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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGSOBJEKT
Tomtratten till Malmo Taxeringsrevisorn 5

VARDETIDPUNKT
September 2025

UPPDRAGSGIVARE
Kronofogdemyndigheten.

VARDERINGSANDAMAL
Aktuellt marknadsvarde infér exekutiv forsaljning.

SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

Revidering av varderutlatandet daterat 2026-01-29 har utforts 2026-05-13. Infor
revideringen har ingen ny inspektion av varderingsobjektet genomférts och ingen ny
utlistning eller analys av ortsprismaterial skett. Revideringen baseras saledes pa tidigare
genomférd besiktning samt tidigare inhamtat underlag och ortsprismaterial.

Varderingsobjektet utgors av en tomtratt upplaten till en bostadsrattsforening, for vilken
konkurs inleddes den 15 oktober 2025. Overvdgande del av bostidderna inom fastigheten
ar upplatna med bostadsratt.

Fastigheten Malmo Taxeringsrevisorn 5 stalld under férvaltning av sarskild forvaltare
(tvangsforvaltning) enligt 2 § forsta stycket bostadsférvaltningslagen (1977:792).
Forvaltningen ska som langst paga under 3 ar fran och med 2025-03-06. For vidare
information hanvisas en eventuell kdpare till Hyresnamnden (se sarskilt Hyres- och
arrendenamnden i Malmos beslut 2025-03-06 i arende H 3812-24).

Vid exekutiv forsaljning och/eller obestadndssituation kan bostadsratterna komma att
upphora, varvid nyttjandet kan éverga till hyresratt. Mot denna bakgrund har objektet
varderats som en sedvanlig hyreshusenhet. De bedémda hyresnivaerna har faststallts
med utgangspunkt i allman marknadskannedom avseende jamforbara objekt, med
hansyn tagen till bland annat belagenhet, utformning, lagenhetsstorlek, skick och
standard.

Byggnaderna pa fastigheten uppvisar eftersatt underhall saval exteriért som interiort.
Nagon fullstdndig teknisk undersékning har inte genomfoérts inom ramen for uppdraget.
Det kan saledes foreligga ytterligare fel, brister och dtgardsbehov utdver vad som
framkommit vid genomférd okular besiktning. Det bedémda vardet grundas pa
ovanstaende forutsattningar och forutsatter att inga vasentliga fel eller brister foreligger
utdver vad som observerats eller i 6vrigt framkommit vid besiktningen. Noteras bor att det
foreligger ett pagaende foreldaggande med vite avseende atgardande av mikrobiell pavaxt
i flertalet lagenheter inom fastigheten.

Osakerheter foreligger avseende radighets- och rattighetsforhallanden kopplade till
parkeringsytor ovan garage (3D-utrymme) samt parkeringsytor inom Malmo
Taxeringsrevisorn 2. Enligt uppgift fran bolagsjurist vid MKB Fastighets AB ar
parkeringsplatserna ovan mark férdelade enligt fastighetsgrans. Tillgangligt underlag har
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emellertid endast mojliggjort en évergripande beddmning av vilka parkeringsytor som
tillhor respektive tomtratt.

Enligt arsredovisning for ar 2021 avseende aktuell bostadsrattsféorening (tomtratts-
innehavare) uppgar antalet uthyrda garageplatser till O stycken medan antalet uthyrda
parkeringsplatser uppgar till 46 stycken.

Det har dock inte varit mdjligt att med tillracklig sakerhet verifiera hur parkerings-
platserna disponeras i praktiken, i vilken omfattning parkeringsplatser upplats genom
separata avtal eller andra nyttjanderatter, alternativt vilka intdkter som faktiskt genereras
fran parkeringsverksamheten. Tvangsforvaltaren har vidare uppgett att nagra
hyresintakter hanforliga till parkering inte erhallits sedan mars 2025, vilket ytterligare
férsvarar bedémningen av parkeringsplatsernas ekonomiska betydelse och faktiska
nyttjandegrad.

Vidare har bolagsjurist vid MKB Fastighets AB uppgett att ett nyttjanderattsavtal
foreligger mellan tomtratterna Malmo Taxeringsrevisorn 2 och Malmo Taxeringsrevisorn 5.
Enligt erhallet avtal, daterat 2009-12-22, 4ger tomtratten Malmo Taxeringsrevisorn 5,
oaktat tomtrattsinnehavare, ratt att nyttja 40 garageplatser samt 6 markparkeringsplatser
belagna inom Malmé Taxeringsrevisorn 2. Undertecknad har dock inte erhallit avtalets
bilaga 1 varfor avtalets fullstandiga omfattning och praktiska tillampning inte kunnat
verifieras. Enligt uppgift fran bolagsjurist vid MKB Fastighets AB har garaget inte varit i
bruk sedan 2010-talet till foljd av brand, vilket innebar att garageplatserna under langre tid
inte kunnat nyttjas enligt avtalad omfattning. Nagon verifiering av garageytornas
nuvarande skick, anvandbarhet eller eventuellt dterstallandebehov har inte kunnat
genomfdras inom ramen for varderingsuppdraget.

Mot bakgrund av ovanstdende osakerheter, bristfalligt underlag samt avsaknad av
verifierbara parkeringsintakter har nagon vardepaverkan hanforlig till parkering inte
beaktats i varderingen. Vidare utredning rekommmenderas av en eventuell kdpare.

