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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGSOBIJEKT
Helsingborg Husensjo 9:19

VARDETIDPUNKT
21januari 2026

UPPDRAGSGIVARE
Kronofogdemyndigheten

VARDERINGSANDAMAL
Aktuellt marknadsvarde infér exekutiv forsaljning.

SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

Delar av byggnaderna nyttjas for skolverksamhet med stdd av tidsbegransat bygglov
enligt 9 kap. 33 § plan- och bygglagen (PBL). Det tidsbegransade bygglovet galler till och
med 2030-10-01 och beviljades forsta gdngen 2015-10-01. Skolverksamheten ar uthyrd
enligt hyresavtal som Io6per till och med 2027-06-30 respektive 2027-07-31.

For de ytor som idag nyttjas for skolverksamhet har i kalkylen, efter utgdngen av gallande
hyresavtal, antagits en marknadsmassig hyra for kontors- och férraddsandamal.
Antagandet avser ett alternativt nyttjande av befintliga lokaler och har gjorts utan
antagande om férlangning av befintliga hyresavtal eller fortsatt tidsbegransad
anvandning.

Per vardetidpunkten saknas besked fran kommmunen avseende bygglovssituationen for de
idag bedrivna verksamheterna. Ndgon egen bygglovsutredning eller rattslig bedémning
av bygglovssituationen har darfér inte genomférts inom ramen for varderingsuppdraget.
En kdpare bdr sarskilt utreda huruvida erforderliga bygglov foreligger for befintlig
anvandning inom fastigheten, da bristande plan- eller bygglovsstoéd kan medféra krav pa
andrad anvandning eller aterstallande.

| det beddémda marknadsvardet har det antagits att erforderliga bygglov foreligger for
fastighetens anvandning, med undantag for skolverksamheten (enligt bilaga 5), som
grundas pa tidsbegransat bygglov och har hanterats separat. En vidare utredning av
bygglovssituationen rekommenderas darfor en eventuell kdépare. En mer detaljerad
redovisning av fastighetens nyttjande och de antaganden som ligger till grund for
vardebeddmningen aterfinns langre fram i vardeutladtandet.

Med hansyn till objektets nuvarande utformning beddms den mest sannolika kdparen
vara en mindre lokal aktor eller egenanvandare som nyttjar bostadsytan (smahusenheten)
om cirka 175 kvm som agarbostad. Ur varderingssynpunkt beaktas darfér bostadsytan
som agarbostad, medan resterande ytor bedéms kunna nyttjas i egen regi och/eller hyras
ut externt enligt ovan redovisade antaganden. Bedomt marknadsvarde forutsatter att
erforderliga bygglov erhallits for det redovisade nyttjandet.
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HANDRACKNING

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut nar du som koépare har ratt att tilltrada
egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begara hjalp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsékningsbalken. En sddan handrackning ar kostnadsfri for
kdéparen nar den behovs for tilltrade till bostad pa fastighet eller till 16s egendom, t.ex.
bostadsratt eller annan nyttjanderatt. Med bostad menas alla utrymmen som anvands for
ett normalt boende och aven biutrymmen som t.ex. vind, kallare och garage for privatbil.
Koéparen kan daremot fa betala for handrackning som behdvs for tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forrddsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av
miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pd tomten. Bedémning av vad som ar kostnadsfritt
eller inte gdérs alltid vid handrackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten beddmer som sopor. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrackning.

UNDERLAG
Beddmningen grundar sig pa nedan underlag.

a. Besiktning av fastigheten

Besiktning utfordes den 21 januari 2026 av Mattias Bergviken tillsammans med
representant for fastighetsagaren. Samtliga ytor inom fastigheten har inte kunnat
inspekteras pd grund av bristande tillganglighet. Samtliga mindre forrad i lager-
byggnaden har inte besiktigats invandigt da forraden ar externt uthyrda. Ovriga ytor i
lagerbyggnaden har inspekterats i sin helhet. Vidare har samtliga garage (4 st), belagna i
fastighetens norra del, inte kunnat inspekteras invandigt av samma anledning som ovan.

En 6vergripande okular besiktning av omradet i varderingsobjektets narhet har
genomforts.

Besiktningen ar ej av sddan karaktar att den kan laggas till grund for talan enligt 4 kap
19 § Jordabalken.

b. Ytor och hyror m.m.

Ytuppgifter har erhallits fran taxeringsuppgifter samt via fastighetsagaren. Nagon
uppmatning av byggnaderna har inte utforts. Infor en eventuell forsaljning
rekommenderas att en uppmatning genomfors i enlighet med Svensk Standard SS
21054:2020. Undertecknad har endast tagit del av hyreskontrakt (i begransad omfattning)
avseende den bedrivna skolverksamheten inom fastigheten, utgaende hyra fér 2026 har
erhdllits av fastighetsagaren. Fastighetsdgaren, alternativt narstadende till fastighets-
agaren nyttjar i dagslaget smahusenheten samt delar av verkstad, férrad/lager, kontor,
garage och tvatthall inom fastigheten. Dessa ytor beddms vara av intern karaktar, i
vardebeddmningen har darfor en schablonmassig marknadsmassig hyra antagits for
dessa ytor. Vardebeddmningen forutsatter att inga hyresavtal avseende bedriven
skolverksamheten ar uppsagda per vardetidpunkten.

Vardebeddémningen grundar sig pa att erhallna uppgifter ar korrekta.

c. Centrala fastighetsdata
Utdrag ur fastighetsregistret avseende har aktuell fastighet.
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d. Marknadsinformation m.m.
Information har inhamtats fran, Lantmateriet, Riksarkivet, Eslévs kommun, VA-syd,
ortsprisdatabaser (UCBV och MSCI Property Intel) samt fastighetsmaklare.

e. Miljoaspekter (fororenad mark eller byggnad)

Om ej annat anges nedan forutsatter varderingen att miljoskada ej foreligger pa
fastigheten. Varderingsobjektet ar inte registrerat/markerad i Lansstyrelsens register
(EBH-Kartan) med potentiella féororeningar inom markomradet. Inom ramen for detta
uppdrag har det inte utférts ndgon ytterligare kontroll avseende potentiella
miljébelastningar inom fastigheten. For vidare kontroll kontakta Helsingborgs kommun.

2. OBJEKTSBESKRIVNING

VARDERINGSOBIJEKT

Objektet utgoérs av en f.d. avstyckad gard beldgen i Husensjo i dstra delen av Helsingborg.
P4 fastigheten finns uppfért en smahusenhet (mangardsbyggnad) och f.d. ekonomi-
byggnader inrymmande verkstad, lager/forrdd, kontor, samt lokaler som nyttjas inom
forskoleverksamhet. Vidbyggt verkstad-, ekonomibyggnader finns aven flertalet garage
och mindre tvatthall. P4 fastigheten finns aven en mindre friliggande byggnad (f.d.
garagebyggnad) med lokal (nyttjas av forskola) i entréplan samt en mindre lagenhet pd
ovanvaning (1 tr).

Vardear 1929, 2015, 2016 samt 2018 enligt taxeringsuppgifter. Omfattande renoveringar och
ombyggnationer har gjorts av fastigheten under senare ar.

Omgivande fastigheter utgérs huvudsakligen av smahus, forskola, flerbostadshus av
varierande storlek och karaktar.

ADRESS
Gustavslundsvagen 397
256 67 Helsingborg

LAGFAREN AGARE
F-1968-25-12 (juridisk person)

UPPLATELSEFORM
Aganderatt.

MARKEN

Tomten omfattar en mellantomt om 4 729 kvm. Ej bebyggd yta utgoérs av tradgardstomt
med grasmatta, stenlaggningar, buskar, trad samt asfalterad och avgrusade ytor. Mindre
lekplats finns i vastra delen av fastigheten. Eftersatt underhall foreligger av gardsplan
(asfaltsytorna). Mur ut mot Gusstavlundsvagen ar ej fardigstalld. Vid inspektionstillfallet var
tomt delvis belamrad med diverse byggmaterial m.m. Notera att delar avtomten troligen
nyttjas av forskolan.
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TAXERINGSVARDE
7 164 000 kr varav byggnadsvarde 4 262 000 kr samt markvarde 2 902 000 kr.
Smahusenhet, bebyggd (typkod 220). Taxeringsar: 2024.

