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SAMMANFATTNING 

  
Värderingsobjekt: Trelleborg Verkstaden 10 
 
Adress: Verkstadsgatan 1 m.fl., 231 66 Trelleborg 
 
Uppdragsgivare: Acrinova AB, genom Ulf Wallén och Lars Sonesson 
 
Upplåtelseform: Äganderätt 
 
Lagfaren ägare: Kemo Fastighets AB (556765-4982) 
 
Tomtareal: 15 000 kvm 
 
Typkod: 423, industrienhet metall- och maskinindustri 
  
Inteckningar: 8 000 000 (5 st) 
 
Total uthyrningsbar area: Cirka 3 982 kvm 
 
Hyresintäkter: Cirka 1 650 tkr för helåret 2020, motsvarande 414 kr/kvm 
 
Driftnetto: Cirka 1 039 tkr för helåret 2020, motsvarande 261 kr/kvm 
 
Syfte: För internt strategiskt beslutsfattande och för kreditprövning 
 
Värdetidpunkt: September 2020 
 
Marknadsvärde: 17 000 000 kr (17,0 Mkr) motsvarande cirka 4 300 kr/kvm 
 
Initial direktavkastning: 6,1 % 
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1 Uppdraget 

1.1 Uppdragsgivare och syfte 

Av Acrinova AB, genom Ulf Wallén och Lars Sonesson, har Widehov Konsult AB erhållit uppdraget att 
bedöma marknadsvärdet av ovan rubricerat objekt.  
 
Syftet med värderingen är att den dels ska ligga till grund för internt strategiskt beslutsfattande och dels 
för kreditprövning. Då värderingen bl.a. utförs inför kreditprövning medger uppdragsgivaren att 
kreditgivare har rätt att kontakta undertecknad värderingsman för eventuellt kompletterande uppgifter. 

1.2 Värdetidpunkt 

Värdetidpunkt är september 2020. 

1.3 Värderingsförutsättningar 

Covid-19 har som bekant inneburit global påverkan på mer eller mindre samtliga marknader. Vi har 
kunnat notera stängda nationsgränser och i övrigt omständigheter vi sällan tidigare skådat i modern tid. 
Detta medför att marknadsvärdet vid angiven värdetidpunkt är behäftad med något större osäkerhet än 
tidigare. 
 
Värdebedömningen grundar sig vad avser sakuppgifter på erhållen information från uppdragsgivaren 
och därtill från sedvanliga publika register. 
  
Värdebedömningen gäller under förutsättning att mark eller byggnader inom värderingsobjektet inte är 
i behov av sanering. Vidare att det inte föreligger någon annan form av miljömässig belastning som 
exempelvis kan innebära att ett efterbehandlingsansvar eller att någon annan påföljd enligt miljöbalken 
kan komma ifråga. Inom ramen för detta uppdrag har det inte genomförts någon kontroll avseende 
potentiella miljöbelastningar inom värderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga ”Allmänna villkor för 
värdeutlåtande”).   
 
Någon närmare kontroll utöver en allmän rimlighetskontroll har inte utförts inom ramen för detta 
uppdrag. 
 
Widehov Konsult AB ikläder sig inte något ansvar för oriktiga värdebedömningar orsakade av att 
överlämnade sakuppgifter, vilka lagts till grund för värdebedömningen, är oriktiga eller ofullständiga.  
 
För uppdraget gäller i övrigt bilagda ”Allmänna villkor för värdeutlåtande” om inte något annat framgår 
enligt nedan. 

1.4 Värderingsstandard 

Allmänna villkor för värdeutlåtande gäller (se bifogat dokument). Dessa villkor gäller före villkor enligt 
stycke två och tre nedan. 
 
Uppdraget har utförts i enlighet med tillämpliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS") som 
ingår i RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book") och som utfärdats av Royal Institution of 
Chartered Surveyors (RICS). 
 
Värderingen har utförts i enlighet med Samhällsbyggarnas regler om god värderarsed. Vi bekräftar 
vidare att vi har tillräcklig lokal och nationell marknadskännedom om den aktuella fastighetsmarknaden 
samt erforderlig kompetens och förståelse för att kunna utföra uppdraget på ett fullvärdigt sätt. 
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1.5 Upplysning 

Widehov Konsult AB har inte tidigare värderat värderingsobjektet. Vidare känner Widehov Konsult AB 
inte till någon intressekonflikt i samband med detta uppdrag. 

