VARDERINGSBYRAN

VARDEUTLATANDE

Fastigheten
Hissleholm Skomakaren 9 och 10

VARDERINGSBYRAN
Norretullsvdgen 15

291 32 Kristianstad

Tel 044-21 00 90

Fax 044-10 20 90

Org nr: 556720-5678
Styrelsens séte: Kalmar



2016-09-24 2(6)

VARDERINGSBYRAN

Fastigheten Hassleholm Skomakaren 9 och 10

1. Uppdragsbeskrivning

1.1. Varderingsobjekt

Fastigheterna Héssleholm Skomakaren 9 och 10.

1.2. Uppdragsgivare
2 ] Fastigheter AB.

1.3. Syfte

Virderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvérde och skall enligt
uppdragsgivaren anvéindas for strategiska beslut. Med marknadsvirde avses det mest sannolika
priset vid en normal forséljning p& den 6ppna marknaden.

1.4. Vardetidpunkt
Virdetidpunkt &r september ménad &r 2016.

1.5. Allmanna villkor

Virderingsbyran iklader sig ej ansvar for oriktiga vdrdebedémningar orsakade av att felaktigt
ldmnade sakuppgifter, som lagts till grund f6r vardebedémningen, &r oriktiga eller
ofullstéindiga. Se bilaga.

Fastighetsbeskrivningen avser endast ge en dversiktlig information av vérderingsobjektet.
Besiktningen/inventeringen har ingen sjélvsténdig betydelse utan syftar endast till att ge
underlag f6r marknadsvéirdebedomningen.

Vidare éligger det en eventuell kopare att sjélv bilda sig en uppfattning om mark
sammanséttning, granser mm. Utlatandet fritar sdledes inte en kopare i ndgot avseende frén
dennes undersokningsplikt eller en séljare frdn dennes upplysningsplikt enligt JB 4:19.

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

1.6. Underlag

Besiktning av fastigheten utférdes 2016-09-21 av Stefan Nilsson. Vid besiktningen har
lokalerna studerats.

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

Foljande uppgifter har erhallits fran fastighetsigaren:
e Inh@mtade tekniska uppgifter, ytor och hyror.

2. Objektsbeskrivning

2.1. Varderingsobjekt och omgivning
Virderingsobjektet utgors av en hyreshusfastighet beldgen i Héssleholm. Se karta bilaga 2.

Objekten ligger utmed Roingevigen. Service finns i Hassleholm.
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2.2. Rittsliga forhallanden m m
I bilaga aterfinns ett officiellt utdrag ur Fastighetsdatasystemet (FDS). Av denna bilaga

framgar bl a:

1. Lagfaren &gare.

2. Adressuppgifter.

3. Planforhéllanden.
4. Taxeringsuppgifter.

Virderingsobjektet har vid fastighetstaxeringen dsatts typkod 325 (hyreshusenhet,
huvudsakligen lokaler). Taxeringsvdrde om 1 493 000 kronor. Se bilaga.

2.3. Areal, tomt och kort byggnadsbeskrivning

Fastigheternas tomtyta uppgar till 91 kvm (Skomakaren 9) och 1035 kvm (Skomakaren 10).
Tomten #r bebyggd med en byggnadskropp i 2 plan, samt souterrangplan/kéllarplan. P4 tomten
finns 4ven carport med forrad. Lokalyta i huvudbyggnad ca 300 kvm enligt uppgift. Tomtyta dr
delvis asfalterad och delvis dven grésytor. Ett flertal parkeringsplatser finns.

Byggnaden r enligt taxering uppford 1929 och renoverad under hand.

Lokaler i bottenplan, killarplan och ovanplan utgors av kontor. Lokalerna i kéllarplan och
bottenplan #r ganska nyligen renoverade och har god standard. I kéllarplan finns
sammantridesrum, kontorsdelar, forrdd, datarum och toalett. Merparten av golvytan i
sten/klinker. Viggar malade/putsade. Toalettrum kaklat.