3245 000 kr varav byggnadsvarde 2 970 000 kr samt markvarde 275 000 kr.
Hyreshusenhet, lokaler (typkod 325). Taxeringsar: 2025.

4 291 000 kr varav byggnadsvarde 2 577 000 kr samt markvarde 1714 000 kr.
Industrienhet, annan tillverkningsindustri (typkod 426). Industritilloehdr saknas.
Taxeringsar: 2025.

Not: erhallna ytor fran fastighetsdgare avviker fran taxerade ytor, se bilagt fastighetsutdrag for vidare
information.

PLANFC)RHALLANDEN, BYGGLOV M.M.

Objektet omfattas av detaljplan daterad 2017-03-27, akt 1283K-17565. Genomférandetiden
har utgatt. Planbestammelserna anger "kvartersmark for bostadsandamal samt icke
storande verksamhet”. Delar av byggnaderna nyttjas i dagslaget for verksamhet som
grundas pa tidsbegransat bygglov, vilket innebar att anvandningen ar av tillfallig karaktar
och inte utgor permanent planenlig anvandning. Detaljplanen féreskriver vidare att
andringar av byggnader ska utforas varsamt, sa att byggnadernas karaktarsdrag avseende
volym, material och fargsattning bibehalls, samt att stérre trad i huvudsak ska bevaras.

For en narmare redovisning av nuvarande nyttjande, tidsbegransade bygglov samt de
varderingsmassiga antaganden som gjorts hanvisas till avsnittet Sarskilda forutsattningar.
For vidare information se bilagda planbestammelser/plankarta samt aktuell detaljplan for
har aktuell fastighet upprattad 2014-02-14 (ej bilagd).

SERVITUT, GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR M.M.
Nagon servitutsutredning har ej gjorts inom ramen for detta uppdrag. Inga servitut eller
gemensamhetsanlaggningar finns noterade i bifogat fastighetsutdrag.

EL, VATTEN OCH AVLOPP M.M.
El, vatten och avlopp anslutet till allmant nat.

INTECKNINGAR
P4 fastigheten finns 11 inteckning om totalt 14 400 000 kr. Fér mer information, se bifogat
fastighetsutdrag.

ENERGIDEKLARATION

Byggnader pa fastigheten saknar giltig energideklaration. Energideklaration finns, savitt
undertecknad kunnat utréna, endast for delar av de uppférda byggnaderna pa
fastigheten. Enligt lagen om energideklaration for byggnader ar saljaren av en byggnad,
eller andel i byggnad, i vissa fall skyldig att 1dta uppratta en energideklaration infor
forsaljning. Om saljaren, trots koparens begéaran, underlater att fullgéra denna skyldighet,
har kdparen ratt att senast sex manader efter tilltradet 13ta uppratta en energideklaration
pa saljarens bekostnad (6 och 14 §§). Notera att fastighetsagare har installerat solcells-
anlaggning efter det att energideklaration upprattades. Energideklarationer bifogas
separat.
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MILIOCERTIFIERING
Information om miljocertifiering fran LEED, BREEM SGBC samt Svanmarkning saknas for
fastigheten.

OVERSVAMNINGSRISK
Varderingsobjektet ar enligt MSB:s karttjanst for kust- och flodéversvamningar ej belaget i
ett riskklassat omrade enligt kartering.

FORSAKRING
Forsakringar ar okanda av undertecknad.

BYGGNADER
P4 fastigheten finns uppfort byggnader enligt nedan.

1. Bostadshus (smahusenhet)

P4 fastigheten finns uppfort en modern smahusenhet i 1Y plan med utgravd kallare.
Byggnaden inrymmer en bostad om totalt 175 kvm samt en biyta om 60 kvm enligt
taxeringsuppgifter. Nybyggnadsar 2015 samt vardear 2015. Omfattande renoveringar
gjordes under dren 2014-2015. Boningshuset ar enligt uppgifter i detaljplanen
ursprungligen uppfort under borjan av 1900-talet. Bostadshuset ar vidbyggt och delvist
integrerad med aldre kontorsbyggnad.

Kortfattad byggnadsbeskrivhing (sannolikt utférande)
1% plan med utgravd kallare

Stomme tegel (enligt agare).

Fasad av puts.

Takpannor.

Isolerglasfonster.

Installationer (sannolikt utférande)

El, vatten och avlopp anslutet till allmant nat.
Uppvarmning via golvwvarme.

Som varmekalla nyttjas fjarrvarme.

Mekanisk till- och franluftventilation (FTX-system).
Fiber finns indraget.

Byggnadens planlésning/rumsindelning

Bottenvaning (Bv)
Hall: Klinkers pa golv samt malade vaggar. Garderob.

WC: Inrett med tvattstall och toalett. Klinker pa golv och kakel pa vaggar.
Vardagsrum: Parkett samt malade vaggar. Utgang till altan.

Kok: Modern vit koksinredning med hall (Electrolux), flakt (Electrolux), kyl
(Electrolux), Frys (Gorenje), micro (Electrolux), ugn (Electrolux) och
diskmaskin fran Siemens. Klinker pa golv samt malade vaggar.

Badrum: Woc, dusch samt tvattstall. klinkers pa golv samt kakel pa vaggar.

Tvattstuga: Inrett med tvattbank, Tvattmaskin och torktumlare fran Miele samt
torkskap fran Cylinda.
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Sovrum: Parkett pa golv samt malade vaggar resp. panel. Garderob.

Ovrigt: Trappa ner till kallare (vidbyggt kontorsbyggnad).

Ovanvaning (1 tr)

Allrum: Heltackningsmatta pa golv, malade vaggar.

Sovrum: Heltdckningsmatta pa golv samt malade vaggar. Garderob.
Sovrum: Heltackningsmatta pa golv samt malade vaggar. Garderob.
Sovrum: Heltdckningsmatta pa golv samt malade vaggar. Garderob.
Badrum: Woc, dusch samt tvattstall. klinkers pd golv samt kakel pa vaggar.

Kallare (Kv) Kallare utgérs av teknikrum samt flertalet forrad och ovrig yta. Klinker
pa golv samt malade vaggar.

Skick och standard

Byggnaden haller god standard med goda materialval och ar i gott skick sdval interiort
som exteriort. Huset genomgick en totalrenovering ar 2014-15. Huset ger ett mycket gott
intryck med goda trivselvarden.

2. F.d. ekonomibyggnad (verkstad, kontor, férrad/lager, garage m.m.)

Vidbyggd smahusenheten finns en f.d. ekonomibyggnad i vinkel inrymmande varierande
lokalslag (se bilaga 3 for beldagenhet av de olika lokalerna). Omfattande renoveringar och
ombyggnationer gjordes under 2013-2014 saval exteriort och intridrt av byggnaden.

Narmast smahusenheten finns en lokal (nr 2) om ca 75kvm inrymmande 3 stycken
mindre kontor samt toalett. Normalt skick och enkel standard, notera att nuvarande agare
har paborjat reparation (ej fardigstallt) av lackage i innertak. Ett rum i lokalen ar ej
inspekterat pa grund av bristande tillganglighet.

Vidbyggt kontorsbyggnaden finns en lokal (nr 3) om ca 220 kvm inrymmande verkstad,
kdk, badrum, kék samt omkladningsrum. Takskjutport finns in till lokal, tvd punktsugar
finns dven installerade i lokalen. Pannrum/teknikrum nas dven via lokalen. Lokalen haller
Normal skick och standard.

Vidbyggd verkstad finns en stérre lokal (nr 4) om ca 990 kvm fordelad pa tva plan (delar av
plan tva ar belagen ovan verkstad). Lokalen inrymmer mindre forrdd mellan 2-25 kvm
(totalt 100 st forrad enligt uppgift fran fastighetsdgare) som nyttjas for korttidsférvaring av
typen "Shurgard Self Storage”. | lokalen finns aven wc, mindre pentry samt teknikrum.
Lokalen varms upp till ca 14 grader via forvarmd tilluft (aerotemprar). | lokalen finns aven
hiss (lastar 500 kg) samt papp- och plastpressar. Lokalen haller skick och standard av god
karaktar och ar val anpassas for bedriven verksambhet.

