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1 UPPDRAGET 

1.1 Uppdragsgivare och syfte 

Av Acrinova AB, genom Måns Broberg, har Newsec Advice AB (”Newsec”) erhållit uppdraget att 
bedöma marknadsvärdet av ovan rubricerade objekt. Värderingssyfte är finansiering. Se villkor 
för användning av utlåtandet i punkt 7 i Allmänna Villkor. 

1.2 Värderingsdatum 

Värderingsdatum är 19 januari 2021. 

1.3 Värdetidpunkt 

Värdetidpunkt är 19 januari 2021.  

1.4 Värderingsstandard 

Uppdraget utförs i enlighet med IVS och RICS värderingsstandard (senaste upplagan).  

1.5 Värderare 

Uppdraget har utförts av värderare som agerar oberoende och med fullgod kompetens och 
marknadskännedom för att utföra uppdraget. 

Värderingen utförs av oberoende extern värderare (external valuer) så som definierad 
i RICS Red Book. Newsec har dock inte rollen som External Valuer så som definierad av 
regelverket för Alternative Investment Fund Managers Directive (AIFMD) eller motsvarande 
lokal lagstiftning. 

1.6 Förutsättningar 

För uppdraget gäller bilagda ”Allmänna villkor för värdeutlåtande” om ej annat framgår nedan. 

Värdebedömningen gäller under förutsättningen att mark eller byggnader inom 
värderingsobjektet inte är i behov av sanering eller att det föreligger någon annan form av 
miljömässig belastning.  

1.7 Särskilda förutsättningar 

Fastigheten saknar detaljplan. Det finns dock en antagen detaljplan som dock ej ännu har 
vunnit laga kraft. Enligt den nya detaljplanen tillskapas byggrätter på fastigheten. I föreliggande 
värdering förutsätts att detaljplanen vinner laga kraft under år 2021 (kommunens uppgifter).  

1.8 Övrigt 

Newsec känner inte till någon intressekonflikt i samband med detta uppdrag. 

2 UNDERLAG 

2.1 Besiktning 

Översiktlig besiktning utfördes 2021-01-13 av Anders Rydstern från Newsec tillsammans med 
representant för fastighetsägaren, då ett urval lokaler samt allmänna utrymmen besiktigades. 

Utförd besiktning är ej av sådan omfattning att den kan läggas till grund för talan enligt 4 kap 
Jordabalken. 
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2.2 Övriga underlag och källor 

• Hyresdebiteringslista 

• Uppgifter om drift- och underhållskostnader 

• Uppgifter om vakanser 

• Datscha 

• Utdrag ur fastighetsdatasystemet 

• Ortsprismaterial 

• Uppgifter om outnyttjade byggrätter 

• Uppgifter om förorenade områden från Länsstyrelsen 

• Muntlig information från uppdragsgivaren 

Någon mer ingående kontroll, än en ren rimlighetskontroll, av om de lämnade uppgifterna är 
korrekta har ej skett. 

3 BESKRIVNING AV VÄRDERINGSOBJEKTET 

3.1 Allmänna uppgifter 

Värderingsobjekt Sunnanå 11:2 

Fastighetstyp Industrifastighet 

Adress Bernstorpsvägen 19 

Område/stadsdel Stora Bernstorp 

Kommun Burlöv 

Län Skåne 

3.2 Läge 

Värderingsobjektet ligger i området Flansbjer/ Sunnanå söder om väg 11 i Burlövs kommun. 
Här aktuellt område ansluter i söder till Toftanäs industri- och verksamhetsområde i Malmö 
kommun. Norr om planområdet ligger verksamhetstomter. Detta område är under utbyggnad 
och rymmer bland annat DHL:s Malmöterminal. 

Avståndet till centrala Malmö är cirka 5 km. Området ligger mellan den Inre och den Yttre 
Ringvägen. 

Närmsta handelsområde är Bernstorp till vilket avståndet är cirka 500 meter. Avstånd till 
hållplats för kollektivtrafik är cirka 500 meter. 

Omgivande bebyggelse utgörs huvudsakligen av lager och distributionsanläggningar samt 
uppställningsplatser för bussar. 

Läget bedöms som gott med närhet till motorvägsavfarten ”Trafikplats Sunnanå” som ansluter 
till E6/E22.  
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3.3 Ägarförhållanden 

Lagfaren ägare är Arlöv Sunnanå 11:2 AB (org. nr 559038-7121), som innehaft 
värderingsobjektet sedan 2015-12-28. 

3.4 Tomt 

Värderingsobjektet omfattar en areal om 20 577 kvm och innehas med äganderätt. Tomten är i 
huvudsak plan och delar är hårdgjorda och asfalterad.  

  

3.5 Planförhållanden 

För värderingsobjektet gäller följande planer. 

 Plan Datum Akt nr 

Detaljplan saknas  

För fastigheten finns en av Burlövs kommun antagen detaljplan. Detaljplanen har dock ej ännu 
vunnit laga kraft. Detta förväntas ske under sommaren 2021. 

Enligt den antagna detaljplanen tillskapas ytterligare 1 500 m² BTA byggrätt på fastigheten. 
Användningssättet är angivet till ZR1K vilket avser ”Verksamheter med begränsad 
omgivningspåverkan, träningslokal och kontor”. Enskild byggnad inom egenskapsområdet får ej 
överstiga angiven byggnadsarea i kvadratmeter (e1 – 1 500). Fastighet får endast bebyggas till 
30 procent av sin totala yta. Punktprickad mark får inte bebyggas. Innan starbersked beviljas för 
byggnad inom angivet område ska markföroreningar vara slutligt avhjälpta (a1). 
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3.6 Byggrätt 

På fastigheten bedöms finnas en outnyttjad byggrätt motsvarande cirka 3 000 kvm BTA enligt 
avsnittet ovan under förutsättning att den antagna detaljplanen vinner laga kraft. 

3.7 Servitut 

Följande servitut finns inskrivna på fastigheten enligt FDS-utdrag per 2021-01-07: 

 Ändamål Rättighetstyp Rättsförhållande

Väg Avtalsservitut Förmån  

3.8 Taxeringsvärden 

Senaste allmänna fastighetstaxering skedde för hyreshus och industri 2019. Allmän taxering för 
hyreshus sker vart tredje år och för industri vart sjätte år. 

Värderingsobjektet har i allmän fastighetstaxering taxerats med typkod 432, industrienhet, lager. 
Taxeringsvärdena redovisas i tabellen nedan. 