1.6 Besiktning och underlag 

En översiktlig okulär besiktning av värderingsobjektet utfördes 2020-09-02 av undertecknad värderings-
man då lokaler, gemensamma utrymmen samt tomten inspekterades. 
 
Vid besiktningen medverkade också Lars Sonesson som uppdragsgivarens representant.  
 
Utförd besiktning är inte av sådan omfattning att den kan läggas till grund för talan enligt 4:e kapitlet 
Jordabalken.  
 
Följande underlag har analyserats och bearbetats i samband med utförandet av uppdraget:  

• Allmän information om värderingsobjektet, erhållen av uppdragsgivaren 

• Kopior på hyreskontrakt  

• Statistik, www.scb.se 

• Plan och bestämmelser, www.metria.se 

• Allmänt om Trelleborgs kommun, www.trelleborg.se 

• Allmänt om Trelleborgs kommun, material från Region Skåne 

• Allmänt om fastighetsmarknaden, www.datscha.se 

• Utdrag ur fastighetsregistret, www.metria.se 

• Digitaliserat ortsprismaterial, pressreleaser, artiklar m.m. 
 

http://www.scb.se/
http://www.metria.se/
http://www.trelleborg.se/
http://www.datscha.se/
http://www.metria.se/


  

 WIDEHOV KONSULT AB | TRELLEBORG VERKSTADEN 10 5 

2 Marknadsanalys 

2.1 Sverige och svensk ekonomi 

Med anledning av den pågående Corona-smittan är det svårt att överblicka påverkan på såväl 
näringsliv, samhället i stort samt explicit fastighetsmarknaden. Olika tillgångsslag kommer säkerligen 
att påverkas olika mycket och det är omöjligt att prognosticera hur stor omfattningen kommer att bli. 
 
Svensk ekonomi inledde 2020 med relativt svag aktivitet och till följd av Corona-virusets påverkan på 
såväl ekonomi som samhället i stort kan nu noteras en tydlig konjunkturnedgång. BNP väntas minska 
med cirka 6 – 7 % under 2020, ett scenario som emellertid nästan kan ses som ”best case” och som 
förutsätter omfattande ekonomiska och politiska stödinsatser. Sverige har emellertid relativt starka 
offentliga finanser, något som möjliggör just denna typ av stödinsatser, såväl på kort som lång sikt.  
 
Om det går att undvika en långvarig lågkonjunktur återstår att se. En viss återhämtning kan möjligen 
vara att vänta redan under Q4 2020, något som dock förutsätter en återhämtning även i den globala 
ekonomin. Prognosen är därmed mycket osäker och sannolikt kommer vi endast se en måttlig, om 
någon, tillväxt under 2021 och 2022.     
 
Sverige står inför stora demografiska utmaningar. Den höga befolkningstillväxten, dessutom med allt 
fler i icke-arbetsför ålder, kommer sätta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under många år 
framöver. Stora krav ställs på utbyggnad av social infrastruktur; särskilda boenden, förskola, skola, 
hälso- och sjukvård. De offentliga finanserna är fortfarande starka med visst utrymme för ofinansierade 
åtgärder och en expansiv finanspolitik (förutsatt att ekonomin inte går in i en långvarig lågkonjunktur). 
Beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig sektor kommer det emellertid sannolikt krävas en 
åtstramning av såväl de offentliga utgifterna som finanspolitiken framöver.  
 
Riksbanken har infört en rad åtgärder för att mildra effekterna av Corona-viruset, främst genom att 
säkerställa fortsatt tillgång till krediter. Någon sänkning av reporäntan har ännu inte varit aktuell, men 
nyttan av en sänkning torde vara relativt begränsad. Någon negativ effekt av Riksbankens senaste 
höjning, 25 punkter i dec-19, fick inte heller något direkt genomslag på fastighetsmarknaden. Med den 
aktuella konjunkturs- och inflationsutvecklingen får det emellertid ses som än mer osannolikt att det 
kommer någon ytterligare höjning av reporäntan i närtid. Prognosen på 0 % kvarstår fram till 2022.  
 