Mycket begransad information har erhallits frdn dgare/bostadsrattsféreningen, vilket
medfor att stdrre osakerhet an normalt foreligger i gjorda bedomningar.

HANDRACKNING

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut nar du som kopare har ratt att tilltrada
egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begara hjalp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsokningsbalken. En sddan handrackning ar kostnadsfri for
koparen nar den behdvs for tilltrade till bostad p3 fastighet eller till 16s egendom, t.ex.
bostadsratt eller annan nyttjanderatt. Med bostad menas alla utrymmen som anvands for
ett normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kallare och garage fér privatbil.
Koéparen kan daremot fa betala for handrackning som behovs for tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forradsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av
miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pa tomten. Bedémning av vad som &r kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handrackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten beddmer som sopor. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrackning.

Tomtratten till Malmé Taxeringsrevisorn 5 5



BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING

UNDERLAG
Beddmningen grundar sig pa nedan angivet underlag.

Besiktning av fastigheten

Besiktning av fastigheten utférdes den 2025-09-17 och 2025-09-18 av Mattias Bergviken
och Sofia Osterman tillsammans med representant for tvadngsférvaltaren. Vidare
inspekterades objektet av Mattias Bergviken tillsammans med Kronofogdemyndigheten
den 2025-10-21 samt den 2025-10-23. Representanter for bostadsrattsféreningen var inte
narvarande vid nagot av besiktningstillfallena. Samtliga bostader och lokaler har
inspekterats oversiktligt. Delar av kallare, hissrum samt flaktrum har inte kunnat
inspekteras pa grund av bristande tillganglighet. Flertalet balkonger var belamrade med
diverse |6sdre och alla ytor gick ej att inspektera. Byggnadens tak har endast inspekterats
oversiktligt frdn dorr i anslutning till trapphus. En évergripande besiktning av omradet i
varderingsobjektets narhet har aven genomforts.

Notera att fastighets- och byggnadsbeskrivningen endast syftar till att ge en dversiktlig
information om varderingsobjektet. Besiktningen ar inte av sddan omfattning eller
karaktar att den kan laggas till grund for talan enligt 4 kap. 19 § jordabalken. Utlatandet
fritar inte en kopare fran dennes undersdkningsplikt. Det aligger sdledes en eventuell
kdpare att sjalv bilda sig en uppfattning om byggnad, mark, anlaggningar, granser samt
ovriga forhallanden av betydelse.

Ytor, hyror och avtal m.m.

Ytuppgifter har erhallits frdn taxeringsuppgifter samt genom ekonomisk plan for har
aktuell bostadsrattférening (registrerad av bolagsverket 2009-02-20). Nagon uppmatning
av byggnaderna har inte genomforts inom ramen for detta uppdrag. Infér en eventuell
forsaljning rekommenderas att en uppmatning genomfors i enlighet med Svensk
Standard SS 21054:2020.

Enligt uppgift fran tvangsférvaltaren ar 7 av totalt 67 lagenheter upplatna med hyresratt,
resterande lagenheter ar upplatna med bostadsratt. Fyra aldre hyresavtal samt tre
hyresavtal tecknade under ar 2026 avseende hyresratterna har erhallits fran tvangs-
forvaltaren. Erhallen hyres- och medlemsforteckning har enligt uppgift inte kunnat
verifieras, vilket medfor mycket stor osakerhet i underlaget. Vidare hyrs flertalet av
bostadsratterna ut i andra hand, flertalet av hyresgéasterna kunde ej uppvisa kontrakt pa
begaran. Undertecknad har aven tagit del av hyresavtal avseende upplatelse for radio- och
telekommunikation, daterat 2013-03-18, samt nyttjanderattsavtal avseende miljérum,
daterat 2025-05-12. Vidare har undertecknad tagit del av ett nyttjanderattsavtal avseende
parkering- och garageplatser inom Taxeringsrevisorn 2 daterat 2009-12-22.

D3 dvervagande del av bostaderna ar upplatna med bostadsratt har hyresbedémningen
utforts utifran ett antagande om nyttjande som hyresratt. Mot denna bakgrund har en
marknadsmassig hyra, enligt nedan, antagits i avkastningsbedémningen.

Vardebeddémningen grundar sig pa antagandet att erhallna uppgifter ar korrekta och att
inga avtal ar uppsagda.

Centrala fastighetsdata
Utdrag ur fastighetsregistret avseende har aktuell fastighet.
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Marknadsinformation m.m.
Information har inhamtats fran aktuell kommmun, Lantmateriet, ortsprisdatabaser (UCBV
och MSCI Property Intel), fastighetsagare samt fastighetsmaklare.

Miljoaspekter (fororenad mark eller byggnad)

Om ej annat anges nedan forutsatter varderingen att miljoskada ej foreligger pa
fastigheten. Varderingsobjektet &r inte registrerat/markerad i Lansstyrelsens register
(EBH-Kartan) med potentiella féororeningar inom markomradet. Inom ramen for detta
uppdrag har det inte utférts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar inom fastigheten.

Not: pagdende féreldggande med vite foreligger, se nedan for vidare information.
2. OBJEKTSBESKRIVNING

VARDERINGSOBIEKT

P3 fastigheten finns uppfort en hyreshusenhet i 9 vdningar med kallare inrymmande
67 lagenheter om 5293 kvm boarea (BOA). Nybyggnadsar 1971 enligt ekonomisk plan
samt vardedr 1981 enligt taxeringsuppgifter.