Bottenplan med kok, toalett och ett storre, Sppet kontorslandskap med ett flertal arbetsplatser.
K6k med nyare vitvaror och lackerade sképsluckor. Toalett med klinker, &ven da hall.
Kontorsutrymmen med laminatgolv. Véggar i huvudsak mélade. God standard.

Ovanplan bestar av ett flertal kontorsrum i varierande storlekar, samt &ven toalett, badrum.
Golvytor i laminat, viggar méalade och tripaneler i taken. Toalett- och badrum kaklade. Mot
norr finns altan utmed l&ngsidan. Ovanplan ej renoverat under senare &r.

Byggnad troligen i tegelstomme med &verbyggnader i trakonstruktioner. Fasader putsade.
Yttertak i eternit och kupor med omlagda plattak. Fonster av typ isolerglas. Stengrund.

Byggnaden uppvérms med vattenburen fjarrvarme. Ventilation finns i byggnad.
Luftvirmepump for kyla finns. I dvrigt finns larm. Fiber indraget.

Fristdende carport med forrddsdelar. Taket nyligen omlagt (papp). Trakonstruktion i dvrigt.

2.4. Objektets marknadsférutséattningar

Virderingsobjektet har ett bra lage i orten. Lokalerna anvénds i huvudsak i egen verksamhet
och resterande uthyrbar yta utgors av kontor pé ovanplan. Med tanke pé ldget och
sammanséttningen mellan lokalerna bor objektet vara intressant pa fastighetsmarknaden.

3. Virdering och ekonomisk redovisning

3.1. Allmant

Virderingen av fastigheten sker med hjilp av ortprismetod och avkastningsmetod.

Virderingen med hjdlp av en kassaflsdeskalkyl innebér att nuvarande och framtida intékter
beddms och dér driftnettot under &ren nuvérdeberdknas med hjélp av en kalkylrénta.
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Virdering med ortsprismetod innebér att forsalda objekt i orten jamfors med det aktuella
vérderingsobjektet.

3.2. Ortsprismetod

Forséljningar av hyreshusfastigheter har studerats i Héssleholm under de senaste &ren. Fa kop
finns och objekten skiljer sig dven &t sinsemellan. Materialet bedoms dérfor vara lampligast att
anvinda som referens till avkastningskalkylen.

3.3. Avkastningsmetod

Indata i kassaflodeskalkylen

KALKYLPERIODEN

Kalkylperioden motsvarar en tdnkt innehavstid. Kalkylperioden 16per fran och med september
ménad ar 2016 till och med augusti ménad &r 2026.

INFLATION
I kalkylen har under hela kalkylperioden anvénts ett inflationsantagande pé 1,0 procent.

KALKYLRANTA

Utgangspunkten for val av kalkylrénta &r den nominella rdnta som géller pa
andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens ldngd.
Till detta liaggs en fastighetsrelaterad risk. Denna riskpremie beror av vérderingsobjektets typ,
storlek, lige, eventuella rdntesubventioner, alternativa anvéindningsmajligheter m m.

Kalkylrdntan har i detta fall sammantaget bedomts till ca 9,7%.

HYROR OCH HYRESRISK

Enligt uppgift uthyrs den egna delen (drygt 200 kvm) for 20 000 kr/ménad. Externt uthyrd del
uthyrs for 6500 kr/manad (ca 80 kvm) exkl. stddning och el. Total hyra saldes runt 318 000
kronor per &r. Varmhyra. Nivan om ca 1060 kr/kvm och ar bedéms som normalgod.
Hyresnivén for kontorslokaler i Héssleholm &r varierande. I centrala delar ligger vanligen
hyran for bra lokaler mellan 1000-1500 kr/kvm. Nivén bedéms déarf6r kunna vara négot hogre,
i vart fall for den externt uthyrda delen. En nivé runt 1150 kr/kvm bedéms som mer rimlig.