Redan innan vi gick in i nuvarande lågkonjunktur prognostiserades för en relativt svag utveckling på 
arbetsmarknaden under 2020 och 2021, med stigande arbetslöshet till följd. Förutsättningarna för 
svensk arbetsmarknad har nu ändrats i grunden där vi sannolikt endast sett början av konkurser och 
nedläggningar, med 10 000-tals uppsägningar, varsel och permitteringar. Arbetslösheten väntas öka till 
cirka 10 % under 2020, med stor risk för ytterligare försämringar under hösten. För att skapa 
förutsättningar för återhämtning, och för långsiktig tillväxt, är det av stor vikt med ökad flexibilitet och 
rörlighet på arbetsmarknaden samt fortsatta satsningar på utbildning. På kort sikt är det nödvändigt 
med ett samarbete mellan stat och näringsliv, och inte minst då fastighetsägarna, för att möjliggöra för 
sunda bolag att långsiktigt överleva.   
 
Bostadsinvesteringarna vände nedåt redan i mitten av 2017 och vid halvårsskiftet 2019 hade nivån fallit 
med drygt 10 %. Därefter har en svag återhämtning skett främst beroende på en uppgång i den volatila 
reparationsverksamheten. Nybyggnationen visar också tecken på stabilisering och antalet påbörjade 
bostäder har nu nästan planat ut. Under slutet av 2020 räknar SEB med en försiktig uppgång för 
påbörjandet av bostäder vilket leder till svagt stigande bostadsinvesteringar under 2021. 
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2.2 Den svenska investeringsmarknaden 

Den totala transaktionsvolymen för helåret 2019 ökade med cirka 35 % och landade på cirka 220 mdkr, 
vilket slår det tidigare rekord från 2016 på cirka 200 mdkr. Antalet affärer är dock det lägsta på fem år.  
Transaktionsåret 2019 präglades huvudsakligen av större affärer respektive strukturaffärer. En tydlig 
trend är färre affärer till antalet men med högre genomsnittligt värde jämfört med tidigare år. En 
tredjedel av 2019 års transaktionsvolym utgörs av strukturaffärer. 
 
Andelen utländska investerare landade på cirka 30 % för 2019 och detta kommer att hålla i sig även 
framåt eftersom den stora mängden tillgängligt kapital på marknaden kräver fastighetsaffärer av större 
volym. Under de senaste tre åren har utländska köpare nettoinvesterat mer än 200 mdkr på den 
nordiska fastighetsmarknaden. 
 
Bostadsfastigheter utgör som tidigare det stora segmentet med ett stort intresse för i princip samtliga 
delmarknader och även för olika typer av nischade boenden. Logistik och lager upplever en fortsatt stark 
efterfrågan, såväl vad gäller transaktioner som nyproduktion. Samhällsfastigheter är fortsatt attraktiva 
investeringsobjekt. Detta visar sig också i ett stort intresse för kontorsfastigheter, med hyresgäster från 
offentlig sektor som egentligen inte utgör en samhällsfastighet, men kombinerar fördelar från såväl 
detta segment som för kontorsmarknaden i stort. 
 
Med låga direktavkastningskrav – och stor konkurrens om det förhållandevis begränsade utbudet av 
kvalitativa objekt – har investerare under senare år i allt större utsträckning tvingats söka sig till vad som 
tidigare ansetts vara sekundära marknader och/eller objekt. Inom vissa delmarknader bedöms det 
finnas viss potential för fortsatt sjunkande direktavkastningskrav men överlag bedöms den goda 
utvecklingen ha planat ut. Framöver bedömer vi att värdetillväxten främst kommer genom stigande 
hyror snarare än från sjunkande direktavkastningskrav. 
 
Risk för stigande avkastningskrav under året bedöms främst finnas för objekt med investeringsbehov 
(moderniserings- och anpassningsbehov, eftersatt underhåll etc.) och på svaga delmarknader. Med 
stigande räntor framöver torde detta även senare komma att reflekteras i direktavkastningskraven. 
 
Marknaden för byggrätter, främst vad gäller bostadsändamål inom storstads- och regionala 
tillväxtmarknader, har bromsat in något på grund av en svagare utveckling på privatmarknaden och på 
fortsatt stigande bygg- och exploateringskostnader. På flera regionala delmarknader noteras dock 
fortfarande rekordnivåer för bostadsbyggrätter. 

2.3 Trelleborg kommun 

Trelleborgs kommun har cirka 45 400 invånare. Befolkningen i Trelleborg ökade under perioden 2000 – 
2017 med 6 166 personer (16,0 %) till 44 595 personer. 
 