Fastigheten ar belagen ut med Thomsons vag i omradet Rosengard i 6stra delen av
Malmo. Naromradet utgors huvudsakligen av flerbostadshus av varierande alder, storlek
och karaktar. Forskola, skolor, butik, lekplatser och grénomrade finns naromradet.

Allmanna kommunikationer finns i narheten av bostaden i form av stadsbussar. Inre
Ringvagen ligger direkt dster om fastigheten.

ADRESS
Thomsons vag 42, 44, 46, 48
21372 Malmé

LAGFAREN AGARE
212000-1124
Malmé Kommun

UPPLATELSEFORM
Fastigheten ar upplaten med tomtratt.

TOMTRATTSINNEHAVARE
F-1263-25-12

TOMTRATTSU PPLATELSE, AVGALD M.M.

Andamal: flerfamiljshus for bostader uppldtna med bostadsratt.
Avgaldsperiod: 10 ar

Avgald: 264 650 kronor.

Perioddatum fran 2020-01-01.

Not: se bifogat fastighetsutdrag samt tomtrattsavtal for vidare information. | nedan
bedomt varde har upplatelsen av tomtratten antagits fortlépa under éverskadlig tid.
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MARKEN
Tomten omfattas av en hérntomt om 5786 kvm. Ej bebyggd yta utgoérs av gronytor samt
hardgjorda gang-, koér och parkeringsytor.

TAXERINGSVARDE
64 200 000 kr varav byggnadsvarde 51 000 000 kr samt markvarde 13 200 000 kr.
Hyreshusenhet, bostader (typkod 320). Taxeringsar: 2025.

PLANFORHALLANDEN

Omradet omfattas av detaljplan, antagen 2005-02-09, Akt 1280K-ADP4838 samt aldre
stadsplan fran 1985-05-03. Akt 1280K-PL1637. Genomférandetiden har utgatt. Plan anger
mark for bostader, handel och férskola. Byggnader pé fastigheten samt bedrivna
verksamheter forutsatts vara uppforda i enlighet med gallande planbestammelser. For
vidare information, se bilagda planbestammelser.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR, SERVITUT, INTECKNINGAR M.M.

Fastigheten har andel i Malmé Taxeringsrevisorn GA:1 (gemensamhetsanlaggning).
Andamal: Koonmunikationsytor, grénomraden, brandvaggar/utrymningsvagar, ledningar
for konsumtionsvatten, spillvatten, dagvatten och dranering med tillhérande anordningar,
fjarrvarmeledningar med tillhérande anordningar.

Fastigheten omfattas av officialservitut med beteckning 1280K-2022/86.1. Andamal:
fjarrvarmeledningar. Rattsforhallande: forman.

For aktuella officialservitut och gemensamhetsanldaggning/ar se bifogade akter for vidare
information. Observera att avseende officialservitut (Akt 1280K-2022/86.1.) har, av hansyn
till GDPR, aktbilaga PR1, PR2, Al,1samt DAI ej bifogats i vardeutlatandet.

P3 fastigheten finns 2 inteckningar om totalt 33 330 400 kr. Fér mer information, se
bifogat fastighetsutdrag.

3D-UTRYMME

Fastigheten Malmo Taxeringsrevisorn 5 ar urholkad av ett eller flera 3D-utrymmen.
Urholkningen avser fastigheten Malmo Taxeringsrevisorn 2 och omfattar ett underjordiskt
parkeringsgarage. Urholkningen motsvarar en horisontell yta om cirka 1166 kvm. Garage-
utrymmets dvre grans utgors av ovansidan av asfaltbeldggningen. Skyddsrum finns i
anslutning till 3D-utrymmet. For vidare information hanvisas till bifogad karta och
forrattningsakt.

Not: se sarskilda forutsattningar avseende garage- och parkeringsplatser belagna inom
och ovan 3D-utrymmet.

ENERGIDEKLARATION, MILJIOCERTIFIERING M.M.
Utford 2020-04-17, bifogas separat.

MILIOCERTIFIERING M.M.
Miljocertifiering fran LEED, BREEM SGBC samt Svanmarkning saknas for fastigheten

FORSAKRING
Forsakringar ar okanda av undertecknad.
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FORELAGGANDEN, VITEN

Enligt uppgifter fran Miljéférvaltningen i Malmo stad féreligger ett pagaende
forelaggande forenat med vite avseende atgardande av mikrobiell pavaxt i lagenheter
inom fastigheten Malmo Taxeringsrevisorn 5. Vite om 100 000 kr utgar om foreldggandet
inte uppfylls i sin helhet inom féreskriven tid, vilken uppgar till sex (6) veckor fran
mottagandet av beslutet. Darefter kan motsvarande belopp komma att tas ut for varje
ytterligare period om fyra (4) veckor som férelaggandet inte efterlevs fullt ut.
Forelaggandet utfardades 2022-02-22.

Vissa av de forelagda lagenheterna har atgardats enligt uppgift fran Miljoforvaltningen, de
lagenheter som kvarstar enligt ny fuktutredningen fran 2025 utférd av Polygon ar
foljande.

Lagenhet med nr: 703 (ska saneras/atgardas), 770 (ska saneras/atgardas), 777 (ingar inte i
forelaggande, men ska saneras/atgardas), 720 (konstaterad fuktskada men saknas
utredning, ska saneras/atgardas), 727 (ska saneras/atgardas), 737 (ingar inte i féreldaggande,
men ska saneras), 750 (ska saneras/atgardas),’54 (ska saneras/atgardas.