Vidbyggd verkstad samt forrdd/lager finns lokaler (nr 5) om totalt ca 775 kvm férdelade pa
tva plan som nyttjas av grannfastighetens montessoriskola. Entréplan (Bv) inrymmer bl.a.
samlingsrum, pentry, hall samt forrdd. Plan 2 (1 tr) inrymmer hall, modernt kok, 3 rum samt
badrum. Lokalen pa plan tva nas vis utv. trapp samt via forrdd-, lagerbyggnad (n6dutgang)
Lokalerna haller skick och standard av god karaktar.

Vidbyggt forrdd/verkstad finns dven 4 st kallgarage/férrad (nr 6) om totalt ca 120 kvm och
2 st garage om ca 40 kvm samt tvatthall om ca 34 kvm (nr 7).
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Kortfattad byggnadsbeskrivning (sannolikt utférande)
1% plan.

Grundlaggning pa betong.

Stomme tegel, betong

Fasad av puts, tegel, tra, sten.

Yttertak av plat.

Nyare Isolerglasféonster/aldre kopplade fonster.

Installationer (sannolikt utférande)

El, vatten och avlopp anslutet till allmant nat.

Uppvarmning via radiatorer alt. forvarmd tilluft (aerotemprar).

Som varmekalla nyttjas fjarrvarme.

Mekanisk till- och franluftventilation (ej for samtliga lokaler).

Fiber finns indraget.

Solcellsanlaggning om totalt ca 65 kW (enligt uppgift fran fastighetsagare).
Hiss med lastvikt om 500 kg.

Skick och standard

Byggnaden haller gott skick saval intridrt som exteriéort med tanke pd nybyggnadsar,
omfattande renoveringar och ombyggnationer gjordes under 2013-2014. Visst underhalls-
behov (malningsbehov) foreligger av fasad. Standard varierar fran normal till god
beroende pa lokalslag.

3. Mindre friliggande byggnad (f.d. garage).

Mindre byggnad (f.d. garage) inrymmande en lokal pd entréplan (nyttjas av férskola) om
ca 66 kvm samt en lagenhet om ca 45 kvm pd ovanvaning (1 tr). Lokalen pa entréplan
utgors av ett stérre rum, mindre pentry samt wc samt mindre teknikrum med
ventilationsaggregat. Klinker resp. laminat pa golv samt malade vaggar. Ovanvaningen
utgors av en mindre lagenhet enligt nedan beskrivning.

Kortfattad byggnadsbeskrivning (sannolikt utférande)
1% plan.

Grundlaggning pa betong.

Stomme okand (troligen lattbetong resp. tra).

Fasad av puts resp. trapanel.

Yttertak av plat.

Isolerglasfonster.

Installationer

El, vatten och avlopp anslutet till allmant nat.
Uppvarmning via radiatorer alt. forvarmd tilluft.
Mekanisk ventilation FTX (Systemair).

Skick och standard
Byggnaden haller gott skick saval intridrt som exteriort. Visst underhallsbehov foreligger
av golv i anslutning till pentry pa entréplan.

Se bilagda planritningar (bilaga 3) for vidare information, notera att planritningar endast
ar grovt estimerad och avvikelser forekommer.

Helsingborg Husensjé 9:19 10



BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING

3. EKONOMISK REDOVISNING

YTOR OCH HYROR

| tabellen hedan redovisas varderingsobjektets ytor samt utgdende/beddémda marknads-
hyror for &r 2026. Se nedan kommentarer samt sarskilda forutsattningar for vidare
information.

Lokalslag Area/kvm Kr/kvm ar Utg. hyra/ar
Smahusenhet* (175) - -
Kontor 75 1300 97 500 kr
Verkstad, personal 220 1000 220 000 kr
Forrad/lager 990 1000 990 000 kr
Skollokal (bv+1 tr)* 175 2 000 350 000 kr
Skollokal (byggnad 3)* 66 850 56 100 kr
Lagenhet (byggnad 3) 45 1680 75 600 kr
Garage/forrad, tvatthall 194 750 145 500 kr
Totalt 1765 Kvm LOA 1934 700 kr

Genomesnittlig hyra om ca 1096 kr/kvm ar (exkl. smahusenhet).

Kommentar

Smahusenheten om 175 kvm beddms utifran ortsprismetoden. Jamforelser gérs med
aktuella kdp av likartade objekt, varvid har aktuellt objekt stalles i relation till
ortprisunderlaget.

* Skollokalerna (nyttjas inom forskoleverksamhet) om totalt 241 kvm (175 + 66 kvm) hyrs
enligt uppgift fran fastighetsagaren ut for 770 000 kr per ar, motsvarande cirka 3195
kr/kvm och ar (inklusive del av tomt). Hyran &r inklusive varme. Hyresavtalen ldper till och
med 2027-06-30 respektive 2027-07-31. Uppsagning ska ske senast 12 manader fore
kontraktstidens utgang, i annat fall forlangs avtalen med 12 manader. Fastighetsskatt
ingar i hyran. Enligt hyresavtalen sker arlig hyresupprakning med minst 3 %. Den
utgadende hyran enligt ovan kan, baserat pa jamforbara lokaler pa orten, konstateras
awika uppat frdn beddémd marknadsmassig niva vid vardetidpunkten och beddéms
darmed vara mycket hog for orten. Under kontraktens aterstaende 16ptid, till och med juli
2027, har den avtalade hyran beaktats i varderingen genom ett tillagg till ovan bedémd
marknadshyra. Darefter antas hyran for ber6rda delar anpassas till bedémd
marknadsmassig niva. Vid bedémningen har dven beaktats att delar av lokalerna nyttjas
med stdd av tidsbegransat bygglov. | kalkylen har detta hanterats genom en justering av
hyresnivan fran och med ovan namnd tidpunkt. Ovan bedémd hyra efter kontraktstidens
utgang ar inklusive varme (exkl. varme for lokalen om 66 kvm), VA samt fastighetsskatt.
Samtliga ovanstdende antaganden och justeringar har gjorts av forsiktighetsskal och med
beaktande av osdkerhet avseende langsiktigt nyttjande och hyresniva efter kontrakts-
tidens utgang.

Lagenheten i byggnad 3 hyrs ut externt fér 75 600 kr/ar, motsvarande 1680 kr/man. El
debiteras utdver hyra .
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For resterande del av lokalerna inom fastigheten bedéms hyresférhallandet vara av intern
karaktar samt utgoéras av korttidskontrakt, varvid en marknadsmassig hyresniva har
antagits i vardebeddmningen enligt ovan. Hyresgasten debiteras utdver hyran aven for
varme, el och vatten. Fastighetsskatt ingar i hyran. Hyran ar till 100 % kopplad till index.
Noteras att undertecknad inte har tagit del av nagra hyreskontrakt avseende dessa
lokaler.

DRIFTS-/ UNDERHALLSKOSTNAD

Beddms mot bakgrund av nyttjande, lokaltyp, alder, uppvarmning m.m. schablonmassigt
enligt nedan. Avsattning for periodiskt underhall syftar till att tdcka huvuddelen av
kostnaderna for att vidmakthalla byggnadens funktion. Inga historiska kostnader for drift-
och underhall har erhdllits av nuvarande agare. | nedan bedémda kostnader ingar ej
poster for eventuellt eftersatt underhall eller hyresgastanpassningar. Dessa kostnader
regleras genom separata anpassnings-/ investeringskostnader under kalkylperioden.

Lokalslag Area/kvm Kr/kvm ar Drift- & underhall/ar
Lagenhet 45 475 21375 kr
Kontor 75 450 33750 kr
Verkstad, personal 220 150 33000 kr
Forrad/lager 990 185 183150 kr
Skollokal (Bv+1 tr) 175 450 78 750 kr
Skollokal (byggnad 3) 66 150 9 900 kr
Garage, forrad, tvatthall 194 125 24 250 kr
Totalt 1765 384175 kr

Genomsnittlig kostnad fér D & U om ca 218 kr/kvm &r.

