med uto-
ver den periodiska avsattning till underhall som gors.

Som framgar ovan finns misstanke om miljomassig belastning av-
seende med stor risk. Kostnaden for atgardande ar okdand, men
detta blir sannolikt aktuellt forst vid dndrad anvandning. Var mark-
nadsvardebedémning har med anledning av detta dock inte redu-
cerats da det kan anses vara allménvanligt med viss grad av for-
orening vid kop av aldre industri-/bilvardsfastigheter.

Ovanstaende indikerar ssammantaget att direktavkastningskravet
for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 6 — 6,5 % och vardet i
intervallet 9 000 — 12 000 kr/kvm uthyrningsbar lokalyta innan av-
drag for markvardet. Industrimarkvardet bedéms ligga i intervallet
1200 — 1 300 kr/kvm tomtareal.
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Avdrag
Industrimarksvdérde

Nyckeltal

Kassaflédesanalys

Metoden innebar en analys av de framtida betalningsstrémmar
som en forvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgaende fran kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvardet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). | férekommande fall gors olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berdkningshjalp anvandes en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 6,35 %
- Butiker 6,35 %
- Lager 6,35 %
- Ovrigt 6,35 %
Kalkylrénta pa totalt kapital 8,90 %

Inflation/KPI: 4% 2023, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: 5 ar (2023-01-01 - 2027-12-31)

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realrdnta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylréantans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket
varierar med varderingsobjektets typ, ldage, alternativa anvand-
ningsmojligheter, hyresgast- och kontraktssammansattning mm.

Restvardet vid kalkylslut berdknas utifran ett bedomt direktavkast-

ningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.

Ett avdrag om 3 006 000 kr motsvarande 1 200 kr/kvm tomtareal
gors for markvardet.

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Marknadsvarde 9200000 kr
- Nuvarde av restvarde 8752 545 kr
- Nuvérde av driftnetton 3403898 kr
- Vérdetillagg/avdrag -3 006 000 kr
Direktavkastning, ar 1 8,51 %
Direktavkastning vid kalkylslut 6,35 %
Virde kr/m? 8142 kr/m?

Varde/taxeringsvarde -

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering for eventuella vérdetilligg och
vdrdeavdrag.
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Beddmd utveckling av effektiv hyra och driftnetto efter investe-
ringar under kalkylperioden framgar av nedanstaende diagram.

Nominell utveckling av effektiv hyra och
driftnetto efter investeringar
1200
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800 - Effektiv hyra
tkr 600
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Kdnslighetsanalys For att battre kunna bedéma osdkerheten i vairdebedémningen

har vi |atit en av parametrarna; marknadshyra for lokaler, vakans-
grad, drift och underhall, inflation, kalkylranta och direktavkast-
ningskrav vid kalkylslut forandras nar ovriga faktorer ar oférand-
rade. Forandring av indata och av avkastningsvardet framgar av

tabellen.
Parameter Andring indata Vardeforandring
enhet antal
Marknadshyra for lokaler (ej bostader) % 10 1310 14
Vakansgrad %-enheter 10 -1457 -16
Drift & underhall % 10 -180 -2
Inflation %-enheter 1 573 6
Kalk.rénta & Direktavk. Vid kalk.slut % 10 -1171 -13

Kalk.ranta & Direktavk. Vid kalk.slut % -10 1439 16
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LOSESKILLING

Malmé 2022-12-19

Loseskillingen av tomtratten Hammaren 2 i Malm6 kommun uti-
fran bestammelserna i tomtrattsavtalet bedoms vid vardetidpunk-
ten december 2022 till:

Nio miljoner tvahundratusen kronor
[ 9200 000 kr ]

OBS! Notera virderingsférutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Berakning

Loseskilling

Beddmt avkastningsvarde 12 156 10 758
Beddmt industrimarksvarde -3 006 1200
Loseskilling (avrundat) (tkr) 9200

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat
Vardetidpunkt december 2022 (kalkylstart 2023-01-01)

Nuvarde av driftnetton (tkr) 3404
Nuvarde av restvarde (tkr) 8753
Vardeavdrag for industrimarksmarkvarde (tkr) -3 006
SUMMA (tkr) 9150
Loseskilling (avrundat) (tkr) 9200
Kassafldéde