 Taxeringsvärde, tkr Mark Byggnad Totalt 

Kolumn1

Kolumn2 Kolumn3 Kolumn4

Industri 6 000 3 276 9 276
Summa 6 000 3 276 9 276  

3.9 Byggnad 

På värderingsobjektet är år 2003 uppfört två med varandra förbundna byggnadskroppar. 
Byggnaderna innehåller, gym, lager och kontor. Utöver dessa finns även en enklare tvätthall. 

Byggnaderna är grundlagda med platta på mark och har stålstommar. Fasaderna utgörs av 
prefabricerade betongelement och plåt. Yttertaken är belagda med plåt. I byggnaderna finns 4 
stycken takskjutportar. 

Uppvärmning från en bergvärmepumpsanläggning till aerotemprar. Ventilationen är utförd i form 
av mekanisk till- och frånluftsventilation. 
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Gymlokalen och lagerlokalerna har en takhöjd under balk om cirka 6 meter och har betonggolv. 
Kontorslokalerna har en normal standard. 

  

  

Vid besiktningstillfället konstaterades att byggnaderna har ett i huvudsak normalt yttre och inre 
skick och en normal standard. 
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Vid besiktningstillfället noterades inget eftersatt underhåll. 

Parkeringsmöjligheterna är goda och utgörs av ett 50-tal utvändiga parkeringsplatser samt 
uppställningsplatser för bussar. 

3.10 Uthyrbar area 

Nedan redovisas en fördelning av den uthyrbara arean. 

 Lokalslag Uthyrbar area, m² Fördelning, % 

Kolumn1
Kolumn2 Kolumn3 Kolumn4

Gym 1 058 43%
Lager 1 400 57%

Summa area/andel 2 458 100%  

Kontrollmätning har ej utförts. 

3.11 Miljö 

Enligt länsstyrelsens miljöövervakning av förorenade områden finns noterade föroreningar i 
mark eller byggnad per 2021-01-19. 

Fastigheten Sunnanå 11:2 har en riskklassning 2. Riskklassningen utgör stor risk. Anledningen 
till denna riskklassning avser tidigare verksamhet som plantskola enligt inhämtade 
kontrolluppgifter. 

Kontrolluppgifterna hämtas från Länsstyrelsens efterbehandlingsfunktion EBH-stödet som i 
enlighet med MIFO-metodiken (Metodik för Inventering av Förorenade Områden) klassificerar 
förorenade områden inom riskklass 1–4. Riskklass 1 står för mycket stor risk och 4 för liten risk.   

Värdebedömningen gäller under förutsättningen att mark eller byggnader inom 
värderingsobjektet inte är i behov av sanering eller att det föreligger någon annan form av 
miljömässig belastning. 
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4 EKONOMISK REDOVISNING 

4.1 Hyresintäkter 

Nedan redovisas utgående hyra och marknadshyra per lokalslag, exklusive 
fastighetsskattetillägg och eventuella övriga tillägg. Marknadshyra avser både uthyrda och 
vakanta lokaler. Andel avser respektive lokalslags andel av de sammanlagda bedömda 
hyresintäkterna vid fullt uthyrt, exklusive fastighetsskatt. 

 Lokalslag

tkr kr/m² tkr kr/m² andel 

Kolumn1
Kolumn2 Kolumn3 Kolumn4 Kolumn5 Kolumn6

Gym 844 798 844 798 40%
Lager 1 293 923 1 293 923 60%

Summa 2 137 869 2 137 869 100%

Kolumn1 Kolumn2 Kolumn3 Kolumn4 Kolumn5 Kolumn6

Summa area/andel 2 137 869 2 137 869 100%

Utgående hyra Marknadshyra

 

4.2 Större hyresgäster 

Lokalerna är uthyrda till tre olika hyresgäster. Samtliga hyresavtal inkluderar kostnader för 
värme, VA, ventilation och fastighetsskatt. Hyrorna regleras med 100 procent av KPI. 
Gymlokalens hyresavtal löper till och med den 14 augusti 2028. Övriga avtal löper till och med 
februari 2024 och mars 2022. 

Utgående hyror bedöms i stort som marknadsmässiga. Se bifogad hyresgästförteckning för mer 
information. 

4.3 Vakans/hyresrisk 

Värderingsobjektet är per värdetidpunkten fullt uthyrt. 

Med hänsyn till objektets storlek, karaktär och läge har den långsiktiga hyresrisken bedömts till 
5 procent. 

4.4 Förfallostruktur hyresavtal 

Värderingsobjektet har 3 hyresgäster och 3 kontrakt. Den vägda återstående kontraktstiden är 
4,7 år. Det enskilt största kontraktet står för 49 procent av det totala hyresvärdet och löper 
t.o.m. februari 2024. 

I diagrammet nedan visas värderingsobjektets förfallostruktur för de olika hyresavtalen. 
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4.5 Kostnader för drift och underhåll 

Kostnaderna för drift och löpande underhåll samt avsättning för periodiskt underhåll det första 
året i kalkylperioden har bedömts med hjälp av statistik, uppgifter från fastighetsägaren, 
kontraktsuppgifter och jämförelser med liknande fastigheter. Kostnaderna för drift och löpande 
underhåll har bedömts till i genomsnitt 75 kr/kvm. De angivna kostnaderna är inklusive 
kostnader för värme, VA och ventilation. Avsättning för periodiskt underhåll har bedömts till i 
genomsnitt 50 kr/kvm. 

Kostnaderna för drift och underhåll bedöms i genomsnitt följa inflationsutvecklingen under 
kalkylperioden. 

4.6 Fastighetsskatt 

Fastighetsskatten för lokaler och industri beräknas med 1 procent av taxeringsvärdet för lokaler 
och 0,5 procent för industri. Utgående fastighetsskatt/avgift redovisas i nedanstående tabell. 

Skattesats Fastighetsskatt/avgift, kr Kolumn1

Kolumn2 Kolumn3 Kolumn4Industri 9 276 0,5 % 46 380
Summa 9 276 46 380

 Taxeringsvärde, tkr

 

Fastighetsskatten motsvarar 19 kr/kvm för lokaler. Av fastighetsskatten kan enligt hyreskontrakt 
0 procent överföras på hyresgästerna.  