Not: fastighetsdgaren har installerat en solcellanlaggning pa fastigheten om ca 65 kW samt Normal genererar
solceller grovt 800-1000 kWh per dr och installerad kW (motsvarar 52 000- 65 000 kWh/Er). | ovan bedémda
driftkostnader om totalt 380 425 kr/3r har hdnsyn tagits av ett visst tillskott av solcellsanldggningen.

FASTIGHETSSKATT

Fastighetsavgiften for 2026 utgar for hyreshus med 0,3 % av taxeringsvardet alternativt
1784 kr per bostadslagenhet och ar resp. 1,0 % av taxeringsvardet for lokaler. Fastighets-
skatt utgadr med 0,5 % av taxeringsvardet for industrifastigheter. Fastighetsskatt antas ej
utdebiteras hyresgaster utéver utgaende hyra.

4. MARKNADSANALYS

OMVARLDSANALYS

Under normala omstandigheter hade den allmanna marknaden beskrivits i detta avsnitt,
exempelvis konjunktur, rantor, arbetsmarknad och transaktioner pa den svenska
fastighetsmarknaden. Pagaende kriget i Ukraina samt pandemin (COVID-19) har haft stor
negativ inverkan pa varldsmarknaden. Effekterna ar svardverblickbara men har redan fatt
mycket omfattande konsekvenser for de makroekonomiska foérutsattningarna i Sverige.
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Samtliga marknadssektorer, daribland hyres- och fastighetsmarknaderna har paverkats,
vilket innebar en 6kad osdkerhet i att forlita sig pa tidigare jamfdrbara data. Det nya laget
pa marknaden med ett hogre rantelage, hog inflation samt fortsatta kostnadsékningar
har resulterat i att marknaden tvarnitade under tredje kvartalet 2022 jamfért med 2021.
Det nya laget med 6kande kostnader fér finansiering tillsammans med inflations-
utvecklingen har resulterat i att kdparna har en helt annan kalkyl att forhalla sig till an
tidigare, varav antalet presumtiva kdpare har minskat avsevart den senaste tiden.

Uppgifter om marknaden, exempelvis fran fastighetsmaklare, transaktionsradgivare och
kunder bekraftar att de nya férutsattningarna resulterat i flertalet forsaljningar avbrutits
eller blivit uppskjutna, dels for att kdpare inte kunnat erhalla nédvandig finansiering och
dels for att saljaren och kdpare ej ar 6verens om de nya férutsattningarna som rader.

Efter sommaren 2022 har det saledes skett ett kraftigt skifte och det noteras ett
uppenbart stillestdnd pa marknaden. Under de senaste aren finns darfér pd regional niva
mycket bristfalligt material att redovisa och som ej annu fangats upp av aldre statistik.
Den laga aktiviteten pa beddms dock besta tills dess att marknaden har anpassat sig till
de nya nivaerna och rddande forutsattningar. Den senaste tiden har dock en nagot hogre
aktivitet pa transaktionsmarknaden noterats. Vid arsskiftet 2025/26 vantas transaktions-
volymerna 6ka ndgot i takt med rantesankningarna far genomslag pa marknaden.

Efter en period med hog inflation foll inflationen tillbaka och stabiliserades under varen
2025. Efter att ha stabiliserats under varen praglades sommaren av en hogre inflationstakt.
KPIF uppgick i december 2025 till 2,1 % (2,3 % for november 2025). Riksbanken mal ar att
inflationen ska vara 2 % per ar matt med KPIF (konsumentprisindex med fast ranta). Till
foljd av en nagot dampad inflation I1amnade Riksbanken styrrantan oférandrad under
december pd 1,75 %. Med tanke pa inflationen har stabiliserats ndgot finns en férvantan
frdn marknaden om lagre kostnader for drift- och underhall samt for finansiering, vilket
paverkar investeringsviljan positivt.

Vidare finns en forvantan att hyresféorhandlingarna de narmsta aren landar hogre an
inflationen vilket ar positivt for bostadssegmentet. Transaktionsmarknaden for bostader
har drabbats extra hart av det hogre kostnadslaget, vilket har resulterat i hogre yielder for
den denna typ av fastigheter den senaste aren. Marknaden for industrier, sarskilt
lattindustri har paverkats i mindre grad an de andra segmenten. Avkastningarna ar
vanligtvis hoga for dessa typer av objekt och nyproduktionen relativt lag. Omflyttningen
beddms dven vara relativt lag for hyresgaster. Presumtiva kdpare ar aven till stor del till
egenanvandare, vilka kan betala ett nadgot hogre pris an den som koper for forvaltnings-
syfte kan.

Trots en positiv forvantan fran marknaden och en ékad aktivitet bedéms utfallet av
varderingar fortfarande som relativt osdkra pa grund av bristfalligt ortprismaterial, varvid
en storre grad av forsiktighet forordas. Vidare riskerar handelskonflikten mellan USA och
omvarlden att paverka varldsmarknaden negativt. Utfallet av hogre tullar till USA ar
givetvis mycket osakert. De negativa effekterna pa BNP och inflationen bedéms dock bli
storre om fler lander blir indragna i konflikten. Fastighetsvarderingar bér av ovan
anledning darfér uppdateras mer frekvent an under normala omstandigheter.

Sammantaget beddms marknaden vid vardetidpunkten praglas av forsiktig optimism
men fortsatt selektiv efterfragan pa komplexa objekt.”
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ORTSANALYS, HELSINGBORGS KOMMUN
Allmant

Det aktuella objektet ligger i Helsingborgs kommun som ar belagen i nordvastra delen av
Skane. Kommunen angransar till Héganas, Angelholm, ,&storp, Bjuv, Svaldv och
Landskronas kommuner. De tre stérsta tatorterna ar Helsingborg, Rydeback och Odakra.
Helsingborg ar centralorten dar ca 114 000 av kommunens 152 091 invanare bor.
Befolkningen i Helsingborgs kommun ékade under perioden 2021-2024 med 1,3 %. Det
senaste aret dkade folkmangden i Helsingborgs kommmun med 785 personer.

Kommunikation

Kommunikationen till och fran Helsingborgs kommun &r god med tata buss-, tdg- och
batforbindelser till omkringliggande stader och regioner. Centralstationen i Helsingborg
kallas Knutpunkten och darifrdn gar alla bussar, tag och farjor. P4 flera orter i kommunen
finns ocksa pendeltagsstationer.

Arbetsmarknad

Storsta arbetsgivare (2023) ar Helsingborgs kommun med 12175 anstallda, Region Skane
(4 475), ICA Sverige AB (1 425), Samhall AB (875), samt |kea Svenska Férsaljnings AB med
725 anstéallda. De branscher som sysselsatte flest personer i Helsingborg &r 2022 var
“handel” (12 906), "foretagstjanster” (11 070) samt "vard och omsorg; sociala tjanster” 10 792
personer. Antalet arbetssokande (16-64 ar) 2023 var 7 587 personer, motsvarande 10,1 %,
vilket 1dg dver saval snittet i lanet som i Sverige. Ar 2023 uppgick antalet nya féoretag per
1000 invanare mellan 16-64 ar i Helsingborg till 10,9 vilket kan jamféras med 10,5 foretag i
Skane och 10,3 foretag i riket.

Inkomst och utbildningsniva

Ar 2024 uppgick medianinkomsten i kormmunen till 341 000 kr, vilket kan jamféras med
356 000 kr for Sverige. Helsingborg har en kommmunalskatt om totalt 31,39 %. Av
befolkningen i Helsingborg i aldern 20-64 ar hade 31,4 % minst en trearig eftergymnasial
utbildning.