Utdver ovan finns enligt Miljéférvaltningen ett antal lagenheter med fukt- och/eller
mogelproblem som tvangsférvaltaren Trianon konstaterade vid sin besiktning av
fastigheten i mars 2025.

For ytterligare information, aktuell status avseende férelaggandet samt tillgang till
utrednings- och besiktningsprotokoll hanvisas till Miljéférvaltningen i Malmé stad.

BYGGNAD
P3 fastigheten finns uppfort byggnader enligt nedan.

1. Huvudbyggnad

P4 fastigheten finns uppfort en hyreshusenhet i nio vaningar med utgravd kallare.
Byggnaden ar vidbyggd fastigheten Malmé Taxeringsrevisorn 2 och utgédr den norra delen
av den s.k. Kinesiska mureni Malmo. Nybyggnadsar uppges till 1971 enligt ekonomisk plan
samt vardear 1981 enligt taxeringsuppgifter. Byggnaden inrymmer 67 lagenheter om
sammanlagt cirka 5293 kvm boarea (BOA) samt en samlingslokal (f.d. aktivitetslokal) om
cirka 60-65 kvm (grovt uppmatt). Laigenheterna nas via fyra separata trapphus. Hiss och
trappa finns i samtliga uppgangar.

Enligt ekonomisk plan redovisas féljande lagenhetsférdelning:

= 48 lagenheter om ca 84 kvm (3 rum och kok)
= 17 lagenheter om ca 67 kvm (2 rum och kok)
= 2lagenheter om ca 61 kvm (2 rum och kok)

Vid okular besiktning har konstaterats att planlosningen i flertalet lagenheter har andrats
genom att vagg uppférts mellan kék och vardagsrum/matplats, varigenom ytterligare
rum tillskapats. Lagenheternas faktiska rumsindelning avviker darmed i flera fall fran vad
som anges i den ekonomiska planen och bifogade planritningar. Nagon narmare
utredning av andringarnas omfattning, lovplikt eller godkannande har inte genomfoérts
inom ramen for uppdraget.

Tomtratten till Malmé Taxeringsrevisorn 5 9
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Tvattstuga finns pd entréplan (Bv) i respektive trapphus. | varje trapphus finns aven
separata hiss- och ventilationsutrymmen, varvid ventilationsutrymmena nas via lucka i
tak. Darutover finns ett mindre ventilationsutrymme i samlingslokalen.

Kallarplan (Kv) inrymmer forrdd, lagenhetsforrdd, we, pannrum, teknikrum, ventilations-
utrymmen, elcentraler (med separat matning av elférbrukning for samtliga lagenheter)
samt ovriga ytor.

Kortfattad byggnadsbeskrivning (sannolikt utférande)
9 plan med utgravd kallare.

Gjuten grund.

Fasad av prefabricerad betong.

Stomme i betong resp. tra.

Bjalklag av prefabricerad betong.

Yttertak av papp.

Fonster av isolerglas.

Balkonger (inglasade).

Balkonger/uteplatser pa entréplan (ej inglasade).

Installationer (sannolikt utférande)

El, vatten och avlopp anslutet till allmant nat.

Uppvarmning via radiatorkrets.

Som varmekalla nyttjas fjarrvarme (fjarrvarmecentral ar troligen

installerad under senare ar).

Varmeatervinning av franluft (varmepumpsanlaggning),

anlaggningen anvands ej i dagslaget (osaker funktion foreligger).

Mekanisk till- och franluftsventilation (av aldre datum).

Porttelefon (fungerar ej enligt uppgift).

4 stycken tvattstugor med tvattmaskiner, torktumlare samt torkskap.
Fiber/bredband finns indraget enligt uppgift fran tvdngsforvaltare.

Stigarledning (brandbekampning).

Mast for radio och telekommunikation finns pa tak (extern hyresgast, se nedan).
4 aldre hissar. Enligt uppgift fran tvangsforvaltaren ar samtliga hissar besiktigade
2026-02-12, samtliga anmarkningar ar enligt forvaltaren dtgardade. Vidare uppger
foérvaltaren att hissarna har uppnatt sin tekniska livslangd. Vidare utredning
rekommenderas av en eventuell kdpare.

Invandiga ytor (bostader)

D3 6vervagande del av bostaderna ar uppladtna med bostadsratt skiftar skick, standard
samt typ av ytskikt m.m. mellan de olika lagenheterna. Redovisningen nedan avser en

oversiktlig beskrivning av utférandet i de inspekterade lagenheterna och utgér inte ndgon

fullstandig teknisk genomgang i byggnadsteknisk mening.

Hall: Laminat/plastmatta/klinker pa golv. Malade/tapetserade vaggar.
Overvédgande del av ldgenheterna har plastmatta pa golv samt
malade vaggar.

Kok: Modern till aldre kéksinredning fran nybyggnadsaret med
elspis/inbyggnadsugn/hall, kyl/frys, ventilator och diskmaskin

Tomtratten till Malmé Taxeringsrevisorn 5
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(6vervagande del av lagenheterna har diskmaskin). Plastmatta/
laminat/klinker pa golv samt malade vaggar. Overvagande del
av koken ar av aldre datum med normal till aldre standard.
Fuktskador (skador i ytskikt) noterades i anslutning till kyl/frys

i flertalet lagenheter. Utgang till balkong.