Troligen finns behov pé sikt att anvénds hela fastigheten i egen verksamhet.

Hyresutvecklingen har beddémts folja inflationsutvecklingen.

DRIFT- OCH UNDERHALL

Drifts- och underhéllskostnaderna for fastigheten bedoms som nagot lagre &n normalt med
tanke pa de renoveringar som skett invéndigt. Kontinuerligt underhall bor ske och 6versyn bor
ske pé sikt av yttertak. Sammantaget bedoms en genomsnittlig kostnadsniva om ca 275 kr/kvm
och ar for lokaler vara rimlig. Har forutsitts att lokalhyresgéster star for inre underhéall.

Kostnaderna har under kalkylperioden bedomts f6lja inflationsutvecklingen.

FASTIGHETSSKATT
Taxeringsvédrdet om 1 493 000 kr ger en fastighetsskatt om ca 15000 kr.
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RESTVARDE

Restvirdet utgors av marknadsvérdet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden.
Restvirdet har beddmts genom att dividera det prognostiserade driftnettot &ret efter
kalkylperiodens slut med ett bedomt ldngsiktigt direktavkastningskrav.

Direktavkastningskravet pa denna typ av fastighet ligger i dagsléget mellan 7,0-7,5 procent.
Det langsiktiga direktavkastningskravet har har bedomits till runt 7 procent med tanke pa att det
ar ett litet objekt i gott lage.

RESULTAT

Virdet for objektet enligt kassaflodesmodellen ligger pé ca 3,4 Mkr. Detta ger en niva om ca
11300 kronor per kvadratmeter. Vérdet ligger pa en hog niva jamforelsevis. Objektet har
emellertid liten lokalyta i gott lige och det invéndiga skicket och i huvudsak dven det
utvindiga skicket r gott. Mojlighet kan finnas att dven anvénda del eller hela objektet som
bostad.
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4. Slutsatser

4.1. Resuitat
Avkastningskalkyl mm ca 3,4 Mkr

4.2. Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i virdeutlatandet bedoms marknadsvérdet av
fastigheterna Hassleholm Skomakaren 9 och 10 vid vérdetidpunkten september ménad ar
2016 till:

3400 000 kronor

Tremiljonerfyrahundratusen

Kristianstad 2016-09-24

Stefan Nilsson

AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Bilaga 1: Kassaflodesanalys

Bilaga 2: Karta, utdrag

Bilaga 3: Ortsprismaterial

Bilaga Villkor for viardeutlatande
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Metria FastighetSok - Héssleholm Skomakaren 9 Sidalav3

Fastighet
. Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
Beteckning . L : __
B —" inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2013-05-13 2016-09-19
Nyckel:
120663223
Distrikt Distriktskod
Hassleholm 101330
Lage, karta
Omrade N  (SWEREF99TM) E  (SWEREF99TM) Registerkarta
1 6224286.9 423729.3 HASSLEHOLM

5 L1ldm @ Lantmdteriet

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 91 kvm 91 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556904-6799 1/1 2013-05-13 5480

2 J Fastigheter AB

Roingegatan 25
281 38 Hassleholm

K6p (dven transportkdp): 2013-05-10
Kdpeskilling: 2.600.000 SEK, avser dven annan fastighet.

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 2.400.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?beteckning=rosenvindan+...  2016-09-20



Metria FastighetSok - Héssleholm Skomakaren 9 Sida2 av 3

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 300.000 SEK 1978-10-04 11242
Belastar: Hassleholm Skomakaren 9, 10

2 75.000 SEK 1978-10-04 11243
Belastar: Hassleholm Skomakaren 9, 10

3 365.600 SEK 1989-03-01 2250
Belastar: Hassleholm Skomakaren 9, 10

4 100.000 SEK 1991-07-17 9618
Belastar: Hassleholm Skomakaren S, 10

5 1.559.400 SEK 2013-05-13 5483
Belastar: Hassleholm Skomakaren 9, 10

Planer, bestimmelser och fornldmningar

Planer Datum Akt

Tomtindelning: Skomakaren 1928-06-30 1183K-B9

Plananmarkning: Delvis upphavd(se akt 1293k-p03/96)