Fastighetsmarknaden

Ar 2023 fanns det totalt 73 235 bostader i Helsingborg. Av dessa stod hyresratter for 47,6 %
av bestandet, foljt av bostadsratter (27,3 %) och aganderatter (25,1 %). Ar 2023 fardigstalldes
1083 lagenheter i Helsingborg. | genomsnitt har 922 lagenheter fardigstallts arligen under
den senaste tioarsperioden. Under ar 2018 var bostadsbyggandet i kommunen
rekordstort, det fardigstalldes ca 1600 bostader, vilket ar den hogsta nivan under hela
2000-talet. Behovet av flerbostader beddms vara stort inom Helsingborgs tatort for att
mota den redan stora bostadsbristen som rader i Skdne. Med stadsfornyelseprojektet H+
ska det gamla hamn- och industriomradet i sddra delen av Helsingborg géras om till nya
stadsdelar med bostader, kontor och butiker etc. De nya stadsdelarna kommer att heta
Oceanhamnen, Universitetsomradet, Husaromradet samt Gaseback och ska lankas ihop
med centrum. | omradet H+ planeras det ocksa for ett blagront strak som binder ihop
stadsdelarna. Nar hela projektet ar fardigstallt ar 2035 berédknas det finnas 5 000 nya
bostader i omradet samt kontorslokaler, restauranger, service och butiker. | Helsingborg
raknar man med en befolkning pa& 200 000 ar 2050. Enligt en framskrivning av
befolkningsprognosen har kommunen ett behov av 4 200 bostader utanfér centralorten
fram till 2050.
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FAKTA Helsingborg Sverige

Befolkningsméngd, 2024 sttonde hégsta i Sverige 152 091 10 587 710
Befolkningstillvaxt (%), 2021-2024 1,3 1,3
Medelalder, 2024 41,5 4272
Arbetsloshet (%), 2025 7regje hégsta i Sverige 1,3 6,8
Nyforetagande (per 1000 inv.), 2024 1,9 n
Skattesats (%), 2026 31,39 32,38
Medianinkomst (kr), 2024 341000 356 000
Eftergymnasial utbildning (%), 2024 34 34,4

Kalla: MSCI, SCB, Arbetsférmedlingen, Helsingborgs kommun, Region Skane, Svenskt Naringsliv.

5. VARDERINGSMETODIK

ALLMANT

Vardebeddmningen avser att faststalla fastighetens marknadsvarde, dvs. det pris som
sannolikt skulle betalas /erhallas vid en angiven vardetidpunkt om fastigheten bjdéds ut pa
en fri och 6ppen marknad med tillracklig marknadsfoéringstid, utan partsrelation och utan
tvang.

Som underlag féor vardebeddmningar anvands vanligtvis foljande analysmetoder.

ORTSPRISMETODEN

Metod fér beddmning av en fastighets marknadsvarde med ledning av betalda priser for
likartade fastigheter, s.k. jamforelseobjekt, som forsalts pa en fri och 6ppen marknad.
Kopeskillingarna jamfors direkt eller normeras. Beroende p3 vilken typ av normering som
gors indelas ortsprismetoden i ett antal metodvarianter, t.ex. nettokapitaliserings-,
(direktavkastnings-), kdpeskillingskoefficient- och/eller areametoden. Hansyn tas aven till
den vardeutveckling som skett mellan képetidpunkt och vardetidpunkt.

AVKASTNINGSMETODEN

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som
innehavet av varderingsobjektet forvantas ge upphov till under en viss tid (kalkylperiod)
nuvardesberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan
harledas fran ortsprismetoden. Vid nyttjandet av metoden ar det viktigt att aterspegla
marknadens synsatt vid vardetidpunkten. Ingaende parametrar som exempelvis hyror
respektive drift- och underhdllskostnader anvands i den man se anses spegla en
marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter ej ar tillgangliga eller om de inte bedéms
vara marknadsmassiga baseras kalkylen istallet pa varden som anses normala for det
aktuella objektet med hansyn till den radande marknadssituationen och framtids-
beddmningar.

Avkastningsmetoden delas normalt in i féljande tva berdkningsmodeller beroende
pa val av kalkylperiod/tidshorisont.
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Direktavkastningsmetoden (marknadsanpassad intakts- och kostnadsanalys)
Baserad pa normaliserade intakter och kostnader dar nettoavkastningen (driftnettot)
under ett ars tid evighetskapitaliseras.

Kassaflodesmetoden

| denna metod raknar man med Idpande betalningsstrommar dver en kalkylperiod,
normalt 5 eller 10 ar. For kalkylperioden ska in- och utbetalningar prognostiseras for varje
ar. Det arliga driftnettot samt ett bedéomt restvarde vid kalkylperiodens slut nuvardes-
beraknas till vardetidpunkten.

6. VARDEBEDOMNING

METODTILLAMPNING
Beddmningen av fastighetens marknadsvarde grundar sig dels pa avkastnings-/
kassafldodesmetoden och dels pd ortsprismetoden.

KASSAFLODESMETODEN
Kassaflodesmetoden baseras pa nedanstaende forutsattningar.

Kalkylperiod
Kalkylen har utforts med en kalkylperiod om 5 ar.

Inflationsantagande
Ett lAngsiktigt inflationsantagande om 2 % for &r 2026 och framat har antagits under
kalkylperioden. Antagandet ar i nivd med Riksbankens ldngsiktiga inflationsmal.

Hyresinbetalningar
1934 700 kr (exKkl. tillagg) beddms folja index enligt ovan, for skollokaler beaktas 3 % for
2026-27 i kalkylen.

Drifts- och underhallskostnader
384175 kr, bedoms folja inflationsutvecklingen.

Vakansgrad/hyresrisk

Bedoms utifran lage, storlek, lokalslag samt skick och standard. For kontor, utbildning
beaktas en hyresrisk om 10 % fran och med ar 2028 och framat i kalkylen. Fér verkstad,
lager, tvatthall, garage beaktas en hyresrisk om 7 % fran ar 2027 och framat i kalkylen. Fér
bostader beaktas ingen vakans under kalkylperioden, vilket beddéms spegla marknadens
syn pa varderingsobjektet.

Kalkylranta och restvardesbeddmning

Kalkylrantan ar det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det i fastigheten knutna
kapitalet. D& kalkylen utférs utan hansyn till eventuell belaning utgor kalkylrantan
rantekravet pd totalt kapital. Teoretiskt utgors val av kalkylrantan den nominella ranta
som galler pa andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid motsvarande
kalkylperiodens langd, dartill laggs en fastighetsrelaterad risk beroende pa objektets
utformning, lage, storlek samt alternativa anvandningsmajligheter m.m.
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Kalkylrantan for nuvardesberakning av driftnetton har i kalkylen antagits till 9,17 %.

Det viktade direktavkastningskravet vid berakning av restvardet vid kalkylperiodens slut
har bedémts till 7,17 %.

Restvardet beraknas som prognostiserat driftnetto forsta aret efter kalkylperioden i
forhallande till ett marknadsmassigt bedémt direktavkastningskrav.

Kassaflodeskalkylen ger med ovanstaende ingaende parametrar foljande resultat.

Resultat av kassaflédesmetoden (lager, férrad samt personalytor)

Nuvarde av driftnetto 6 488 tkr
Nuvarde av restvarde 13 293 tkr
Totalt avkastningsvarde 19 781 tkr

Motsvarande ett genomsnittligt vérde om 11 207 kr/kvm.

ORTSPRISMETODEN

Industrienheter
For att identifiera relevant ortprismaterial har foljande urvalskriterier anvants vid
utlistningen.

e Fastighetstyp: Industrienheter

e Omrade: Helsingborgs kommun.
e Forvarvstid: Fran 2021-10-13

e Storlek: 400 - 4 000 kvm LOA

o« K/ 0,75-5,0

¢ Nybyggnadsar: 1929-2025

Forvarv med konstaterad intressegemenskap mellan kopare och saljare har gallrats bort
liksom forvarv dar banken eller kreditinstitut kdper fastigheten fér att sakra pant etc.
Ovanstaende galler for samtliga lokalslag.

Det har under studerad period sdlts totalt 16 industrienheter med egenskaper enligt ovan.
Dessa fastigheter har salts till priser som varierar mellan 3 500-10 814 kr/kvm, jamforelse-
kdpen ger ett snitt pa ca 7 400 kr/kvm samt ett genomsnittligt K/T om ca 1,69 (1,18-2,37).
Ortprismaterialet ar spretigt med stora prisvariationer inga direkt jamférbara kdp,
merparten utgdrs av renodlade industrienheter.