Badrum: Inrett med wec, tvattstall och badkar/dusch (6vervigande del med
badkar). Plastmatta/kakel pa golv samt halvkaklade vaggar resp.
helkaklade. Overvagande del av badrummen ar fran nybyggnadsaret
och haller aldre skick och standard, underhdlls-/renoveringsbehov
foreligger. Manga av badrummen ar utrustade med tvattmaskin
och torktumlare.

WC: Inrett med wc och tvattstall. Overvdgande av ldgenheterna
har plastmatta pa golv samt malade vaggar. Aldre skick och
standard med underhallsbehov. Flertalet av inspekterade
toaletter var belamrade med diverse 16s6re och gick e€j att
inspektera i sin helhet.

Vard.rum: Parkett/laminat pa golv samt malade/tapetserade vaggar
utgang till balkong.

Sovrum: Laminat/parkett/plastmatta pa golv samt malade/tapetserade
vaggar. Garderober. Overvagande del av lagenheterna har
laminat resp. plastmatta pa golv samt malade vaggar. Ett fatal av
lagenheterna har heltackningsmatta.

Ovrigt: Inglasade balkonger mot vaster, nds via koket/matplats samt
vardagsrum.

For rumsfordelning och storlek se bifogade planritningar, notera att avwikelser
forekommer.

Skick och standard

D3 bostaderna huvudsakligen ar uppldtna med bostadsratt varierar skick och standard
mellan lagenheterna, fran aldre skick och standard till renoverade lagenheter med normal
till god standard. Overvigande del av ldgenheterna beddéms dock hélla dldre skick och
standard. Eftersatt underhall bedéms foreligga saval interiort som exteriort. Vid inspektion
uppgav flera lagenhetsinnehavare att hissar, varmesystem och ventilation fungerar
bristfalligt. Ventilationssystem och hissar ar av aldre datum och beddms vara i behov av
dversyn samt sannolik modernisering inom éverskadlig tid. Entrédorrar och kallardoérrar ar
i mycket daligt skick, dérrar saknar las och fungerande taggsystem.

Tvattstugor bedéms halla normal standard med maskiner av dldre datum, underhalls-
behov foreligger, bl.a. noterades fuktskador i anslutning till flera golvbrunnar.
Kallarutrymmena uppvisar eftersatt underhall. Vid inspektionstillfallet var stora delar av
kallaren belamrade med 16s6re och skrap, vilket medférde att samtliga ytor inte kunde
inspekteras. Vattenansamling noterades pa golv i kallare. Enligt uppgift fran
tvangsforvaltaren beror vattenansamlingen p3 ett tidigare lackage fran ett avloppsror,
vilket uppges ha atgardats genom att man bytt av delar av avloppsstammen. Vidare
uppges att sannolikt flera avloppsstammar ar igensatta och i behov av 6versyn. Vid
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inspektion noterades flertalet fuktgenomslag pa vaggar i trapphus (samtliga), troligen till
foljd av lackage fran avlioppsstammar eller brunnar i lagenheternas badrum.

Overvagande delen av badrummen ar av aldre datum fran nybyggnadsaret och bedéms
ha uppnatt eller passerat sin tekniska livslangd. Flertalet badrum uppvisade tecken pa
mogel- och fuktskador, framst i form av fuktflackar i tak samt mogelpavaxt i anslutning till
badrumsfénster. De badrum som renoverats bedéms i flera fall sannolikt inte vara
fackmannamassigt utférda. Inga intyg har tillhandahallits av undertecknad.

| 6vervagande del av lagenheterna noterades aven skador och mogelpavaxt pa fonster, i
tak samt i vagg- och takvinklar i sovrum. Skadorna férekommer framst i rum beldagna mot
Inre Ringvagen (6stra fasaden). Orsaken beddms kunna vara bristfallig ventilation
och/eller otata mjukfogar mellan prefabricerade betongelement i fasaden. Vidare teknisk
utredning rekommenderas for en eventuell kdpare. Fdnster ar av aldre datum och
uppvisar eftersatt underhall, framfor allt avseende fonsterkupor (fukt och rétskador
noterades). Balkonger bedéms vara i behov av déversyn, fuktskador och mogelpavaxt
noterades pa flertalet balkonger.

En av lagenheterna (nr 120) var vid inspektionstillfallet tomstalld till f6ljd av omfattande
maogel- och fuktskador i badrum, wc, vardagsrum och sovrum. Lagenheten beddms vara i
behov av genomgripande sanering och renovering.

Som en féljd av det omfattande eftersatta underhallet har en anpassning gjorts i
kassaflodeskalkylen for att till viss del beakta underhallsbehovet. Anpassningen har
beaktats under ar 1i kalkylen och framgar av kalkylen enligt kapitel 5. Bedémningen har
gjorts pa en dvergripande niva och motsvarar inte nédvandigtvis det faktiska framtida
atgardsbehovet.

2. Ovriga byggnader (férrddsbyggnader samt miljéhus)

P3 fastighetens norddéstra del finns flertalet mindre byggnader uppférda, inrymmande
forrad samt en byggnad avsedd som miljéhus. Byggnaderna ar av enklare karaktar, ej
isolerade, och underhallsbehov féreligger. Fasaderna utgérs av trapanel, grundlaggning
av asfalt samt tak belagda med takpannor. Vid inspektionstillfallet var flertalet av
byggnaderna belamrade med diverse |6sdre och byggmaterial, varvid stora delar av
ytorna inte kunde besiktigas. Del av miljohuset upplats till MKB Fastighets AB. For vidare
information hanvisas till bilagt nyttjanderattsavtal.