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, lokaler (325)

210418-3 Uppgiftsar Taxeringsar
Omfattar hel registerfastighet och ingar i en sammanforing. 2015 2013
Taxeringsvarde darav byggnadsvirde ddrav markvarde
1.493.000 SEK 1.145.000 SEK 348.000 SEK

Samtaxering for registerenhet
Hissleholm Skomakaren 9, 10

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556904-6799 1/1 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
2 J Fastigheter AB

Roingegatan 25

281 38 Hassleholm

Virderingsenhet lokalmark 033675263.

Taxeringsvarde Riktvdrdeomrade
348.000 SEK 1293008

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
290 kvm 1.200 SEK/kvm

Virderingsenhet lokaler 033674263.

Taxeringsvarde Lokalyta

1.145.000 SEK 300 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
240.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1929 1950

https:// fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?beteckning:rosenvindan+. .. 2016-09-20



Metria FastighetSok - Hassleholm Skomakaren 9

Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder Datum
Tomtmatning 1938-08-13
Avstyckning Tomtindelning 1951-07-04
Registrering 1969-05-07
Ursprung

Hassleholm Hassleholm 85:350

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum

L-Hassleholm Stg 648¢g 1991-09-25

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet

Copyright © 2015 Metria

Telefon: 0771-63 63 63

Sida 3 av 3

Akt
1183K-D210
1183K-B9

Akt
1183-927

Kalla: Lantmaéteriet

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?beteckning=rosenvindan+... 2016-09-20



Metria FastighetSok - Héssleholm Skomakaren 10 Sidalav3

Fastighet

. Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
Beteckning

- inskrivningsdelen inskrivningsdelen
Hassleholm Skomakaren 10 5013-05-13 2016-09-19

Nyckel:
120663224

Distrikt Distriktskod
Héassleholm 101330

Adress
Adress
Frejgatan (1)

Roéingegatan 25
281 38 Hassleholm

Lage, karta

Omrade N  (SWEREF99TM) E  (SWEREF99TM) Registerkarta

1 6224271.9 423741.9 HASSLEHOLM

L1i0m @ Lantmiteriet

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 1035 kvm 1035 kvm

Lagfart

Agare Andel Iinskrivningsdag Akt
556904-6799 1/1 2013-05-13 5480

2 J Fastigheter AB

Roingegatan 25
281 38 Hassleholm

https:/fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?beteckning=rosenvindan+...  2016-09-20



Metria FastighetSok - Héassleholm Skomakaren 10

Agare Andel

K6p (dven transportkdp): 2013-05-10

Képeskilling: 2.600.000 SEK, avser dven annan fastighet.
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 5

Totalt belopp: 2.400.000 SEK

Nr Belopp

Sida2 av 3

Inskrivningsdag Akt

Inskrivningsdag Akt

1 300.000 SEK 1978-10-04 11242

Belastar: Hassleholm Skomakaren 9, 10

2 75.000 SEK

Belastar: Hassleholm Skomakaren 9, 10

1978-10-04 11243

3 365.600 SEK 1989-03-01 2250

Belastar: Hassleholm Skomakaren 9, 10

4 100.000 SEK 1991-07-17 9618

Belastar: Hassleholm Skomakaren 9, 10

5 1.559.400 SEK 2013-05-13 5483

Belastar: Hassleholm Skomakaren 9, 10

Planer, bestdammelser och fornldmningar
Planer

Tomtindelning: Skomakaren

Plananmarkning: Delvis upphavd(se akt 1293k-p03/96)

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, lokaler (325)
210418-3

Omfattar hel registerfastighet och ingar i en sammanféring.