AR 2023 2024 2025 2026 2027
Beddmd helarsinflation 4,00 2,00 2,00 2,00 2,00

kr/m? 2023

Hyror, lokaler 687 777 808 824 840 857
Vakans/hyresrisk, lokaler - - - - - -26
Hyror, mark, garage mm - 120 125 127 130 132
Vakans/hyresrisk, mark mm - - - - - -4
Ers. Fastighetsskatt 15 17 17 19 19 19
Effektiv hyra 809 914 950 970 989 979
Drift & Lopande underhall -55 -63 -65 -67 -68 -69
Periodiskt underhall -45 -51 -53 -54 -55 -56
Fastighetsskatt etc -15 -17 -17 -19 -19 -19
Kostnader -116 -131 -135 -140 -142 -145
Driftnetto 693 783 814 831 847 834
Nyckeltal
Initialt driftnetto, helar (tkr) 783  Restvarde kalkylslut (tkr) 13 394
Norm. driftnetto, helar (tkr) 756
Kalkylranta driftnetton, snitt (%) 8,90
Kalkylranta restvarde (%) 8,90
Direktavkastning, initial, % 6,41

Direktavkastning vid kalkylslut, % 6,35
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HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Lokal- Total Loptid Aktuell hyra (fér uthyrda lokaler) Bedomd marknadshyra
typ area t.o.m. ExKI. tillagg Hyrestillagg Skattetillagg Totalt ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt Totalt
m?2 kr kr/m2 index/% kr kr/m2 kr kr/m2 kr kr/m2 kr kr/m2 kr kr/m2
Ovanvaning Butik 620 23-12-31 496 000 800 100 - 9498 15 505498 815 496 000 800 496 000 800 505 498 815 1
Nedervaning Lager 510 23-12-31 280500 550 100 - 7812 15 288312 565 280500 550 280500 550 288 312 565 2
Uppstallningsytor Mark - 23-12-31 120000 - 100 - - - 120000 - 120 000 - 120 000 - 120 000 - 3
Summor / Genomsnitt 1130 896 500 793 - 17310 15 913810 809 896 500 793 896 500 793 913 810 809

Not (enligt numrering i tabellen)

1) Externt uthyrd till ndrstaende, men e;j till marknadsmassig hyra.

2) Nyttjas internt. Souterrdngplan.

3) Plats for uppstallning av ca 35-40 personbilar pa tomten. Ca 1300 kvm hardgjord yta pa tomten disponibel for uppstallning/parkering inom stangsel. Bedéms rimligt att
asdtta ca 80-100 kr/kvm eller ca 250 kr/man per bilplats.
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Fastighet

Beteckning
Malmé Hammaren 2

Nyckel:
120020327

Distrikt
Kirseberg

UuID:

909a6a58-d1c2-90ec-e040-ed8f66444¢3f
Lan- och kommunkod

1280

Distriktskod
101123

Fastigheten &r upplaten med tomtratt

Adress

Adress

Blastergatan 1
212 22 Malmd

Sédra Bulltoftavagen 19

212 22 Malmo
Lage, karta
Omrade

1

Areal
Omrade

N (SWEREF 99 TM)
6164117 1

Totalareal
2 505 kvm

E (SWEREF 99 TM)
3762319

Darav landareal
2 505 kvm

038 Allman+Taxering 2022-12-07

Senaste andringen i allmé@nna delen
1991-02-11

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2022-12-07

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2022-12-06

Darav vattenareal

Totalt

Tomtriattsinnehav
Innehavare Andel

560719-3579 1M
Lindskog, Leif Billy

Clerens

Hibiskusgrand 6

233 63 Bara

Konkursférséljning: 1993-03-08
Kapeskilling: 725.000 SEK, avser hela tomtratten.

Inskrivningsdag Akt
1993-04-16 93/7587
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Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag
1962-08-29

Andamal
Industriandamal
Avgaldsperiod
10 ar

Tidigaste uppsagningsdatum
2024-12-31

Akt
62/24

Avgald
45.090 SEK

Perioddatum fran

2004-01-01

Efterféljande
uppsagningsperiod

40 ar

Upplatelsedag
1962-08-29

Inskrankningar

Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas

Anmaérkning: Uppségning d-2022-00477949:1 uppskov uppskovsdatum 2023-02-07, ny avgald 82/15949, ny avgald
02/23771, ny periodlangd 82/15949, ny avgaldsperiod 02/23771, ny avgald 12/19038, anm 84/15

Lagfart

Agare
212000-1124
Malmé Kommun

Malmé Stad
205 80 Malmé

Aganderéattsfdrteckning: 1982-08-12
Ingen kopeskilling redovisad.