YTOR OCH HYROR

| tabellen nedan redovisas varderingsobjektets ytor samt bedémda marknadshyror for ar
2026. | det fall utgaende hyra har bedémts under- eller 6verstiga bedémt marknadshyra
har hyra justerats under kalkylperioden. Se nedan kommentarer for vidare information.

Lokalslag Area/kvm Kr/kvm ar Utg. varmhyra/ar
Bostader (67 Igh) 5293 1300 6 880 900 kr
Mast/Tele* - - 66 500 kr
Totalt 5293 (BOA) 6 947 400 kr

Genomesnittlig hyra fér bostédder om ca 1300 kr/kvm &r.
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Kommentar hyror

I naromradet har hyresnivaer for bostader med /iknande egenskaper noterats i intervallet
1150-1 450 kr/kvm, beroende pa storlek, skick och standard. For de befintliga hyresratterna
inom fastigheten (7 st) uppgar utgdende hyror till 5 728-9 157 kr/man, motsvarande
1024-1308 kr/kvm och &r. Utgadende hyror bedéms delvis som relativt ldaga men
forsvarbara med hansyn till nuvarande skick och standard.

For lagenheter om 61-67 kvm har en genomsnittlig hyra om cirka 1340 kr/kvm och &r
antagits, motsvarande hyror i intervallet 7 258-7 817 kr/man. For ldagenheter om 84 kvm
har en genomsnittlig hyra om cirka 1290 kr/kvm och &r antagits, motsvarande hyror i
intervallet 8 925-10 080 kr/man.

De bedémda genomsnittliga varmhyrorna for bostaderna uppgar till totalt 6 880 900
kr/ar, motsvarade ca 1300 kr/kvm ar.

Ovan beddémda hyresnivaer om 6 880 900 kr (1300 kr/kvm ar) for bostader féorutsatter att
erforderliga underhalls- och renoveringsatgarder genomférs i enlighet med de
anpassningar som beaktats i kassaflodeskalkylen enligt kapitel 5. Om atgarderna inte
genomfors, eller endast delvis genomfors, kan faktisk hyresniva understiga den bedémda,
vilket paverkar det bedémda vardet negativt.

*Hi3G Access ABforhyr ett omrade inom Malmé Taxeringsrevisorn 5 for radio- och
telekommunikation for en utgdende arshyra (2026) om ca 66 650 kr. Forlangning 36
manader, uppsagningstid @ manader, 16ptid kontrakt: 2026-01-01 till och med 2028-12-31.
Hyran har endast beaktats under kontraktstiden (t.o.m. 2028-12-31). Enligt uppgift fran
tvangsforvaltade ar ej hyresavtalet uppsagt per dagens datum. Se hyresavtal for vidare
information.

Nyttjanderattsavtal fér miljéorum inom Malmo Taxeringsrevisorn 5, MKB Fastighets AB hyr
delar av miljérum (MKB har ratt att placera och bibehalla 5 karl avseende restavfall och 3
karl avseende matavfall). Ersattning utgar med 3 875 kr/man, motsvarande 46 500 kr/ar.
Utgaende hyra har endast beaktats under ar 1i kalkylen. For vidare information se bifogat
nyttjanderattsavtal.

DRIFTS-/ UNDERHALLSKOSTNAD

Beddms mot bakgrund av nyttjande, lokaltyp, alder, uppvarmning m.m. schablonmassigt
(REPAB FAKTA arskostnader bostader) och erfarenhetsmassigt enligt nedan. Inga
historiska kostnader for drift- och underhall har erhallits av nuvarande agare. Avsattning
for periodiskt underhall syftar till att tacka huvuddelen av kostnaderna for att vidmakthalla
byggnadens funktion. | nedan bedémda kostnader ingar ej poster for eftersatt underhall
eller hyresgastanpassningar, dessa kostnader regleras genom separata anpassnings-/
investeringskostnader under kalkylperioden.

Lokalslag Area/kvm Kr/kvm ar Drift- & underhall/ar
Bostader (67 Igh) 5293 570 3017 010 kr
Totalt 5293 (BOA) 3017 010 kr

Genomsnittlig kostnad fér D & U om ca 570 kr/kvim &r.
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FASTIGHETSSKATT
Fastighetsavgiften for 2026 utgar for hyreshus med 0,3 % av taxeringsvardet alternativt
1784 kr per bostadslagenhet och ar.

3. MARKNADSANALYS

OMVARLDSANALYS

Under normala omstandigheter hade den allmanna marknaden beskrivits i detta avsnitt,
exempelvis konjunktur, rantor, arbetsmarknad och transaktioner pa den svenska
fastighetsmarknaden. Pdgaende kriget i Ukraina samt pandemin (COVID-19) har haft stor
negativ inverkan pa varldsmarknaden. Effekterna ar svaréverblickbara men har redan fatt
mycket omfattande konsekvenser for de makroekonomiska férutsattningarna i Sverige.

Samtliga marknadssektorer, daribland hyres- och fastighetsmarknaderna har paverkats,
vilket innebar en dkad osakerhet i att forlita sig pa tidigare jamforbara data. Det nya laget
pa marknaden med ett hégre rantelage, hég 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 k&pare har minskat avsevart den senaste tiden.