De fem branscher som sysselsatte flest personer i Trelleborg år 2017 var vård och omsorg med cirka 
20,7 % (16,5 %), utbildning med cirka 13,7 % (10,9 %), tillverkning och utvinning med cirka 11,6 % (11,2 
%), handel med cirka 10,7 % (12,0 %) och byggverksamhet med cirka 10,5 % (7,2 %). Siffror inom 
parantes representerar Sverigemedel för respektive bransch. 
 
Kommunens största arbetsgivare sett till antalet anställda är Trelleborgs kommun (3 875 personer), 
Skåne Läns Landsting (1 125 personer), Trelleborg Industri AB (275 personer), Bergkvarabuss AB (175 
personer) och Flint Group Sweden (175 personer). 
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År 2017 fanns det totalt 20 571 bostäder i Trelleborg. Av dessa stod äganderätter för cirka 49,8 %, 
hyresrätter för cirka 32,0 % och bostadsrätter för cirka 18,2 %. Totalt i kommunen färdigställdes det 
under 2017 cirka 157 bostadslägenheter. I genomsnitt har 79 lägenheter färdigställts årligen under den 
senaste tioårsperioden (Källa: Region Skåne 2017).  
 
De största ägarna av industrifastigheter i kommunen, i.f.h.t. taxerad lokalarea, är Stiftelsen Henry och 
Gerda Dunkers Donationsfond Nr 2 (123 000 kvm), Trelleborgs kommun via helägda dotterbolag (73 400 
kvm), Catena AB (32 700 kvm), SSAB AB (28 300 kvm) respektive Sagax AB (23 900 kvm). 
 
De största ägarna av hyresfastigheter innehållande lokaler i kommunen, i.f.h.t. taxerad lokalarea, är 
Trelleborgs kommun via helägda dotterbolag (32 900 kvm), Livförsäkringsbolaget Skandia, ömsesidigt 
(15 800 kvm), Fredensborg 1994 AS (12 200 kvm), Alsingevallen Förvaltning AB (11 300 kvm) respektive 
Ica Handlarnas Förbund (10 000 kvm).   
 
De största ägarna av hyresfastigheter innehållande bostäder i kommunen, i.f.h.t. taxerad bostadsarea, 
är Trelleborgs kommun via helägda dotterbolag (133 700 kvm), Fredensborg 1994 AS (51 700 kvm), 
Alsingevallen Förvaltning AB (16 000 kvm), Fastighetsbolaget Nilpat AB (14 500 kvm) respektive 
Riksbyggen Egna Fastigheter Trelleborg AB (12 200 kvm) (källa: www.datscha.se). 
 
Nedan följer övrig och sedvanlig statistik (källa: www.ekonomifakta.se). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

http://www.datscha.se/
http://www.ekonomifakta.se/
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2.4 Lokala marknadsförutsättningar 

Transaktionsaktiviteten på fastighetsmarknaden i Trelleborgs kommun är låg oavsett fastighetstyp. Vad 
gäller industrifastigheter sker det endast en handfull lagfarna försäljningar per år. Köpare och säljare är 
huvudsakligen lokala aktörer, såväl bolag som privatpersoner. 
 
Direktavkastningskraven har under de senaste åren varit sjunkande och potentialen för ytterligare 
sjunkande avkastningskrav bedöms som begränsad. 
 
Hyresmarknaden för industrifastigheter har de senaste åren varit stabil och den bedöms fortsatt vara så 
framöver. 

2.5 Värderingsobjektets marknadsförutsättningar 

Värderingsobjektet är beläget på ett för verksamheter gott kommersiellt läge i Trelleborgs kommun. 
 
Efterfrågan på värderingsobjektet bedöms sammantaget som normal. 
 
Sannolik köparkategori bedöms främst vara en lokal aktör. Nedan redovisas en sammanfattning 
avseende värderingsobjektets styrkor och svagheter: 

 
Styrkor   Svagheter 

Flexibla lokaler   Låg transaktionsaktivitet/omsättning 
För verksamheter/en gott läge    
Lättförvaltat objekt 
Skyltläge 
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3 Beskrivning av värderingsobjektet 

3.1 Läge 

Värderingsobjektet är beläget inom det Norra industriområdet, med gott skyltläge utmed Hedvägen i de 
centrala delarna av tätorten, med adress Verkstadsgatan 1 m.fl., i Trelleborgs kommun. Se vidare 
bilagda kartor. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
Källa: www.eniro.se 

3.2 Lagfaren ägare 

Kemo Fastighets AB (556765-4982) är, med inskrivningsdag 2009-03-11, i enlighet med det publika 
fastighetsregistret lagfaren ägare till värderingsobjektet.  