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 12
Totalt belopp: 1.700.000 SEK
Nr

1
2
3
4

5

Anmarkning:
Utbyte 84/10706

6

Anmarkning:
Utbyte 84/10706

7
8
9
10
11
12

Andel
1M

Belopp
150.000 SEK
75.000 SEK
225.000 SEK
90.000 SEK
160.000 SEK

100.000 SEK

100.000 SEK
100.000 SEK
100.000 SEK
100.000 SEK
300.000 SEK
200.000 SEK

Planer, bestimmelser och fornlimningar

Planer
Tomtindelning: Hammaren

Stadsplan

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt

Inskrivningsdag
1982-08-13

Inskrivningsdag
1962-08-29
1966-04-20
1973-02-21
1974-03-13
1982-12-09

1982-12-09

1984-03-19
1984-03-19
1984-03-19
1984-03-19
1984-10-11
1985-05-02

Datum
1961-12-07

1967-11-29

Akt
82/22009

Akt

62/294
66/150
73/968
74/1439
82/36722A

82/36722B

84/9986
84/9988
84/9990
84/9992
84/34565
85/14484

Akt
1280K-505H

1280K-PLB0O7
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, annan &vrig byggnad (433)

120049-4

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritillbehér saknas

Taxeringsvarde

. . . - darav = -
Taxeringsar Taxeringsvarde byggnadsvirde darav markvarde
2019 3.462.000 SEK 2.085.000 SEK 1.377.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
560719-3579 1M1 Fysisk person Lagfart eller Tomtrétt
Lindskog, Billy
Hibiskusgrénd 6
233 63 Bara
Varderingsenhet industrimark 041109257.

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

1.377.000 SEK 1280010

Tomtareal Byggratt ovan mark Riktvarde tomtareal
2 505 kvm 550 SEK/kvm

Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 041111257

Taxeringsvarde Yta Standardklass
417.000 SEK 130 kvm Normala
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1950 1960

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 041112257.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
556.000 SEK 300 kvm Normal
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1950 1960

Varderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsmetoden 041110257.

Taxeringsvarde Yta Standardpoang
1.112.000 SEK 675 kvm 9
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1950 1960
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Atgird
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Tomtméatning 1962-02-09 1280K-60/1962
Sammanlaggning 1962-04-27 1280K-TM74/1962
AULL-férrattning 1982-08-12 1280K-101/1982
Ursprung
Malmé Hammaren 1
Malmé Kirseberg 30:249
Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
M-Malmé Ostra Férstaden Hammaren 2 1982-03-01 1280K-1/1982

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantméateriet Kontorbeteckning:
Hassleholm
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmaéteriet
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1.1

ATIMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Virdsringsobjektet omfattar i virdentlitandet angiven fast
egendom eller motsvarsnde med tllhdrande rattighetsr och
skyldighster i form av servimt ledningsratt, samfilligheter
och dvriga ratigheter eller skyldigheter som framgir av -
drag frin Fastizhetsregistret hinfrligt till virderingsobjektet.

Virdentlitandet omfamar dven, i forekommande fall il
virderingsobjektet horande fastghetwstllbehdr och byegnads-
tillbehdr, dock ej industritillbehdr i apman omfarming in vad
som framgir av utlimnder.

Eontroll av inskrivas rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastizhetsregistret. Den information som erhillits genom
Fastighetcregistret har forutsatts vara komrekt och fullstindig,
varfor yeerligare wmedming av legala forhallanden och
dispositionsraft j vidtagits. Vad giller lagala forhallanden
utiver vad som framgir av Fastizhetsregistret har dessa
enbart beaktats 1 den omfatming information dirom limmnats
skrifilisen av wuppdragsgivaren'igaren eller dennes ombud.
Forutom dat som framgsr av utdrag fran Fastghetsregistres
samt v uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud har det forutsatts att vardeningsobjektet inte
belastas av icke inskrvma servitut, nyttjanderdttsavisl eller
andra ovtal som i ndgot avseende begramsar fastighets-
dparens radighet dver egendomen samt att virderingsobjekiet
mte belastas av betmgande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forusatts att varderimgsobjekier
inte &r faremal for tvist i nagot avseanda.

Férutsittmingar for vardentlitande

Den information som innefattas i vardeutlitandet har in-
samlats fran killor som bedémts vera tllféritiza. Samtliza
uppeifter som erballits genom uppdragsgivaren/Gzaren eller
dennes ombud och evenmells pyftjanderimshavare, har
fomisatts vara kommekta Uppgifterna har endsst kontrolleras
genom en allmin rimlizhetshedomning. Vidare har forutsans
att imget av relevans fir virdebedomningen har ntelimnats av
uppdragseivaren’dgaren eller dennes embud. Inzen kontroll av
hyTesgisternas berslningsfirmigs har gjors om det ej nimnts
specifikt i udlitandst.