Uppgifter om marknaden, exempelvis fran fastighetsmaklare, transaktionsradgivare och
kunder bekraftar att de nya forutsattningarna resulterat i flertalet forsaljningar avbrutits
eller blivit uppskjutna, dels for att kopare inte kunnat erhalla nédvandig finansiering och
dels for att saljaren och kdpare ej ar 6verens om de nya forutsattningarna 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 darfor pa regional niva
mycket bristfalligt material att redovisa och som ej annu fangats upp av aldre statistik.
Den laga aktiviteten pa beddms dock best3 tills dess att marknaden har anpassat sig till
de nya nivaderna och radande forutsattningar. Den senaste tiden har dock en nagot hégre
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
féljd av en nagot dampad inflation Iamnade Riksbanken styrrantan oférandrad under
december pa 1,75 %. Med tanke pa inflationen har stabiliserats nagot finns en férvantan
fran marknaden om lagre kostnader for drift- och underhall samt for finansiering, vilket
paverkar investeringsviljan positivt.

Vidare finns en forvantan att hyresforhandlingarna de narmsta aren landar hoégre an
inflationen vilket ar positivt for bostadssegmentet. Transaktionsmarknaden fér 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 1ag for hyresgaster. Presumtiva kdpare ar aven till stor del till
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egenanvandare, vilka kan betala ett nagot 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 férsiktighet 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
stoérre om fler lander blir indragna i konflikten. Fastighetsvarderingar bdr av ovan
anledning darfor uppdateras mer frekvent an under normala omstandigheter.

ORTSANALYS, MALMO KOMMUN

Allmant

Det aktuella objektet ligger i Malmbs kommun som ar beldgen i sydvastra delen av Skane.
Kommunen angransar till Burldv, Staffanstorp, Svedala och Vellinges kommuner. De tre
storsta tatorterna ar Malmo, Bunkeflostrand och Oxie. | Malmo6é kommun bor 365 644
invanare. Befolkningen i Malmaés kommun ékade under perioden 2000-2024 med 106 065
personer (40,9 %) till 365 644 personer. Det senaste aret 6kade folkmangden i Malmads
kommun med ca 3 511 personer.

Kommunikation

Kommunikationen till och fran Malmés kommmun ar god med tata buss- och tag-
forbindelser till omkringliggande stader och regioner. Med Oresundstdgen tar man sig
enkelt 6ver till Kastrup pa bara 20 minuter. Det gar aven pendeltdg fran Malmé
centralstation till de flesta stationer i Skane. Vad det galler bussféorbindelser gar det grona
bussar inom kommunen som gér det enkelt att ta sig runt i kommunen. Det gar ocksa
gula bussar till busstationer runt om i Skane. Majoriteten av bussarna utgar ifran
Soédervarn och Malmo centralstation.

Arbetsmarknad

| kommunen finns totalt ca 41 064 foretag (arbetsstallen) registrerade. Storsta arbetsgivare
(2023) ar Malmo6 kommun med 23 525 anstallda, Region Skane (9 425), Polismyndigheten
(2 675), Malm©o Universitet (1 875), Trygg-Hansa Forsakring filial (1275), samt Pagen Farsk-
brod AB med 1175 anstallda. De branscher som sysselsatte flest personer i Malmé ar 2022
var “foretagstjanster” (36 065), "vard och omsorg; sociala tjanster” (28 104) och "handel”
som sysselsatte 26 058 personer.

Ar 2024 uppgick antalet nya féretag per 1000 invanare mellan 16-64 ar i Malmo till 12,6
vilket kan jamforas med 11,1 foretag i Skane och 10,9 foretag i riket. Antalet arbetssokande
(16-64 ar) ar 2024 uppgick till 23138 personer, motsvarande 12,4 %, vilket lag 6ver saval
snittet i lanet som i Sverige.

Inkomst och utbildningsniva

Ar 2023 uppgick medianinkomsten i kommunen till 314 488 kr, vilket kan jamforas med
342 780 kr for Sverige. Malmé har en kommunalskatt om totalt 32,42 %. Av befolkningen i
Malmo i dldern 20-64 ar hade 40,1 % minst en trearig eftergymnasial utbildning.
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Fastighetsmarknaden

Ar 2023 fanns det totalt 180 922 bostader i Malmé. Av dessa stod hyresratter for 47,0 % av
bestandet, foljt av bostadsratter (39,6 %) och aganderatter (13,4 %). Ar 2023 fa rdigstalldes
3200 lagenheter i Malmo. | genomsnitt har 2 413 lagenheter fardigstallts arligen under
den senaste tioarsperioden. Under ar 2020 var bostadsbyggandet i kommunen
rekordstort, det fardigstalldes 6ver 3 000 bostader, vilket ar den hogsta nivan under hela
2000-talet. Behovet av nya bostader beddms vara stort inom Malmos tatort till f6ljd av en
sedan lange anstrangd bostadsmarknad i Skane. Malmo stad bedriver flera omfattande
och langsiktiga stadsutvecklingsprojekt som syftar till att tillféra ett betydande antal
bostader och arbetsplatser, vilket beddms starka stadens tillvaxt och attraktivitet dver tid.

Nyhamnen &r ett storre stadsutvecklingsomrade med en godkand oversiktsplan for
utvidgning av Malmos stadskarna mot vattnet. Omradet bedéms kunna tillskapa cirka
7000-9 000 bostader samt 15 000-21 000 arbetsplatser. Utbyggnaden planeras ske
etappvis 6ver lang tid, med berdknad genomférandeperiod fram till omkring ar 2050.