Vidare har ett antal bolagstransaktioner inom Helsingborgs kommun studerats under
senare ar. Képeskillingarna aterfinns i intervallet om cirka 4 000-13 500 kr/kvm. Objekt i
det hogre intervallet avser huvudsakligen storre, konventionella och moderna
industrienheter med god standard, rationella planldésningar samt attraktiva lagen inom
etablerade industriomraden.

Direktavkastningarna ar relativt svara att harleda ur ovanstdende férsalda objekt men
beddms, med hansyn till marknadsmassiga parametrar, statistik och relaterat till
jamférbara delarmarknader, i huvudsak variera mellan 5,85-9,50 %.
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Med utgang fran ovan beddms det marknadsmassiga direktavkastningskravet for
Helsingborg Husensj6 9:19 uppga till ca 7,25-7,50 %.

Hyreshusenheter
For att identifiera relevant ortprismaterial har foljande urvalskriterier anvants vid
utlistningen.

e Fastighetstyp: Hyreshusenheter (typkod 321, 325)

e Omrade: Helsingborgs kommun (Helsingborgs tatort)
e Forvarvstid: Fran 2023-01-01 - per dagens datum.

e Storlek: 200 -1500 kvm

e K/ 1,00-5,00

Under den studerade perioden har totalt sju fastigheter med ovan angivna egenskaper
dverlatits. Dessa har salts till priser i intervallet 9 060-35 308 kr/kvm, med ett genomsnitt
om 21751 kr/kvm. Det genomsnittliga K/T-talet uppgar till 1,63, (1,10-2,29).

Objekt forsalda i det lagre intervallet avser en fastighet inrymmande lokaler i en modern
byggnad av industrikaraktar. Flertalet av de mindre forsalda objekten bedéms darutdver
nyttjas som sedvanliga smahusenheter. Ingen av de redovisade transaktionerna beddéms
vara direkt jamforbar med det aktuella varderingsobjektet.

Vidare har ett antal transaktioner avseende samhallsbyggnadsfastigheter (specialenheter)
inom Skane studerats. Av naturliga skal ar urvalet begransat, da specialenheter utgor
skattefria enheter och bruksarea (BRA) for lokalerna inte redovisas i taxeringsunderlaget.
Som en indikativ jamforelse har kdpeskillingar avseende fastigheter inom skol- och
vardsektorn (typkod 823 respektive 825) analyserats, dar bruksarea ar kand eller av
undertecknad beddmts kunna grovt uppskattas.

Kopeskillingarna aterfinns i intervallet cirka 4 000-34 500 kr/kvm. Objekt i det hogre
intervallet avser bland annat en centralt belagen gymnasieskola i Helsingborg samt en
universitetsbyggnad i Malmo. Det lagre intervallet avser mindre enheter med mer perifert
lage. Samtidigt ska beaktas att varderingsobjektet omfattas av ett tillfalligt bygglov, vilket
medfor en 6kad osdkerhet avseende den langsiktiga anvandningen. Detta férhallande
beddéms ha en dampande inverkan pa marknadsvardet och innebar att jamforelser med
permanenta skol- och vardfastigheter bor tolkas med forsiktighet.

Direktavkastningarna ar relativt svara att entydigt harleda ur ovanstdende transaktioner
men beddms, med hansyn till marknadsmassiga parametrar, tillganglig statistik samt
jamforbara delmarknader, i huvudsak variera inom intervallet 3,75-8,75 %, beroende pa
skick, standard och belagenhet.

Mot bakgrund av ovanstaende beddéms det marknadsmassiga direktavkastningskravet for
Helsingborg Husensjo 9:19 uppga till cirka 4,75 % for bostader respektive 7,25 % for
kontors- och skollokaler.
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Agarbostad (smahusenhet).
For att identifiera relevant ortprismaterial har foljande urvalskriterier anvants vid
utlistningen.

e Fastighetstyp: Smahusenhet (typkod 220)

e Omrade: Helsingborgs kommun (ndromradet)
e Forvarvstid: Fran 2024-07-01

e Storlek: 140 — 190 kvm BOA

e Tomtarea: 400-1200 kvm

o« K/ 1,0-5,0

Det har under studerad period sdlts totalt 7 fastigheter i objektets naromrade med
egenskaper enligt ovan. Ortsprismetoden ger foljande nyckeltal.

Prisintervall: 34 946-46 828 kr/kvm
Genomsnittlig kr/kvm: 43 235 kr/kvm
Prisintervall: 6 050 000-8 195 000 kr
Genomsnittlig kbpesumma: 6 700 000 kr
Genomsnittligt K/T: 1,36 (1,15-1,58)

Objektets utformning medfér svarigheter att identifiera relevanta jamforelseobjekt, vilket
innebar att osakerheten i det nedan beddmda marknadsvardet ar storre an normalt. Inget
av de redovisade forsalda objekten beddéms vara direkt jamforbart med det aktuella
objektet. Den belastning som narheten till hyresgaster innebar beddms inte tilltala
samtliga potentiella kdpare, varfor objektet som helhet anses ha en nagot snavare
kdéparkategori an vad som normalt galler for en smahusenhet.

Agarbostaden med tillhérande tradgard beddms, mot bakgrund av objektets utférande,
lage, skick och standard, ha ett marknadsvarde i det lagre intervallet om cirka 35 500
kr/kvm, motsvarande cirka 6 200 000 kr.

SUMMERING

Som framgar ar ortsprismaterialet spretigt och uppvisar relativt stora prisvariationer.
Objektets utformning medfor svarigheter att identifiera fullt relevanta jamforelseobjekt,
varfor stdrre osakerhet foreligger i det nedan beddomda marknadsvardet an vad som
normalt ar fallet. Mot bakgrund av det begransade och delvis bristfalliga ortsprismaterialet
har i detta fall storst vikt lagts vid resultatet av den avkastningsbaserade varderingen
avseende lokalerna.

Efter avstamning mot ortsprismetoden och den avkastningsbaserade varderingen
beddms har aktuell fastighets delvarden enligt féljande:

Lokalytor (1765 kvm) 19 800 000 kr
Smahusenhet (175 kvm) 6 200 000 kr
Totalt 26 000 000 kr

*Motsvarande ett genomsnittligt vérde om ca 13 400 kr/kvim BOA + LOA
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7. MARKNADSVARDE

Mot bakgrund av vad som redovisats i detta vardeutlatandet beddéms fastighetens
marknadsvarde till 26 000 000 kronor. Beddmt vardeintervall +/- 10 %

Not: stérre osékerhet foreligger av ovan bedémt varde 4n normalt med tanke pa ovan redovisade
forutsattningar.

Hollviken 202ey02-09
'f/l /
Jilhid frgirty
Mattias BergWiken

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR,

SAMHALLSBYGGARNA
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BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING

BILAGA 1, KASSAFLODESANALYS, NYCKELTAL, KANSLIGHETSANALYS

HUSENSJO 9:19

(kSEK) 2026 2027 2028 2029 2030 <2031>
Hyra, bostader 76 77 79 80 82 83
Hyra, kontor 98 99 101 103 106 108
Hyra, industri 220 224 229 233 238 243
Hyra, lager 990 1010 1030 1051 1072 1093
Hyra, utbildning 350 357 364 371 379 386
Hyra, garage 146 148 151 154 157 161
Hyra, 6vrigt 56 57 58 60 61 62
Tillagg, fastighetsskatt 0 0 0 0 0 0
Tillagg, Gvrigt 0 0 0 0 0 0
Justering, bruttohyra 364 221 0 0 0 0
Summa bruttohyra 2299 2194 2013 2 053 2094 2136
Vakans, kontor 0 0 -10 -10 -11 -1
Vakans, industri 0 -16 -16 -16 -17 -17
Vakans, lager 0 -71 -72 -74 -75 =77
Vakans, utbildning 0 0 -36 -37 -38 -39
Vakans, garage 0 -10 -11 -1 -11 -1
Vakans, Ovrigt 0 0 -4 -4 -4 -4
Hyresavdrag / Rabatt 0 0 0 0 0 0
Intaktsbortfall 0 -97 -149 -152 -155 -159
Nettointakt 2299 2098 1863 1901 1939 1978
DoUh, bostader -21 -22 -22 -23 -23 -24
DoUh, kontor -34 -34 -35 -36 -37 -37
DoUh, industri -33 -34 -34 -35 -36 -36
DoUh, lager -183 -187 -191 -194 -198 -202
DoUh, utbildning -79 -80 -82 -84 -85 -87
DoUh, garage -24 -25 -25 -26 -26 -27
DoUh, 6vrigt -10 -10 -10 -1 -11 -11
Anpassning 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt -57 -57 -61 -61 -61 -76
Tomtrattsavgald 0 0 0 0 0 0
Justering, DoUh 0 0 0 0 0 0
Nettokostnader -441 -449 -460 -468 -AT7 -500
Driftnetto 1857 1649 1403 1432 1462 1477