3.3 Tomt 

Värderingsobjektet omfattar en total areal om 15 000 kvm vilken innehas med äganderätt. Ej bebyggda 
delar av tomten utgörs huvudsakligen av hårdgjorda asfalterade kommunikations- och uppställnings-
ytor. Tomten är inhägnad med säkerhetsstängsel, el-larm och grindar. Vatten och avlopp är anslutet till 
det allmänna nätet. 

3.4 Planförhållande 

Värderingsobjektet omfattas av detaljplan (f.d. stadsplan), inskriven 1970-12-11. Planen har ingen 
genomförandetid. 
 
Planbestämmelserna anger kvartersmark för industriändamål (J). Maximalt 50 % av fastigheten får 
bebyggas. Byggnad får uppföras till en högsta byggnadshöjd om 9,0 meter. Värderingsobjektet bedöms 
huvudsakligen vara uppfört i enlighet med planbestämmelserna. Något explicit värdetillägg för 
outnyttjad byggrätt inom fastigheten har inte beaktats. 

http://www.eniro.se/
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3.5 Anteckningar, inskrivningar, servitut m.m. 

Någon servitutsutredning är specifikt inte utförd inom uppdraget. Se vidare bifogat utdrag ur fastighets-
registret.  

3.6 Inteckningar 

Enligt uppgifter från fastighetsregistret, per 2020-09-02, finns det 5 uttagna inteckningar uppgående till 
totalt 8 000 000 kr.  

3.7 Taxeringsuppgifter 

Värderingsobjektet är vid värdetidpunkten åsatt typkod 423, d.v.s. industrienhet metall- och maskin-
industri.  
 
3G Infrastructure Services AB är vidare taxerad ägare till en telemast som finns uppförd på tomten med 
typkod 443, d.v.s. industrienhet övrig byggnad för radiokommunikation.  
 
Det totala taxeringsvärdet för värderingsobjektet uppgår till 7 799 000 kr, varav 3 000 000 kr avser mark. 
Värdeåret är angivet till 1973. 

3.8 Byggnader 

På tomten finns det uppfört sammanbyggda industribyggnader i 1 plan ovan mark och utgrävd källare 
under kontorsdelen. Byggnaderna är enligt publika uppgifter ursprungligen uppförda 1973 varefter de 
löpande renoverats. Byggnaderna omfattas vid värderingstidpunkten av lokaler avsedda för kontor, 
verkstad och lager. God takhöjd i valda verkstadsdelar, fritt under balk, om cirka 8,5 meter. 
 
Nedan följer en kortfattad byggnadsbeskrivning:  

• Grundläggning av betongplatta på mark  

• Stomme av pelare och balkar av betong  

• Fasader beklädda med plåt, puts respektive tegel  

• Yttertak beklätt med plåt respektive papp 

• Värmekälla, värmepumpar respektive gas 

• Uppvärmning via förvärmd luft, aerotemprar i verkstad respektive radiatorer i kontor 

• Mekanisk frånluftsventilation  

• Vik- och takskjutportar  

 

Baserat på utförd okulär besiktning kan det konstateras att byggnaderna håller ett normalt invändigt 
och utvändigt underhållsskick. Vidare håller byggnaderna en normal standard. 

3.9 Uthyrningsbar area 

Den totala uthyrningsbara lokalarean uppgår till cirka 3 982 kvm vilken fördelar sig på cirka 1 450 kvm 
verkstad, cirka 1 200 kvm lager samt cirka 1 332 kvm övriga lokaler. Den angivna arean baseras på 
information från den nuvarande fastighetsägaren samt från uppdragsgivaren. Det ska speciellt noteras 
att någon uppmätning på plats inte har utförts inom ramen för uppdraget. 