4.7 Värdepåverkan av byggrätt 

För värdepåverkan av outnyttjad byggrätt har ett tillägg gjorts med 4 500 000 kr, motsvarande 
1 500 kr/kvm BTA. Värdebedömningen grundas på försålda jämförbara byggrätter i närliggande 
områden och förutsätter att detaljplanen vinner laga kraft  

4.8 Belåning 

Uttagna pantbrev enligt FDS-utdrag per den 2021-01-07 uppgår till 15 400 000 kr. 

Uppgift om aktuell belåning saknas. Värdeanalysen förutsätter att värderingsobjektet är möjligt 
att belåna till idag marknadsmässiga villkor. 
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5 LAGER- OCH LOGISTIKMARKNADEN 
Det är ett stort intresse för logistikfastigheter och det är fler köpare än säljare på dagens 
marknad vilket har lett till sjunkande avkastningskrav de senaste åren. De lägsta 
avkastningskraven nås generellt i Stockholm och Göteborg men även i starka logistiska noder 
så som Jönköping och Örebro ser vi låga avkastningskrav. Avkastningskravet styrs inte enbart 
utav läget utan även av hyresnivå, hyresgäst, hyreslängd samt storlek på transaktionen. 
Trenden är att för nyproduktion så är det inte ovanligt med 15 år eller längre hyreslängder vilket 
påverkar avkastningskraven nedåt.  

Nedan listas transaktioner avseende lager- och logistikfastigheter, belägna i södra och 
mellersta Sverige. Transaktionerna är tretton till antalet och har ägt rum under senaste 1,5 åren.  

Nyfosa förvärvade i september 2020 en portfölj innehållande 22 fastigheter från Galjaden till ett 
värde om 870 miljoner kronor. Två av fastigheterna är tomträtter. Fastigheterna är belägna i 
Linköping, Norrköping, Södertälje, Sigtuna, Malmö och Sollentuna och har en uthyrningsbar yta 
om totalt cirka 94 000 kvm. Köpeskillingen uppgår till ca 9 250 kr/kvm. Bland de större 
hyresgästerna återfinns Optimera, Bevego och Dahl. Hyresvärdet för fastigheterna uppgår till 
cirka 78 MSEK och genomsnittlig återstående avtalslängd är 3,9 år. Uthyrningsgraden uppgår 
till 97,6 procent. Förvaltningen av fastigheterna kommer efter tillträdet att hanteras externt av 
den befintliga förvaltaren genom avtal. 

I Jönköping har Corem i juli 2020 förvärvat fastigheten Hedenstorp 2:41 med en total 
uthyrningsbar area om cirka 10 500 kvm. Uthyrningsgraden uppgår till 85 procent med en 
återstående kontraktslängd om 8,5 år. På fastigheten finns två nyligen uppförda, moderna 
lager- och logistikanläggningar. Säljare i affären var Theofils Invest AB. Fastigheten förvärvades 
för 140 miljoner kronor vilket motsvarar cirka 13 300 kr/kvm.  

Barings European Core Property Fund (BECPF) förvärvade i början av juni 2020 fem stycken 
logistikfastigheter i Norrköping från Postnord. Det rör sig om fastigheterna Kardinalmärket 1, 
Sylten 4:10, Händelö 2:34, Sylten 4:5 och Zinken 3 som samtliga säljs genom en sale and lease 
back-affär. Postnord hyr själva alla ytor i fastigheterna. Den totala ytan uppgår till 122 000 
kvadratmeter och köpeskillingen för portföljen sattes till 960 miljoner kronor, motsvarande 
knappt 7 900 kr/kvm.  

Blackstone har i maj 2020 förvärvat fastigheten Varla 2:414 i Kungsbacka från HIG Swedlog. 
Fastigheten har en total uthyrningsbar area om 17 145 kvadratmeter, varav den stora 
majoriteten utgörs av lagerytor. Köpeskillingen uppgick till cirka 200 miljoner kronor, 
motsvarande 11 600 kronor per kvadratmeter. Det kan noteras att HIG Swedlog själva 
förvärvade fastigheten från Alecta i mars 2019 för 160 miljoner kronor.  

En transaktion som genomfördes i december 2019 var SKAN LOGs förvärv av fastigheten 
Källsta 1:5 i Eskilstuna. Säljare var Nyfosa och köparen är även nuvarande hyresgäst på 
fastigheten som totalt omfattar ca 34 000 kvm logistiklokaler. Fastigheten har ett hyresvärde på 
15,5 miljoner kronor med ett år kvar på hyresavtalet. Köpeskillingen uppgick till 240 miljoner 
kronor vilket motsvarar ca 7 000 kr/kvm.  

Nyfosa förvärvar i december 2019 en fastighetsportfölj innehållande totalt 68 fastigheter av 
Randviken Fastigheter. Största delen av fastighetsbeståndet ligger i Karlstad och resterande 
fastigheter återfinns i Eskilstuna, Norrköping, Stockholmsregionen, Malmö och Lund. De största 
hyresgästerna utgörs av AFRY, Meda och Tieto. Genomsnittlig återstående avtalstid uppgår till 
3,6 år och ekonomisk uthyrningsgrad är 90%. Köpeskillingen erläggs dels kontant, dels genom 
att Nyfosa emitterar 10 310 000 aktier. De nya aktierna har, som del i betalningen av 
köpeskillingen, åsatts ett totalt värde om ca 734 miljoner kronor och är balanserat på 
volymviktad genomsnittskurs för Nyfosa-aktien under en överenskommen period för avtalets 
ingående. Affären görs som bolagsförsäljning med ett underliggande fastighetsvärde om  
4 174,4 Mkr, motsvarande ca 14 500 kr/kvm. Total uthyrningsbar area är 286 500 kvm. 
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I Kristianstad förvärvade Odd Molly International AB fastigheten Vä 1:10 under november 2019. 
Säljare var Ilija Batljan och affären skedde genom en apportemission som innebär att säljaren 
nu är Odd Mollys största aktieägare. Fastigheten omfattar 16 500 kvm uthyrningsbar area och 
köpeskillingen uppgick till 189 miljoner kronor. Detta motsvarar ca 11 500 kr/kvm.  

I september 2019 genomförde Bråviken försäljning av tre logistikfastigheter belägna i 
Norrköping, Jönköping och Nyköping. Fastigheterna, om totalt 140 000 kvm, är fullt uthyrda och 
större hyresgäster som återfinns i fastigheterna är bl.a. Stadium i Norrköping, Adrito i Jönköping 
och kommunen i Nyköping. Köpeskillingen uppgår till 1 800 miljoner kronor, motsvarande 12 
900 kr/kvm. Direktavkastningen bedöms återfinnas kring 5,0-5,5 %, mot den lägre delen av 
spannet.  