De areor som lizgs till grund f6r vérderingen har erhillis
genom uppdragsgivaren/zaren ellsr depmes ombuod. Virde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pi plats eller pd rimingar, men sreoma har konmallersts genom
en rimlizhetshedomning. Areoma har forutsatts  vara
uppmdtta i enlishet med vid vare allfille gillande “Svenck
Standard™.

Vad avser hyms- och amendeforhillanden eller andra
nytjanderitter, har virdebedimningen i forekommande fall
urgatt frin gillande hyres- och amendeavtal samt &vriza
nytjanderitsavtal. Eopior av dessa eller andra handlingsr
utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
givaren/Agaren eller dennes ombud.

Virderingzobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliza
myndizghetskrav och for fastigheten gillande willkeor, s3som
planfarhéllanden etc, dels ha erhillit alla erforderlizs myndig-
hetstillstind for dess anvandning p3 st som snges i ut-
litamdet.

Miljafrizor

Virdsbedomninzen giller under fomutsatmingen att mark eller
byzenader imom virderingsobjektet inte & i behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon amnan form av miljoméssig
belasming.

42

6.2

7

7.1

Dessa allminns villkor 81 gemensamt niarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
F5 Fastighetssirategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med nizingspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhallsbygearna och 8r svsedds for suktoriserade vardersre inom
Samhallshygearna. Villkoren galler frin 2022-01-27 wid virdering av hela, delar av fastizheter, tomiritier, bygeznader pd offi zrund eller
liknande virderingsuppdraz inom Sverize. Savitt of annat framgar av vardentlatandet galler foljande;

Mot bekgrand av vad som framgér av 3.1 ansvarar varderaren
inta for den skads som kan isamkas uppdragsgivaren aller
tredje man som konsekvens av att virdebeddmmingen ar
felaktig pi gnmd av an virderingsobjekter it i hehov av
samering eller att det foreligger nigon amnam  form  av
miljomassig belasming.

Om information & erhilles om en byggnad ir miljdeertifierad
antas dat i virdebedfmmningen att byzenaden aj ir certifierad.

Besiktning, telnizlt skick

Den fysiska konditionen bos de anligrningar (bygenadsr osv)

som beskrivs i utlitander ir baserad pid Gversikiliz okulir
besikming. Utford besikning har f varit av sidan karaktar att
den uppfyller siljarens upplymingsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Tordsbalken. Warderings-
objektet forumatts ha det skick och den standard som den
okulira besikmingen ndikerade vid besikmingstillfallet.

“irderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhillanden pd egendomen, under marken eller i byzgnadan,

som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for:

- sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

= fimktionen (skadefribetan) och'eller konditionsn hos byzz-
nadsdetaljer, meksnick utmsting, rorledningar  eller
alekiriska komponenter.

» Brister i de delar som &j besiktats

Amnsvar
Evenmuella skadestindsansprak till féljd av pavisad skada dll
foljd av fel i virdeutdirander skall framstillas inom et ir frin
virdeningstidpunkten {datm for undsrtecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd for pivicad skada gl
folid av fel i vardeuditsndet &r 25 prisbashelopp vid virde-
nngstdpunkten

Virdentlitandets altualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forindras dver tdden &r den vardebeddomning
som terges i uflitndet gillande endast vid virdetidpunkten
med de foramatmingar och reservationer som smgivits i utld-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar sami virdentveckling som
redovisas i wilitandet i forekommsande fall, har gjors urifrin
et scenario som, enligt virderarens wppfatming, Aterspeglar
fastishetemarknadens forvinmingar om framtiden. Virdebe-
domningen innebir inte nizon utfistelse om faktisk framtida
kaszaflddes- och virdentveckling,.

Virdeutlitandets anvandande

Innehallet i virdentlitandet med tillhérande bilagor tllhér
uppdragsgivaren och skall anvandas 1 sin helhet 6ll det syfte
som anzes i uditandet.

Anvinds virdeutlitandst for rimsliza forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt aller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1. Varderaren
ir fri fran allt anevar for skada som drabbat tredje man tll f6ljd
av att denme smvint sig av virdemlitandet eller uppgifter i
detta.

Innan vardeutlamndet eller delsr av det reproduceras ellar
refereras @l i ndzot annat skrifiligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinma innehallet och pa vilket satt utlitandet
skall aterges.

Tredje part far e anvinda virdeutlitande utan skrifflizt
godkinnande av varderaren.

2002-00-27




VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

Malmo
Soédra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155778 70

Sundsvall
Klokanvagen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umead
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88
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