Taxeringsvdrde

Datum Akt
1928-06-30 1183K-B9

Uppgiftsar Taxeringsar
2015 2013

darav byggnadsvarde darav markvarde

1.493.000 SEK 1.145.000 SEK 348.000 SEK
Samtaxering for registerenhet

Hassleholm Skomakaren 9, 10

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556904-6799 1/1 Aktiebolag

2 J Fastigheter AB
Réingegatan 25
281 38 Hassleholm

Varderingsenhet lokalmark 033675263.

Taxeringsvarde Riktvdrdeomrade
348.000 SEK 1293008

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
290 kvm 1.200 SEK/kvm

Lagfart eller Tomtratt

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?beteckning=rosenvindan+... 2016-09-20
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Varderingsenhet lokaler 033674263.

Taxeringsvarde Lokalyta
1.145.000 SEK 300 kvm
Artal for hyresniva Hyra

240.000 SEK/ar

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1929

Atgsrd

Fastighetsrattsliga atgarder Datum
Avsondring

Gransbestamning Nr 49 1920-08-30

Beslut om fastighetsindelning 1927-05-16

Avskild mark
Héassleholm Hassleholm 85:400

Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum

L-Hassleholm Stg 629 1991-09-25

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Sida 3 av 3

Under byggnad
Nej
Vérdear
1950
Akt

11-STO-AVS457
11-HLM-11/20

Akt
1183-927

Lantmateriet Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2015 Metria

Kalla: Lantmateriet

https:/fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?beteckning=rosenvindan+... 2016-09-20
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Villkor f6r vardeutlatande

Ne_danstéende villkor géller for vérderingar, analyser eller andra liknande uppdrag utférda av
Varderingsbyran, savida ej annat framgar av vérdeutlatandet.

véarderingen omfattar den/de fastigheter som anges i vérdeutldtandet. De rattigheter och
skyldigheter som fdljer med fastigheten/-erna framgar av bifogat utdrag fran
Fastighetsdatasystemet. Uppgifter fran FDS har forutsatts vara korrekta om inga andra
uppgifter framkommit fran dgare/uppdragsgivare eller annan, avseende servitut, arrende
eller andra réttigheter och skyldigheter och dessa uppgifter kan styrkas pa nagot sitt.
Information som vérdeutlétandet 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 lmnade uppgifter sker endast genom en
rimlighetsuppskatining.
Kontroll av miljéskador eller negativ miljopaverkan pa vérderingsobjekt eller angrinsande
omraden har ej skett. Vardeutldtandet géller endast under férutsittning att
varderingsobjektet inte &r utsatt for belastning fran miljdskador eller i behov av sanering
eller annat ansvar enligt Miljbalken. Varderingsmannen/Varderingsbyran ansvarar saledes
ej for skada som kan drabba dgare, uppdragsgivare eller annan till féljd av att
' virdebeddmningen blivit felaktig pa grund av att varderingsobjektet ska saneras eller har
annan miljomassig belastning.
Beskrivning av vérderingsobjekt grundar sig pa en dversiktlig okuldr besiktning och uppfyller
ej képarens undersdkningsplikt eller séljarens upplysningsplikt enligt 4 kap Jordabalken.
Nagot ansvar for dolda fel eller férhallanden i byggnadens konstruktion, rér, el, ventilation,
varmesystem eller mark tas ej av vérderingsmannen/Véarderingsbyran da endast en okulér
odversiktlig besikining utforts. Ansvar fér fel och brister i varderingsobjektet ligger saledes
helt utanfor vardeutlatandet.
Vérdebeddmningen i vérdeutlatandet géller vid den vérdetidpunkt som angivits.
De beddmningar som gjorts via olika avkastningsmetoder for att spegla framtida utveckling
ar inga utféstelser utan endast bedémningar avseende en mdjlig framtida utveckling.
Vérderingsbyran tar inget ansvar fér om uppdragsgivaren anvinder virdeutidtandet till annat
an det som angivits i utldtandet eller om utldtandet anvénds av annan &n uppdragsgivaren.