I mitten av september 2019 förvärvade Blackstone sju fastigheter från Klövern. Dessa 
fastigheter är belägna i Örebro, Kalmar, Halmstad, Linköping och Västerås. Den totala 
uthyrningsbara ytan uppgår till ca 94 000 kvadratmeter och utgörs främst av lager- och 
logistiklokaler. I dagsläget uppgår uthyrningsgraden till 91 procent och hyresvärdet till 54 
miljoner kronor. Köpeskillingen uppgick till 622 miljoner kronor vilket motsvarar ca 6 620 kronor 
per kvadratmeter. 

Juni 2019 inleddes med årets dittills största transaktion på den svenska fastighetsmarknaden 
när Blackstone förvärvade en portfölj med 30 logistikfastigheter från Corem. Fastigheterna är 
belägna på 13 orter, har en total uthyrningsbar area om ca 500 000 kvadratmeter och består 
främst av lager- och logistikanläggningar. I dagsläget har fastigheterna en uthyrningsgrad om 
88 procent och ett årligt hyresvärde om 309 miljoner kronor. Transaktionen innebär att Corem 
lämnar Tranås, Falun, Gävle, Västerås, Halmstad, Helsingborg, Hudiksvall, Uppsala, 
Katrineholm och Kumla. Köpeskillingen uppgick till 4 200 miljoner kronor vilket motsvarar ca 8 
400 kronor per kvadratmeter. Direktavkastningen bedöms återfinnas initialt kring 5 %.  

I slutet av maj 2019 förvärvade M&G projektet Lyckobrunnen, beläget i Brunna logistikpark i 
Upplands-Bro, från NCC. Transaktionen gäller en del av fastigheten Viby 19:1 och är den fjärde 
och sita etappen som NCC utvecklat i området. Byggnaden om ca 12 800 kvadratmeter stod 
färdig under 2018 och är fullt uthyrd till Orvelin Group, Cosentino och Engelmanns. Brunna 
industriområde anses ha mycket bra förutsättningar för lager och logistik med närhet till 
Stockholm samt lokalisering intill E18. Köpeskillingen uppgick till 190 miljoner kronor vilket 
motsvarar ca 14 800 kronor per kvadratmeter.  

Under maj 2019 genomförde Randviken Fastigheter två transaktioner med logistikfastigheter. 
Den första transaktionen gällde två fastigheter i Huddinge, Cirkelsågen 2 och Gjutformen 1, 
vilka förvärvades från 3PM-Gruppen. Byggnaderna på fastigheterna uppfördes 2007 respektive 
2015 och är fullt uthyrda på ett triple net-avtal till säljaren 3PM-Gruppen. Byggnaderna har en 
total area om ca 11 250 kvadratmeter och köpeskillingen uppgick till 155 miljoner kronor vilket 
motsvarar ca 13 800 kr/kvm. Den andra transaktionen genomfördes med 
Industrifastighetsgruppen vilka sålde fastigheterna Danmarks-Kumla 8:12 och 8:13. Fyra 
stycken byggnader är för närvarande under uppförande på fastigheterna varav tre är fullt 
uthyrda. Samtliga byggnader beräknas stå klara under sommaren 2019. Köpeskillingen för de 
två fastigheterna uppgick till 140 miljoner kronor och byggnaderna kommer att innefatta 7 400 
kvadratmeter vilket motsvarar ca 18 900 kronor per kvadratmeter.  

I början av maj 2019 förvärvade Logicenters en fastighet i Helsingborg från Skanska. På 
fastigheten är en logistikanläggning under uppförande vilken kommer färdigställas under första 
kvartalet 2020 då även tillträde sker. PostNord TPL kommer att förhyra anläggningen och 
fastigheten utvecklas för att tillgodose deras verksamhet. Köpeskillingen uppgick till 240 
miljoner kronor för de 30 200 kvadratmeterna vilket motsvarar ca 8 000 kronor per 
kvadratmeter.  
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Logistri Fastighets AB förvärvade i mars 2019 tio fastigheter belägna i södra och mellersta 
Sverige. Fastigheterna har en total uthyrningsbar area om ca 70 000 kvm med årliga 
hyresintäkter om 47,2 miljoner kronor (ca 710 kr/kvm). Fastigheterna innefattar främst lokaler för 
lager och lättindustri och inhyser totalt 19 hyresgäster med en genomsnittlig återstående 
hyrestid om 6,4 år. Förvärvet skedde från tre separata säljare och den totala köpeskillingen 
uppgick till 584 miljoner kronor vilket motsvarar ca 8 300 kronor per kvadratmeter. 

6 VÄRDEBEDÖMNING 

6.1 Marknadsvärde 

Värderingen syftar till att bedöma objektets marknadsvärde, det vill säga det mest sannolika 
priset vid en försäljning på en öppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt. 

Grunden för alla marknadsvärdebedömningar är analyser av försålda objekt i kombination med 
kunskaper om aktörernas syn på olika typer av objekt, deras sätt att resonera samt kännedom 
om marknadsmässiga hyresnivåer etc. 

Värdet har bedömts med stöd av en marknadsanpassad kassaflödeskalkyl i vilken man genom 
simulering av de beräknade framtida intäkterna och kostnaderna analyserar marknadens 
förväntningar på värderingsobjektet. 

6.2 Ortprisanalys 

I ortprisanalysen har studerats jämförbara lagfarna försålda fastigheter i Malmö kommun.  

Försäljningar där det bedömts att det finns intressegemenskap mellan köpare och säljare har 
gallrats bort liksom uppenbart icke relevanta försäljningar.  

I tabellen nedan redovisas resultatet av ovanstående urval. 