3.10 Övrigt 

I samband med utförd okulär besiktning har det inte observerats eller framkommit information rörande 
någon miljöbelastning. Värdebedömningen förutsätter att det inte föreligger miljöskador av sådan art 
som kan innebära förelägganden om särskilda utredningar eller saneringsåtgärder inom ramen för 
nuvarande markanvändning. 
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4 Värdering och värderingsmetoder 
Värderingen syftar till att bedöma objektets marknadsvärde, det vill säga det mest sannolika priset vid 
en försäljning på en fri och öppen fastighetsmarknad vid en viss angiven tidpunkt. 
  
Grunden för all marknadsvärdebedömning är analyser av försålda objekt i kombination med kunskaper 
om aktörers syn på olika typer av objekt, deras sätt att resonera samt kännedom om marknadsmässiga 
hyresnivåer, avkastningsnivåer etc. 
 
Värdet har bedömts med stöd av dels en ortsprismetod och dels en nuvärdesmetod. Nuvärdesmetoden, 
som också kallas avkastningsmetoden, kan ses som samlingsnamnet för de metoder där man genom 
simulering av de beräknade framtida intäkterna och kostnaderna under kalkylperioden analyserar 
marknadens förväntningar på värderingsobjektet. 

4.1 Ortsprismetod 

Ortsprismetoden baseras på analyser av överlåtelser (lagfarna köp) av vad som kan anses vara 
jämförbara och likartade fastigheter, så kallade jämförelseobjekt, på en fri och öppen marknad. För att 
öka jämförbarheten sker ofta en normering av priserna till någon av de mest värdepåverkande 
faktorerna som exempelvis kvadratmeter uthyrningsbar byggnadsarea, hyra, driftnetto eller 
taxeringsvärde. 
 
Tillgången till relevant marknadsinformation är av avgörande betydelse för resultatets kvalitet. Då varje 
fastighet strängt taget är unik i kombination med att omsättningen på den kommersiella 
fastighetsmarknaden avseende lagfarna köp till marknadsmässiga villkor generellt är låg uppstår ofta 
normeringsproblem. Under senare år har huvuddelen av alla fastighetstransaktioner därtill av 
skattemässiga skäl genomförts i bolagsform vilket inneburit att den lagfarna statistiken tyvärr blivit 
urholkad och ofta intetsägande. 
 
I genomförd ortsprisanalys har vi för de senaste åren valt att studera sålda industrifastigheter belägna 
inom tätorten i Trelleborgs kommun. Efter sedvanlig gallring för underprisöverlåtelser, för försäljningar 
där det finns intressegemenskap mellan köpare och säljare, för objekt som saknar redovisad köpeskilling 
eller taxerad byggnadsarea återstår det tjugo objekt. Det kan konstateras att det genomförts lagfarna 
affärer till noteringar inom intervallet 2 209 – 13 131 kr/kvm vilka indikerar på en genomsnittlig 
köpeskilling motsvarande cirka 5 100 kr/kvm. Det ska noteras att cirka hälften av jämförelseobjekten 
har en taxerad byggnadsarea som är mindre än 1 000 kvm. 
 
Om vi ovan enbart analyserar jämförelseobjekt med en taxerad byggnadsarea som är större än 1 000 
kvm återstår det nio objekt efter gallring. Det kan konstateras att det genomförts få lagfarna affärer, 
dock till noteringar inom intervallet 2 209 – 5 464 kr/kvm, vilka indikerar på en genomsnittlig 
köpeskilling motsvarande cirka 3 700 kr/kvm. 
 
Direktavkastningar är alltid svåra att härleda ur jämförelsematerial men bedöms för värderingsobjektet, 
och då med hänsyn till marknadsmässiga parametrar, på statistik och erfarenhet relaterat till jämförbara 
delmarknader, återfinnas inom intervallet cirka 7,00 – 7,50 %. 
 
Det kan således konstateras att det är svårt att urskilja något helt jämförbart förvärv ur ovanstående 
material. Någon säker slutsats kan därmed inte dras enbart med ledning av jämförelsematerialet. 
 
 



  

 WIDEHOV KONSULT AB | TRELLEBORG VERKSTADEN 10 12 

4.2 Nuvärdesmetod 

Till grund för den marknadsanpassade kassaflödeskalkylen, se bilaga, har vi lagt följande förutsättningar 
och antaganden om inget annat specifikt angivits. 
 
Notera att prognoser avseende betalningsströmmar och värderingsobjektets långsiktiga värdeföränd-
ring endast ingår som en del i värdebedömningen och inte till någon del kan tas som en utfästelse om 
framtida utfall. 