Nyckeltal

Marknadsvarde per kvm 11207
Initial direktavkastning 9,39
Direktavkastningskrav for restvardesberakning 717
Kalkylranta for restvardet 9,17
Kalkylranta for driftnetto 9,17
Marknadsvérde / Summa taxeringsvérde 1,35

SEK/m2 Startar

2026

% Kalkylperiod 5ar

%
%
%

Kéanslighetsanalys

Parameterforandring Nytt varde

Vakansen 6kar 10%-enheter
Direktavkastningskrav 6kar 1%-enhet
DoUH o6kar 35 SEK/m2

Alla samtidigt

Helsingborg Husensjo 9:19

Diff
17,0 Mkr -13,9%
17,5 Mkr -11,4%
18,8 Mkr -4,9%
14,2 Mkr -28,0%



BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING

BILAGA 2, FOTO

Foto, fasad (bostad, lager, verksfad) ' Foto, fasad (bostad, lager, verkstad)

Foto, asd (bostd) ‘. | o Foto, fasad (bostad)

oto, fasad(otad, kotr, verkstad . Foto, fasa (konfor, verkstad,gérae) N



BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING

Fotb, fasad (Iager, gardsplan) Foto, fasad (lager)

Foto, fasad (lager) 7 7 Foto, fasad (lager, garage)



BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING

Foto, fasad (Iégenhet/férkola) o Foto, fasad (Iégenhet/férskol)

=

F‘o’t‘b,fasad (Iégnhet/férskola o Foto,fasad'(férskola)



BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING

BILAGA 3, PLANRITNINGAR/OVERSIKT AV YTOR

1. Oversikt, entréplan (Bv)




BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING

3. Friliggande byggnad (f.d. garage) inrymmande lokal samt lagenhet

1=
:
't
S

Tl

Ie
L.

=
&

FORSKOLA (PLAN 1)

STAD

- AaTAaN

Esfsio=

Notera att ovan planritning och oversikt ef ar skalenlig (endast grovt estimerad). Awikelser
forekommer pa ritning mot verkligt utférande.



gz HELSINGBORG
!IWI l IW' STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Helsingborg 2025-06-25 e

Beslut om forlangning av tidsbegransat bygglov

Fastighet: HUSENSJ0 9:19 (GUSTAVSLUNDSVAGEN 397)

Arende: Forlangning av tidsbegransat lov for dndrad anvandning av garage till
skollokal, frdn 2025-10-01 till (5 ar)

Arendenummer: SBF 2025-000765

Beslutsutfall: Beviljas med start- och slutbesked

Beslutsnummer: DL BL 25-002384

Beslutsdatum: 2025-06-25

Beslut

Ansokan om Forlangning av tidsbegransat lov for dndrad anvandning av garage till skollokal,
fran 2025-10-01 till (5 &r) beviljas med stod av 9 kap. 33 § plan- och bygglagen (PBL).

Nar bygglovet upphort att gilla ska marken aterstallas i ursprungligt skick.

Ditt ursprungliga bygglovsbeslut galler aven nu

De upplysningar och villkor som finns i ditt ursprungliga beslut, beslutsnummer DL BL 15-3951,
giller dven for detta beslut. Start- och slutbesked har utfirdats i ditt ursprungliga drende, med
drendenummer SBF 2015-1933.

Beskrivning av drendet

Ansékan avser atgiard som uppfyller ndgon eller ndgra men inte alla férutsattningar enligt
gillande detaljplan. Ansokan avser forlangning av tidsbegransat lov for dndrad anvéndnig fran
garage till skollokal under tiden 2025-10-02 till och med 2030-10-01.

Bygglovets giltighetstid
Bygglovet giller till och med 2030-10-01. Byggnaden eller anldggningen ska vara borttagen
innan bygglovets sista giltighetsdag.

Granne- och remissyttranden

Fastighetsigarna till Bonden 3, Bonden 4, Bonden 5, Bonden 6, Bonden 8, Bonden 11, Bonden
12, Bonden 13, Bonden 14, Kuben 1 och Ramlésa 3:1 har getts mojlighet att lamna synpunkter
pa ansokan.

Inga negativa synpunkter har kommit in till stadsbyggnadsnamnden.

Forutsattningar

Fastigheten omfattas av detaljplan 1283k-17565 som vann laga kraft 22 juli 2014 och 3 maj
2017.

Motivering av beslut
Enligt PBL omfattar lovet frimst granskning av yttre férhallanden som placering och gestaltning.

helsingborg.se  Stadsbyggnadsférvaltningen Postadress 251 89 Helsingborg Kontaktcenter 042-10 50 00 byaglov.sbf@helsingborg.se Sida 1 av 4



Stadsbyggnadsnamnden beviljar bygglov enligt 9 kap 33 (a) § da atgarden uppfyller ndgon eller
nagra men inte alla forutsattningar enligt 9 kap 30-32 a-c §§ PBL. Lovet omfattar granskning av
yttre férhallanden som placering och gestaltning enligt plan- och bygglagen. Atgirden ar av
tillfallig karaktdr samt uppfyller PBL:s krav pa byggnader och bedéms inte medféra ndgon
betydande oldgenhet fér omgivningarna.

Handlingar som ligger till grund fér beslutet

Ansdkan 2025-04-30
Plan-, fasad- och sektionsritning 2025-04-30
Situationsplan 2025-04-30
Avvecklingsplan 2025-04-30

Hur lange far en atgard ha ett tidsbegriansat bygglov?

Ett tidsbegransat bygglov far ges for hogst 10 ar. Ett sddant lov kan forlangas med hogst 5 ar i
taget. Detta kan endast ske om en ansékan om forldngning gors innan giltighetstiden har gatt ut.
Den sammanlagda tiden for tidsbegransat bygglov far inte 6verstiga 15 ar. Undantaget &r ett
tidsbegransat bygglov for &ndamal av sdsongskaraktar, ett sidant lov far sammanlagt 6verstiga
15 ar.

Du beviljades tidsbegrédnsat bygglov for denna atgard forsta gdngen 2015-10-01.
Upplysningar
Atgarden ska utforas enligt de ritningar och handlingar som tillhor beslutet. Vid dndringar ska
ny ansdkan lamnas in. Inga dndringar far ske innan ett nytt lov har beviljats.
Observera att tillstdnd dven kan kravas fran andra myndigheter, t ex:

e Tillstand fran fastighetsagaren
Med stdd av stadsbyggnadsndmndens delegation

STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Christer Thorstensson
Bygglovsarkitekt

Detta beslut har bekrdftats digitalt och saknar ddrfér namnunderskrift.

Kostnadsuppgift
Du ska betala en avgift pa 12 419 kronor for handlaggningen av bygglov och startbesked.

Avgiften for beslutet dr i enlighet med taxa som har beslutats av kommunfullmiktige
2011-04-27 § 50.

Faktura kommer att skickas separat.