Datum Fastighetsbeteckning Köpare

Pris 

(kSEK)

Pris/area 

(SEK/m²)

Area 

(m²)

Area 

lokaler 

(m²)

Area 

industri 

(m²)

Areal 

(m²) Typkod

K/T-

Värde Värdeår

2020-10-20 RUNSTENEN 18 ODD MOLLY FASTIGHETER AB 354 000 7 629 1 800 1 800 4 430 426 1979

2020-07-01 KRUKSKÄRVAN 10 FLINTYXEGATAN 8 B FASTIGHETER AB 2 512 2 672 940 220 720 6 002 426 0,35 1981

2019-12-06 GRIMSKAFTET 1 NORAMA REAL ESTATE AB (PUBL) 51 000 12 056 4 230 4 230 18 434 433 1977

2019-11-26 Domkraften 5 (+) NYFOSA AB 120 000 15 000 8 113 6 225 1 888 6 420 432

2019-10-31 LÖPLINAN 5 MALMÖ LÖPLINAN 5 FASTIGHETS AB 3 383 5 638 600 150 450 2 443 432 1,00 1980

2019-09-30 RUNSTENEN 24 SYDSKÅNSKENTREPRENAD & FÖRVALTNING AB4 600 8 363 550 55 495 1 112 431 1,52 2003

2019-07-11 BRONSKRAGEN 3 (+) NYFOSA AB 695 000 27 486 25 285 782 20 153 132 499 322 + 2017

2019-02-12 SMÖRBOLLEN 49 PACKEX FASTIGHET AB 21 750 6 286 3 460 660 2 800 7 708 433 1,36 1978

2020-06-09 SEGEHOLM 10 SWEDISH LOGISTIC PROPERTY AB 150 000 10 000 14 962 5 512 9 450 33 355 432 1965

2019-10-15 MÅSESKÄR 6 NYFOSA NYAB 10 AB 38 000 2 910 13 057 3 163 9 894 19 730 432 1,14 1964

2019-10-15 VINGA 5 NYFOSA AB 80 000 10 715 7 466 0 21 600 310 + 38,22

2019-03-01 MINERALOLJAN 5 CIRCLE K TERMINAL SWEDEN AB 35 469 3 941 9 000 0 9 000 35 700 433 1,59 1972

2019-02-05 VERKÖ 4 GENESTA PROPERTY NORDIC AB 285 000 14 540 19 600 19 600 34 084 432 + 16,32

2020-09-30 FINNGRUNDET 4 (+) BLACKSTONE GROUP 1 430 000 11 572 123 564 17 257 106 306 352 451 426 + 1963

Max 1 430 000 27 486 123 564 17 257 106 306 352 451

Medel 233 622 9 915 16 616 3 402 13 342 48 283

Median 65 500 9 182 7 790 721 3 515 19 082

Min 2 512 2 672 550 0 0 1 112  

Försäljningspriserna varierar i intervallet 2 672 - 27 486 kr/kvm, med ett medeltal om  
9 915 kr/kvm. 

I slutet på september 2020 blev det officiellt att Blackstone förvärvar 21 fastigheter från 
Wihlborgs. Detta är den största affären i urvalet ovan. Fastigheterna ligger i Arlöv, Bulltofta och 
hamnen i Malmö och omfattar 24 000 kvm kontor samt 100 000 kvm logistik- och 
produktionslokaler. Försäljningen sker genom en bolagsaffär med ett underliggande 
fastighetsvärde om 1 430 miljoner kronor eller ca 11 500 kr/kvm. Per den 30 juni uppgick 
fastigheternas bokförda värde till 1 079 miljoner kronor. Köpeskillingen överstiger alltså den 
senaste värderingen med 32 procent. Hyresvärdet är 110 miljoner kronor, genomsnittlig 
kvarvarande hyrestid är 31 månader och i nuläget är 92 procent uthyrt.  

Fastigheterna är belägna i den nordöstra delen av Malmö, se karta nedan. 
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I juni 2020 förvärvade Swedish Logistic Property (SLP) fastigheten Segeholm 10 i Kirseberg i 
Malmö från Volito. Fastigheten har en uthyrningsbar yta om cirka 15 000 kvm. Hyresgäster är 
bland annat Strongpoint, NetOnNet och Fraktkompaniet. Köpeskillingen uppgår till 150 miljoner 
kronor, vilket innebär 10 000 kr/kvm.  

Nyfosa förvärvar i juli 2019 en portfölj med fastigheter från Skånska Industrifastigheter. 
Fastigheterna har en yta om totalt ca 37 800 kvm, varav 68 procent är lager/logistik och 
resterande del är kontor, butik och restaurang, med årliga hyresintäkter om 49,4 miljoner 
kronor. Köpeskillingen uppgår till 965 miljoner kronor, motsvarande 27 486 kr/kvm. 

I november 2019 förvärvar Nyfosa en portfölj med nyproducerade lättindustrifastigheter belägna 
i Nya Fosie/Lockarp, utmed Yttre Ringvägen. Affären skedde i november 2019. Köpeskillingen 
uppgår till 120 miljoner kronor, motsvarande 15 000 kr/kvm. Den totala uthyrningsbara arean 
uppgår till 8 113 kvm.  

I februari 2019 förvärvar Genesta fastigheten Verkö 4 från Skanska. Norra Hamnen Kubiklager, 
som utvecklats och byggts av Skanska, färdigställdes under 2018 och ligger i hjärtat av 
regionens nya logistikcentrum, Malmö Industrial Park. Totalt omfattar fastigheten cirka 19 600 
kvadratmeter lager- och kontorsyta.  

Som tidigare nämnts baseras värdebedömningen på analyser av försålda objekt. Det absolut 
viktigaste nyckeltalet som då härleds är direktavkastningskravet, dvs vilket avkastningskrav som 
objektet har åsatts. Avkastningskravet är en sammanvägning av en rad parametrar, bland annat 
hyresnivå, läge, uthyrningsgrad/vakansrisk, fördelning bostäder/lokaler och typ av lokaler samt 
byggnadens skick och standard. Direktavkastningskravet för jämförelseköpen har uppskattats 
ligga i intervallet 4,75 – 6,50 procent.  

För värderingsobjektet har direktavkastningskravet bedömts till 6,25 procent plus tillägg för den 
outnyttjade byggrätten. 

6.3 Kassaflödesanalys 

Kassaflödesanalysen bygger på en nuvärdesberäkning av driftnettona under en bestämd 
kalkylperiod och nuvärdesberäkning av ett restvärde vid kalkylperiodens slut. Restvärdet 
beräknas genom att ett normaliserat driftnetto året efter kalkylperiodens slut divideras med ett 
bedömt avkastningskrav. Kalkylräntan för diskontering av driftnetton och restvärde motsvarar 
marknadens krav på total avkastning och kan sägas bestå av en riskfri realränta + 
kompensation för inflationsförväntningar + kompensation för fastighetsrelaterad risk som 
varierar med läge, fastighetstyp, etc. 