4.2.1 Inflation 

Inflationen (KPI) har långsiktigt bedömts till cirka 2,0 %. 

4.2.2 Hyresintäkter 

Baserat på erhållen information bedöms värderingsobjektet vid värdetidpunkten och omräknat till 
årsbasis för 2020 kunna ge en hyresintäkt om cirka 1 650 tkr motsvarande cirka 414 kr/kvm, exklusive 
sedvanliga hyrestillägg dock inklusive tillägg för fastighetsskatt.  
 
De utgående hyrorna bedöms huvudsakligen som marknadsmässiga i förhållande till jämförbara hyres-
objekt inom närområdet.  
 
Utöver hyran har hyresgästerna ett sedvanligt och omfattande ansvar för de löpande drift- och 
underhållskostnaderna. 
 
Den årliga hyresutvecklingen bedöms efter hyrestidens slut till 100 % av KPI. Se vidare bifogad hyres-
lista. 

4.2.3 Långsiktig vakans och hyresrisk 

Vid värdetidpunkten är fastigheten fullt uthyrd. 
 
Baserat på bl.a. värderingsobjektets läge och vidare på byggnadernas standard, skick och flexibilitet 
bedöms en långsiktig vakans och hyresrisk till cirka 5 %. 

4.2.4 Kostnader för drift och underhåll 

Kostnaderna för drift och löpande underhåll samt för periodiskt underhåll har för det första året i 
kalkylen bedömts baserat på villkor i hyreskontrakt och därtill på statistik och erfarenhet.  
 
Kostnaderna avseende drift och löpande underhåll har bedömts till i genomsnitt cirka 80 kr/kvm och för 
periodiskt underhåll till cirka 60 kr/kvm. Schablonerna ovan är angivna exklusive mervärdesskatt. 
 
Den årliga ökningen av drift och underhåll bedöms till 100 % av KPI. 

4.2.5 Kostnader för investeringar eller anpassningar 

Det bedöms inte föreligga några kostnader utöver de i punkt 4.2.4 ovan angivna drift- och underhålls-
kostnaderna. 

4.2.6 Fastighetsskatt 

För industrifastigheter utgår det enligt nu gällande regler fastighetsskatt med 0,5 % av taxeringsvärdet. 
 
Baserat på ovan redovisat taxeringsvärde utgår det fastighetsskatt under 2020 med cirka 54 tkr 
motsvarande cirka 14 kr/kvm uthyrningsbar area. 
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4.2.7 Belåning 

Värdebedömningen genomförs utan beaktande av lån. Det förutsätts dock att värderingsobjektet är 
möjligt att belåna till marknadsmässiga villkor. 

4.2.8 Direktavkastningskrav 

Direktavkastningskravet på sista årets driftnetto har bedömts till cirka 7,25 % vilket bedöms spegla 
marknadens synsätt på denna typ av objekt vilket ger en initial direktavkastning om cirka 6,1 %. 

4.2.9 Kalkylränta 

Kalkylräntan för nuvärdesberäkning har bedömts till cirka 9,25 %. 

4.2.10 Känslighetsanalys 

All värdebedömning är förknippad med osäkerhet.  
 
Vi har därför utfört känslighetsanalys där vi valt att förändra driftnettot med +/- 25 kr/kvm och direkt-
avkastningskravet för restvärdesberäkning med +/- 25 punkter.  
 
Resultatet av känslighetsanalysen redovisas i bifogad bilaga. 
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5 Slutgiltig värdebedömning 
Marknadsvärdet för fastigheten Trelleborg Verkstaden 10 bedöms, baserat på förutsättningar och villkor 
angivna enligt ovan, vid värdetidpunkten september 2020 till totalt 17 000 000 kr (17,0 Mkr). 
 
Notera att marknadsvärdet ovan inte inkluderar värdet av industritillbehör. 
 
Nyckeltal enligt bilagda kalkyler.  
 