Bilagor
1. Handlingar som ingdr i beslutet
2. Underréttelse om hur man éverklagar

helsingborg.se  Stadsbyggnadsférvaltningen Postadress 251 89 Helsingborg Kontaktcenter 042-10 50 00 bygglov.sbf@helsingborg.se Sida 2 av 4



Karta over omrdde foreslaget off avstyckas frdn
stadsagan nr 1131 i Filborna
HALS/N GBORG. Uppréttad vid avstyckning med grdnsbestamning ar 1960
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038 Allman Taxering

FastighetSOk

metria |

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmédnna
Helsingborg Husensjo 9:19 909a6a5h-f8fe-90ec-e040- 120226998 delen
ed8f66444c3f -
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
1283 Helsingborgs Gustav Adolf 101283 inskrivningsdelen
2025-08-01

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-11-07

Adress

Adress

Gustavslundsvagen 397
256 67 Helsingborg

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556045-5692 1/1 2007-05-31 07/18518
Anders Hedlund Fastigheter AB

Grepgatan 64

254 48 Helsingborg

Inskrivet &garnamn: Anders Hedlund Fastigheter AB

Berort fang

Kop (inklusive transportkop):
2007-04-25

Kopeskilling: 667 591 SEK (avser
hela fastigheten)

Anmarkningar

Namn 13/15139

Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt

Utmétning 2025-07-17, 13 722 974 sek jamte ranta och kostnader 2025-07-31 D-2025-00269952:1
(01-386657-25)
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Innehall Inskrivningsdag Akt
Anmarkningar

Avser inteckning 82/736

Avser inteckning 82/737

Avser inteckning 03/6005

Avser inteckning 04/40374

Avser inteckning 13/10748

Avser inteckning 13/20360

Avser inteckning D-2015-00170405:1
Avser inteckning D-2015-00431892:1
Avser inteckning D-2016-00405384:1
Avser inteckning D-2019-00210020:1

Avser inteckning D-2022-00318816:1

Utmatning 2025-07-17, 13 722 974 sek jamte ranta och kostnader, 2025-07-22 D-2025-00261738:1
utslag 01-386657-25

Anmarkningar

Avser inteckning 82/736

Avser inteckning 82/737

Avser inteckning 03/6005

Avser inteckning 04/40374

Avser inteckning 13/10748

Avser inteckning 13/20360

Avser inteckning D-2015-00170405:1
Avser inteckning D-2015-00431892:1
Avser inteckning D-2016-00405384:1
Avser inteckning D-2019-00210020:1

Avser inteckning D-2022-00318816:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 11
Totalt belopp: 14 400 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 400 000 SEK 1982-01-27 82/736

2 80 000 SEK 1982-01-27 82/737

3 520 000 SEK 2003-02-27 03/6005

4 2 000 000 SEK 2004-10-29 04/40374

5 1 000 000 SEK 2013-05-27 13/10748

6 1437 500 SEK 2013-09-23 13/20360

7 2 000 000 SEK 2015-05-04 D-2015-00170405:1
8 400 000 SEK 2015-09-30 D-2015-00431892:1
9 1662 500 SEK 2016-09-06 D-2016-00405384:1
10 2 500 000 SEK 2019-05-03 D-2019-00210020:1
11 2 400 000 SEK 2022-07-29 D-2022-00318816:1

Ajourférande inskrivningsmyndighet
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Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Detaljplan
Del av husensj6 9:25,gustavslund

Taxeringsenheter

Smahustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Smahusenhet, bebyggd (220) 738248-3

Taxeringsar Taxeringsvarde
2024 7 164 000 SEK

Taxerade agare

556045-5692

Anders Hedlund Fastigheter AB
Grepgatan 64

25448 Helsingborg

Viarderingsenhet smahus tomtmark 301303775 (2024)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
1424 000 SEK 1283034

Strand Vatten och avlopp
Inte strand eller strandnara mer Kommunalt vatten
an 150 m Kommunalt aviopp

Viarderingsenhet smahus tomtmark 301303801 (2024)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
1478 000 SEK 1283034

Strand Vatten och avlopp
Inte strand eller strandnara mer Kommunalt vatten
an 150 m Kommunalt avlopp

Varderingsenhet smahus bostadsbyggnad 301303800 (2024)

Taxeringsvarde Bebyggelsetyp

4 262 000 SEK Friliggande
Biutrymmesyta Vardeyta

60 kvm 187 kvm

Vardear Under byggnad

2015 Nej
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, lokaler (325) 745115-3

Sida 3 av 6

Kontorbeteckning
Hassleholm

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Datum Akt

2017-03-27

Genomf. start: 2017-05-04
Genomf. slut: 2022-05-03
Laga kraft: 2017-05-03

1283K-17565

Samtaxerad
Nej Fastighet

Typ av fastighet

darav markvarde
2902 000 SEK

darav byggnadsvarde
4 262 000 SEK
Andel Juridisk form

171 Aktiebolag

Fastighetsrittliga forhallanden Tomtareal
Kan bilda sjalvstandig fastighet 400 kvm

Antal lika
1

Justeringsorsak

Fastighetsrittliga forhallanden Tomtareal
Kan bilda sjalvstandig fastighet 500 kvm

Antal lika
1

Justeringsorsak

Total standardpoang Bostadsyta

30 175 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
2015

Antal lika Justeringsorsak
1

Samtaxerad Typ av fastighet
Nej Fastighet

2025-11-10



Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 3245 000 SEK

Taxerade agare

556045-5692

Anders Hedlund Fastigheter AB
Grepgatan 64

25448 Helsingborg

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 301556033 (2025)

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade
275 000 SEK 1283024

Tillhér byggnad
1
Vvarderingsenhet hyreshus lokal 301556032 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

2970 000 SEK 1283024

Under uppférande Nybyggnadsar

Nej 2016

Tillh6ér byggnad

1

Industritaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Industrienhet, annan 165803-3

tillverkningsindustri (426)

Industritillbehér saknas

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 4291 000 SEK

Taxerade agare

556045-5692

Anders Hedlund Fastigheter AB
Grepgatan 64

25448 Helsingborg

Varderingsenhet industrikontor varderat enl. avkastningsberakningsmetoden 301301128 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

216 000 SEK 1283018
Nybyggnadsar Vardear
1929 1929

Tillh6ér byggnad
1

Varderingsenhet industrilager véarderat enl. avkastningsberakningsmetoden 301301129 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

2 061 000 SEK 1283018
Nybyggnadsar Vardear
1929 1929

Tillhér byggnad

Sida 4 av 6

darav byggnadsvarde

2970 000 SEK

Andel
1/1

Byggratt ovan mark
250 kvm

Lokalyta
250 kvm

Tillbyggnadsar

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde

2 577 000 SEK

Andel
1/1

Yta
75 kvm

Aterstdende ekonomisk

livslangd
Mer &n 10 ar

Yta
1 200 kvm

Aterstdende ekonomisk

livslangd
Mer &n 10 ar

darav markvarde
275 000 SEK

Juridisk form

Aktiebolag

Riktvarde byggratt
1 100 SEK/kvm

Hyra
550 000 SEK/ar

Vardear
2016

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
1714 000 SEK

Juridisk form

Aktiebolag

Standardklass
Normala

Justeringsorsak

Standardklass
Enkla

Justeringsorsak
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Varderingsenhet industrilager varderat enl. avkastningsberakningsmetoden 301550081 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

300 000 SEK 1283018
Nybyggnadsar Viardear
2018 2018

Tillhér byggnad
2

Varderingsenhet industri tomtmark 301301120 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
1714 000 SEK 1283018

Allmé&nna delen
Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder

Gransbestamning

Avstyckning

ursprung

Helsingborg Husensjo 9:18

Lage, Karta
Omrade Typ
1 Markomrade

@ Fastighetsgréanser som visas i denna tjanst ar inte juridiskt
bindande.

Areal
Omrade Totalareal
Total 4729 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning
M-Helsingborg Filborna Stg:1131b

Sida 5 av 6

Yta Standardklass
75 kvm Mycket enkla

Aterstdende ekonomisk
livslangd
Mer &n 10 ar

Justeringsorsak

Tomtareal Riktvarde tomtareal
3428 kvm 500 SEK/kvm
Datum Akt

1960-11-29 1283K-6488
1961-01-05 1283K-6488

N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

6211804.0 360234.3

Darav landareal Darav vattenareal

4729 m? 0 m?
Omregistreringsdatum Akt
1983-11-30

1283K-11688

Kalla: Lantmateriet
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