Till grund för kassaflödeskalkylen (se bilaga) har lagts följande förutsättningar och antaganden: 

• Inflation 1,25 procent 2021, 1,75 procent 2022 därefter 2,0 procent årligen 

• Årlig hyresutveckling för lokaler under kontraktsperioden enligt villkor i respektive 
hyresavtal 

• Intäkter anges exklusive moms, kostnader anges exklusive moms för de lokaler där det 
bedrivs momspliktig verksamhet och inklusive moms för övriga lokaler och bostäder 

• Årlig ökning av drift/underhåll 100 procent av KPI 
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• Direktavkastningskrav på sista årets netto om 6,25 procent. Detta bedöms spegla 
marknadens synsätt på denna typ av fastighet 

• Kalkylränta 8,3 procent. 

Observeras skall att prognoser avseende betalningsströmmar och värderingsobjektets 
långsiktiga värdeförändring endast ingår som en del i värdebedömningen och inte till någon del 
kan tas som en utfästelse om framtida utfall. 

Kassaflödesanalysen, inklusive eventuella tillägg och avdrag, ger ett marknadsvärde för 
fastigheten Burlöv Sunnanå 11:2 vid värdetidpunkten 19 januari 2021 om  
32 000 000 kr (32 Mkr), motsvarande 13 019 kr/kvm. 

6.4 Känslighetsanalys 

Förändring av parameter  + -

Kalkylräntan +/- 0,5 procentenhet -0,9 1,0

Direktavkastningskravet +/- 0,5 procentenhet -1,1 1,3

Marknadshyra lokaler +/- 5 procent 1,2 -1,2

Långsiktig vakans, +/- 2 procentenhet -0,4 0,4

Drift och underhåll +/- 10 procent -0,5 0,5

Värdepåverkan Mkr

 

6.5 Slutbedömning 

Marknadsvärdet för fastigheten Burlöv Sunnanå 11:2 vid värdetidpunkten 19 januari 2021 
bedöms till 32 000 000 kr (32 Mkr). 

Observera att värde av outnyttjad byggrätt utgör 4,5 miljoner kronor av det ovan angivna värdet. 
Värdet förutsätter att detaljplanen vinner laga kraft. 

 

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl. 

 

Göteborg, 2021-01-19 

NEWSEC ADVICE AB 

 

 

Anders Rydstern, MRICS 

Av RICS auktoriserad fastighetsvärderare 

Senior Director, Valuation & Strategic Analysis 



SUNNANÅ 11:2, BURLÖV Fastighetsdatablad

    Värdetidpunkt

Beteckning Sunnanå 11:2     Kalkylen utförd av

Adress Bernstorpsvägen 19     Datum

Område Stora Bernstorp     Besiktningsdatum

Kommun Burlöv

Län Skåne     Tomtareal

 Taxeringsinformation

Värdeår  2003

Mark Skattesats        kr/m²

Industri 6 000 0,5 % 19

Summa 6 000 19

 Äganderätt

 Lokalslag

m² andel m² andel tkr kr/m² tkr kr/m² tkr kr/m² tkr kr/m²

Gym 1 058 43 % 0 0 % 844 798 844 798 0 0 844 798
Lager 1 400 57 % 0 0 % 1 293 923 1 293 923 0 0 1 293 923

Summa 2 458 100 % 0 0 % 2 137 869 2 137 869 0 0 2 137 869
Antal kontrakt/platser Antal kontrakt/platser

Summa - - - - 2 137 869 2 137 869 0 0 2 137 869

*) Exkl tillägg och fastighetsskatt. För p-platser, garageplatser och ej area anges hyran per plats.

Uthyrbar area Därav vakant Utgående hyra*) Bedömd hyra*) Bedömd hyra*) Bedömd hyra*)

Vakant Marknadshyra

Typkod  432, industrienhet, lager

2021-01-19

2021-01-19

2021-01-13

20 577 m²

Taxeringsvärde, tkr Fastighetsskatt/avgift

Uthyrbar area Uthyrt

9 276

Totalt

3 276

3 276

Anders Rydstern, MRICS

Byggnad

9 276

kr

46 380

46 380



SUNNANÅ 11:2, BURLÖV Kassaflödesprognos / nuvärdeberäkning

Q1-Q4

10 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Inflationsantagande 1,25% 1,75% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Lokaler: andel löpande kontrakt 100,0% 91,1% 88,1% 47,6% 39,5% 39,5% 39,5% 27,8% 0,0% 0,0% 0,0%

Vakansgrad/hyresrisk lokaler 5% 0% 0% 1% 3% 3% 3% 3% 4% 5% 5% 5%

INTÄKTER (kr/m² år 1) (initialt 0%)

Lokaler (869) 2 137 2 164 2 202 2 246 2 291 2 336 2 383 2 431 2 480 2 529 2 580

Tillägg fastighetsskatt (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Tillägg värme, övrigt (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Vakans, hyresförlust (0) 0 -10 -13 -59 -69 -71 -72 -88 -124 -126 -129

Avgår, tillkommer (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Summa intäkter, tkr (869) 2 137 2 154 2 189 2 187 2 221 2 266 2 311 2 343 2 356 2 403 2 451

KOSTNADER (kr/m² år 1)

Driftkostnad (75) 184 187 190 194 198 202 206 210 214 218 223

Avsättning för periodiskt underhåll (50) 123 124 127 129 132 134 137 140 143 145 148

Fastighetsskatt industri (19) 46 46 46 46 52 52 52 52 52 52 59

Övrigt (0) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Summa kostnader, tkr (144) 354 357 363 369 382 388 395 402 409 416 430

Driftnetto, tkr (726) 1 784 1 797 1 826 1 818 1 840 1 878 1 916 1 941 1 947 1 987 2 021

Avgår, tillkommer 

Investering

Förväntat kassaflöde, tkr 1 784 1 797 1 826 1 818 1 840 1 878 1 916 1 941 1 947 1 987 2 021

  

Kalkylränta 8,3%

Direktavkastning sista årets netto 6,25%

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Nuvärde restvärde år 10, tkr 14 611