Malmö, 2020-09-04    
Widehov Konsult AB    
 
 
 
Fredrik Widehov    
Av Samhällsbyggarna auktoriserad fastighetsvärderare  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
Kontaktinformation: 
Widehov Konsult AB 
Igelkottsvägen 9 
246 52 Löddeköpinge 
Mobil: 0708 – 98 71 65 
 
E-post: fredrik@widehov.se 
Hemsida: www.widehov.se 

mailto:fredrik@widehov.se
http://www.widehov.se/
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HYRESLISTA 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



  

 WIDEHOV KONSULT AB | TRELLEBORG VERKSTADEN 10 17 
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FASTIGHETSKARTA 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
Källa: www.metria.se 

http://www.metria.se/
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ALLMÄNNA VILLKOR FÖR VÄRDEUTLÅTANDE 
 
1 Värdeutlåtandets omfattning 

1.1 Värderingsobjektet omfattar i värdeutlåtandet angiven fast 
egendom/ tomträtt med tillhörande rättigheter och skyldig-
heter i form av servitut, ledningsrätt, samfälligheter och 
övriga rättigheter eller skyldigheter som framgår av utdrag 
från Fastighetsdatasystemet (FDS). 

1.2 Värdeutlåtandet omfattar även, i förekommande fall, till 
värderingsobjektet hörande fastighetstillbehör och byggnads-
tillbehör, dock ej industritillbehör i annan omfattning än vad 
som framgår av utlåtandet. 

1.3 Kontroll av inskrivna rättigheter har skett genom utdrag från 
FDS. Den information som erhållits genom FDS 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 FDS har 
dessa enbart beaktas i den omfattning information därom 
lämnats av uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. 
Förutom det som framgår av utdrag från FDS samt av 
uppgifter uppdragsgivaren/ ägaren eller dennes ombud har 
det förutsatts att värderingsobjektet inte belastas av icke 
inskrivna servitut, gränsar 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 rimlighetskontroll. 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. Areorna har förutsatts 
vara uppmätta i enlighet med vid varje tillfälle gällande 
”Svensk Standard”. Om annat anges i värderingsutlåtandet 
gäller detta. 

2.3 Vad avser hyres- och arrendeförhållanden eller andra 
nyttjanderätter, har värdebedömning i förekommande fall 
utgått från gällande hyres-, och arrendeavtal samt övriga 
nyttjanderättsavtal. Kopior av dessa avtal alternativt 
hyresdebiteringslistor utvisande relevanta hyresvillkor har 
erhållits av uppdragsgivaren/ ägaren eller dennes ombud. 

3 Miljöfrågor (Miljöbalken 1998:808 m.fl.) 

3.1 Kontroll av eventuellt förekommande miljöskador eller annan 
negativ miljöpåverkan på värderingsobjektet eller intillig-
gande fastigheter har inte utförts. 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 som 
exempelvis kan innebära att ett efterbehandlingsansvar eller 
någon annan påföljd enligt miljöbalken kan komma fråga. 

3.2 Mot bakgrund av vad som framgår av 3.1 ansvarar 
värderaren inte för den skada som kan åsamkas uppdrags-
givaren eller tredje man som en konsekvens av att värde-
bedömning 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 
undersökningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Värderings-
objektet förutsätts ha det skick och den standard som 
okulärbesiktningen 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 byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning, 
rörledningar eller elektriska komponenter, eftersom 

inga tekniska tester genomförts. 

4.3 Värderingsobjektet förutsätts uppfylla alla erforderliga 
myndighetskrav och ha erhållit alla erforderliga myndighets-
tillstånd för dess användning på sätt som anges i utlåtandet. 

5 Ansvar 

5.1 Eventuella krav mot värderingsmannen till följd av fel i 
värderingsutlåtandet skall anmälas (reklameras) till denne 
inom skälig tid efter det att skadan märkts eller bort märkas. 
Reklamation får dock inte ske senare än två år efter 
värderingsdagen. Sker inte reklamation inom föreskriven tid 
är eventuell rätt till ersättning förlorad oavsett grunden för 
anspråket.  

5.2 Det maximala skadestånd som kan utgå till följd av fel i 
värdeutlåtandet är femton prisbasbelopp. 

6 Värdeutlåtandets aktualitet 

6.1 Beroende på att de faktorer som påverkar värderings-
objektets marknadsvärde förändras över tiden är den värde-
bedömning 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 har gjorts utifrån ett scenario, som 
enligt värderarens uppfattning återspeglar fastighetsmark-
nadens förväntningar om framtiden. Det måste dock 
observeras att värdebedömningen inte inrymmer någon 
utfästelse om faktisk framtida kassaflödes- och värdeutveck-
ling. 

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 6.1. 
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 
värderingsföretaget godkänna innehållet och på vilket sätt 
utlåtandet skall återges. 

 