Nuvärde årliga driftnetton år 1-10, tkr 12 820

Värdepåverkan av tillägg/avdrag, tkr 0

Värdepåverkan av byggrätt, tkr 4 500

#REF! 0

Avrundning 69

 MARKNADSVÄRDE 32 000 000 kr 

Värdetidpunkt

Besiktningsdatum jan-2021

 Uthyrbar area

 Marknadsvärde, kr/m²

 Första årets driftnetto/marknadsvärde 5,6%

 Marknadsvärde/första årets hyra

 Marknadsvärde/marknadshyra

 Taxeringsvärde, tkr

 Marknadsvärde/taxeringsvärde  Diagram: Driftnetto och kassaflöde

Newsec Advice AB

15,0

9 276

3,4

jan-2021

2 458 m²

13 019

15,0
1 650

1 700

1 750

1 800

1 850

1 900

1 950

2 000

2 050



Hyreslista

 Kontraktnr Hyresgäst Lokaltyp Area m² Löptid Löptid Bas- Index Bas Moms

(antal lgh) (enheter) fr o m t o m hyra % index J/N tkr kr/m² kr/m² ind-% f-skatt övrigt

Gripen Fitness AB Gym 1 058 aug-18 sep-28 829 100 330,72 J 844 798 798 100

(30 p-platser ingår samt 1 000 m² utvändig area) (798)

BK Buss AB Lager 1 000 mar-17 feb-24 980 100 318,00 J 1 038 1 038 1 038 100

(Kontor 472 m² + lager 278 m² + tvätthall 250 m² + 10 p-platser + 3 000 m² uppställningsyta) (1 038)

Greenmove AB Lager 400 apr-17 mar-22 240 100 318,00 J 254 636 636 100

(5 p-platser) (636)

Aktuell hyra Bedömd hyra Tillägg

SUNNANÅ 11:2, BURLÖV
Bernstorpsvägen 19 2021

Belopp i tkr om inget annat anges



SUNNANÅ 11:2, BURLÖV Foton 

Foto bredd

1 i bredd  - 17 cm

2 i bredd 8,25 cm



SUNNANÅ 11:2, BURLÖV Foton 



SUNNANÅ 11:2, BURLÖV Karta 

Översiktskarta

Cropper 650 px x 427 px

Bredd 17,2 x 11,3 cm

          Karta med fastighetsgräns
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Metria FastighetSök - Burlöv Sunnanå 11:2

Sida 1 av 4 2021-01-07

038 Allmän+Taxering 2021-01-07

Fastighet
Beteckning 
Burlöv Sunnanå 11:2

UUID: 
909a6a60-dd34-90ec-e040-ed8f66444c3f

Senaste ändringen i allmänna delen 
2011-11-28

Nyckel: 
121054635

Län- och kommunkod 
1231

Senaste ändringen i inskrivningsdelen 
2017-05-15

Distrikt 
Burlöv 
Socken: Burlöv

Distriktskod 
101124

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen 
2021-01-05

Adress

Adress

Bernstorpsvägen 19 
 232 91 Arlöv

Läge, karta

Område N  (SWEREF 99 TM) E  (SWEREF 99 TM)

1 6163848.7 380409.1

Areal
Område Totalareal Därav landareal Därav vattenareal

Totalt 2 0577 kvm 2 0577 kvm

Lagfart
Ägare Andel Inskrivningsdag Akt

559038-7121 1/1 2016-01-05 D-2016-00003988:1

Arlöv Sunnanå 11:2 AB

C/O Krister Rasmussen 
Räng Sandsvägen 15a 
236 91 Höllviken 

Köp (även transportköp): 2015-12-28 
Köpeskilling: 6.000.000 SEK, avser hela fastigheten.
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12-IM1-2000/2872.1

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 7

Totalt belopp: 15.400.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 1.000.000 SEK 2004-08-20 04/23822

2 2.000.000 SEK 2004-09-13 04/25893

3 4.500.000 SEK 2008-05-22 08/12685

4 1.500.000 SEK 2009-03-05 09/6237

5 2.700.000 SEK 2015-09-28 D-2015-00431723:1

Innehavare: D-2015-00431723:2 Rössel Jan
Backens Väg 20 31038 Simlångsdalen
Sverige

6 2.300.000 SEK 2015-09-28 D-2015-00431724:1

Innehavare: D-2015-00431724:2 Rehab
Simlångsgrden Ab Simlångsgården Mahult
31038 Simlångsdalen Sverige

Anmärkning: 
Beviljad d-2015-00502453:1

7 1.400.000 SEK 2017-05-04 D-2017-00181520:1

Rättigheter

Ändamål Rättsförhållande Rättighetstyp Rättighetsbeteckning

Se beskrivning Förmån Avtalsservitut

Bildningsåtgärd: Uppgift saknas

Beskrivning: Väg
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1231-575

1231-370

1231-331

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, lager (432)

123569-4

Utgör taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Industritillbehör saknas

Taxeringsvärde
Taxeringsår Taxeringsvärde

därav
byggnadsvärde

därav markvärde

2019 9.276.000 SEK 3.276.000 SEK 6.000.000 SEK

Taxerad Ägare Andel Juridisk form Ägandetyp

559038-7121 
Arlöv Sunnanå 11:2
AB
C/O Krister
Rasmussen
Räng Sandsvägen
15a
236 91 Höllviken

1/1 Aktiebolag Lagfart eller Tomträtt

Värderingsenhet industrimark 049503257.

Taxeringsvärde 
6.000.000 SEK

Riktvärdeområde 
1231008

Tomtareal 
20 577 kvm 

Byggrätt ovan mark 
 

Riktvärde tomtareal 
300 SEK/kvm 

Värderingsenhet lager värderad enl. avkastningsmetoden 300401160.

Taxeringsvärde 
3.276.000 SEK

Yta 
1 050 kvm

Standardklass 
Normal

Nybyggnadsår 
2003 

Tillbyggnadsår 
 

Värdeår 
2003 

Andel i gemensamhetsanläggningar och samfälligheter
Gemensamhetsanläggningar

Burlöv Sunnanå GA:5

Åtgärd
Fastighetsrättsliga åtgärder Datum Akt

Avstyckning 2000-03-29

Fastighetsreglering Anläggningsåtgärd 2002-08-26

Fastighetsreglering 2011-11-28

Ursprung
Burlöv Sunnanå 11:1 
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3.2 Mot bakgrund av vad som framgår av 3.1 ansvarar värderaren

inte för den skada som kan åsamkas uppdragsgivaren eller

tredje man som en konsekvens av att värdebedömningen är

felaktig på grund av att värderingsobjektet är i behov av

sanering eller att det föreligger någon annan form av

miljömässig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anläggningar (byggnader osv)

som beskrivs i utlåtandet är baserad på översiktlig okulär

besiktning. Utförd besiktning har ej varit av sådan karaktär att

den uppfyller säljarens upplysningsplikt eller köparens

undersök-ningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Värderings-

objektet förutsätts ha det skick och den standard som okulär-

besiktningen indikerade vid besiktningstillfället.

4.2 Värderaren tar inget ansvar för dolda fel eller icke uppenbara

förhållanden på egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle påverka värdet. Inget ansvar tas för

• sådant som skulle kräva specialistkompetens eller speciella

kunskaper för att upptäcka.

• funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-

nadsdetaljer,mekanisk utrustning, rörledningar eller elektriska

komponenter.

5 Ansvar

5.1 Eventuella skadeståndsanspråk till följd av påvisad skada till

följd av fel i värdeutlåtandet skall framställas inom ett år från

värderingstidpunkten (datum för undertecknande av

värderingen).

5.2 Det maximala skadestånd som kan utgå för påvisad skada till

följd av fel i värdeutlåtandet är 25 prisbasbelopp vid

värderings-tidpunkten.

6 Värdeutlåtandets aktualitet

6.1 Beroende på att de faktorer som påverkar värderingsobjektets

marknadsvärde förändras över tiden är den värdebedömning

som återges i utlåtandet gällande endast vid värdetidpunkten

med de förutsättningar och reservationer som angivits i

utlåtandet.

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt värdeutveckling som

redovisas i utlåtandet i förekommande fall, har gjorts utifrån

ett scenario som, enligt värderarens uppfattning, återspeglar

fastighetsmarknadens förväntningar om framtiden. Värde-

bedömningen innebär inte någon utfästelse om faktisk framtida

kassaflödes- och värdeutveckling.

7 Värdeutlåtandets användande

7.1 Innehållet i värdeutlåtandet med tillhörande bilagor tillhör

uppdragsgivaren och skall användas i sin helhet till det syfte

som anges i utlåtandet.

7.2 Används värdeutlåtandet för rättsliga förfoganden, ansvarar

värderaren endast för direkt eller indirekt skada som kan

drabba uppdragsgivaren om utlåtandet används enligt 7.1.

Värderaren är fri från allt ansvar för skada som drabbat tredje

man till följd av att denne använt sig av värdeutlåtandet eller

uppgifter i detta.

7.3 Innan värdeutlåtandet eller delar av det reproduceras eller

refereras till i något annat skriftligt dokument, måste värde-

ringsföretaget godkänna innehållet och på vilket sätt utlåtandet

skall återges.
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1 Värdeutlåtandets omfattning

1.1 Värderingsobjektet omfattar i värdeutlåtandet angiven fast

egendom eller motsvarande med tillhörande rättigheter och

skyldigheter i form av servitut, ledningsrätt, samfälligheter och

övriga rättigheter eller skyldigheter som framgår av utdrag från

Fastighetsregistret hänförligt till värderingsobjektet.

1.2 Värdeutlåtandet omfattar även, i förekommande fall, till

värderingsobjektet hörande fastighetstillbehör och

byggnadstillbehör, dock ej industritillbehör i annan omfattning

än vad som framgår av utlåtandet.

1.3 Kontroll av inskrivna rättigheter har skett genom utdrag från

Fastighetsregistret. Den information som erhållits genom

Fastighetsregistret har förutsatts vara korrekt och fullständig,

varför ytterligare utredning av legala förhållanden och

dispositionsrätt ej vidtagits. Vad gäller legala förhållanden

utöver vad som framgår av Fastighetsregistret har dessa enbart

beaktats i den omfattning information därom lämnats

skriftligen av uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud.

Förutom det som framgår av utdrag från Fastighetsregistret

samt av uppgifter som lämnats av uppdragsgivaren/ägaren

eller dennes ombud har det förutsatts att värderingsobjektet

inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderättsavtal eller

andra avtal som i något avseende begränsar fastighetsägarens

rådighet över egendomen samt att värderingsobjektet inte

belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra

gravationer. Vidare har det förutsatts att värderingsobjektet

inte är föremål för tvist i något avseende.

2 Förutsättningar för värdeutlåtande

2.1 Den information som innefattas i värdeutlåtandet har insamlats

från källor som bedömts vara tillförlitliga. Samtliga uppgifter

som erhållits genom uppdragsgivaren/ägaren eller dennes

ombud och eventuella nyttjanderättshavare, har förutsatts vara

korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats genom en

allmän rimlighetsbedömning. Vidare har förutsatts att inget av

relevans för värdebedömningen har utelämnats av

uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud.

2.2 De areor som läggs till grund för värderingen har erhållits

genom uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud.

Värderaren har förlitat sig på dessa areor och har inte mätt upp

dem på plats eller på ritningar, men areorna har kontrollerats

genom en rimlighetsbedömning. Areorna har förutsatts vara

uppmätta i enlighet med vid varje tillfälle gällande ”Svensk

Standard”.

2.3 Vad avser hyres- och arrendeförhållanden eller andra

nyttjanderätter, har värdebedömningen i förekommande fall

utgått från gällande hyres- och arrendeavtal samt övriga

nyttjanderättsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar

utvisande relevanta villkor har erhållits av uppdragsgivaren/

ägaren eller dennes ombud.

2.4 Värderingsobjektet förutsätts dels uppfylla alla erforderliga

myndighetskrav och för fastigheten gällande villkor, såsom

planförhållanden etc, dels ha erhållit alla erforderliga

myndighetstillstånd för dess användning på sätt som anges i

utlåtandet.

3 Miljöfrågor

3.1 Värdebedömningen gäller under förutsättningen att mark eller

byggnader inom värderingsobjektet inte är i behov av sanering

eller att det föreligger någon annan form av miljömässig

belastning.

ALLMÄNNA VILLKOR FÖR VÄRDEUTLÅTANDE

Dessa allmänna villkor är gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,

FS Fastighets-strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De är utarbetade med utgångspunkt från God Värderarsed,

upprättat av Sektionen För Fastighetsvärdering inom Samhällsbyggarna och är avsedda för auktoriserade värderare inom Samhällsbyggarna.

Villkoren gäller från 2010-12-01 vid värdering av hela, delar av fastigheter, tomträtter, byggnader på ofri grund eller liknande

värderingsuppdrag inom Sverige. Såvitt ej annat framgår av värdeutlåtandet gäller följande;
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