Hyllie ar ett av Malmds storsta utvecklingsomraden och planeras som en tat och
funktionsblandad stadsdel med omkring 9 000 bostader och ett motsvarande antal
arbetsplatser vid full utbyggnad. | dagslaget finns cirka 8 000 arbetsplatser i omradet, och
antalet bedéms 6ka successivt fram till omkring ar 2040. Utbyggnaden sker etappvis
genom detaljplaner och markanvisningar, med tydlig inriktning mot hallbar infrastruktur
och energiférsorjning.

Varvsstaden utgor ett ytterligare stérre stadsutvecklingsprojekt i Vastra Hamnen och
planeras omfatta cirka 2 500 bostader och omkring 4 000 arbetsplatser. Omradet
utvecklas etappvis med en kombination av bevarande av kulturhistoriska
industribyggnader och ny bebyggelse, vilket bedéms bidra till Malmés langsiktiga
stadsutveckling.

Befolkningsprognosen pekar mot att Malmos invanarantal ar 2027 kommer att vara
omkring 378 000. Det betyder en genomsnittlig tillvaxt per &r pa omkring 5 000 invanare.
Det innebar ett behov av omkring ca 1900 bostader per ar.

FAKTA Malmoé  Sverige

Befolkningsmangd, 2024 Tredje hégsta i Sverige 365644 10587710
Befolkningstillvaxt (%), 2021-24 4,0 1,3
Medeldlder, 2023 Femte ldgsta i Sverige 39,0 4272
Arbetsloshet (%), 2024 Ndést hégsta | Sverige 12,4 6,8
Nyforetagande (per 1000 inv.), 2024) 12,8 n
Skattesats (%), 2025 32,42 32,41
Medianinkomst (kr), 2023 314 488 342780
Eftergymnasial utbildning (%), 2024 40,1 34,4

Kalla: MSCI, SCB, Arbetsféormedlingen, Malmé kommun, Region Skane, Svenskt Naringsliv.
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4. VARDERINGSMETODIK

ALLMANT

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

Som underlag for vardebeddmningar anvands vanligtvis foljande analysmetoder.

ORTSPRISMETODEN

Metod for beddmning av en fastighets marknadsvarde med ledning av betalda priser for
likartade fastigheter, s.k. jamforelseobjekt, som forsalts pa en fri och 6ppen marknad.
Koépeskillingarna jamférs direkt eller normeras. Beroende pa vilken typ av normering som
gors indelas ortsprismetoden i ett antal metodvarianter, t.ex. nettokapitaliserings-,
(direktavkastnings-), képeskillingskoefficient- och/eller areametoden. Hansyn tas aven till
den vardeutveckling som skett mellan kdpetidpunkt 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. Ingdende parametrar som exempelvis hyror
respektive drift- och underhallskostnader 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-
bedémningar.

Avkastningsmetoden delas normalt in i féljande tva berdkningsmodeller beroende
pa val av kalkylperiod/tidshorisont.

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 l6pande betalningsstrommar éver en kalkylperiod,
normalt 5 eller 10 &r. For kalkylperioden ska in- och utbetalningar prognostiseras for varje
ar. Det arliga driftnettot samt ett beddémt restvarde vid kalkylperiodens slut nuvardes-
beraknas till vardetidpunkten.

5. VARDEBEDOMNING

METODTILLAMPNING
Beddmningen av fastighetens marknadsvarde grundar sig dels pa avkastnings-/
kassaflodesmetoden och dels pd ortsprismetoden.
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KASSAFLODESMETODEN
Kassaflodesmetoden baseras pa nedanstaende forutsattningar.

Kalkylperiod
Kalkylen har utférts med en kalkylperiod om 10 ar.

Inflationsantagande
Ett langsiktigt inflationsantagande om 2 % fér ar 2026 och framat har antagits under
kalkylperioden. Antagandet ar i nivd med Riksbankens ldngsiktiga inflationsmal.

Hyresinbetalningar
6 880 000 kr, beddms inflationsutvecklingen.

Drifts- och underhallskostnader
3017 000 kr, beddms folja inflationsutvecklingen.

Tomtrattsavgald

Nuvarande tomtrattsavgald om 264 650 kr per ar har lagts till grund fér kalkylen och antas
galla under hela kalkylperioden. Det ska dock noteras att stor osakerhet féoreligger
avseende framtida utveckling av avgalden, da denna i hoég grad paverkas av politiska
beslut, utvecklingen pa fastighetsmarknaden samt forandringar i praxis och rattsliga
beddmningar avseende avgaldsranta och andra relaterade parametrar.

Vakansgrad/hyresrisk

Bed6ms utifradn lage, storlek samt skick och standard som relativt Iag. | kalkylen antas
dock en hyresrisk om 1% under hela kalkylperioden. Enligt uppgift fran tvangsférvaltaren
erhalls i dagslaget endast cirka 30-40 % av utgaende avgifter och hyror for bostaderna.
Vidare uppger tvangsforvaltaren att uthyrningsprocessen i praktiken har avstannat och
att nya hyresavtal for narvarande inte tecknas, dd ekonomiska resurser bedéms saknas for
att hantera eventuella skador och kostnader kopplade till uthyrningen. Da
uthyrningsarbetet fér narvarande ar begransat har den aktuella vakansgraden och
betalningssituationen inte fullt ut beaktats i kassaflddesanalysen, vilken istallet baseras pa
ett langsiktigt normaliserat driftnetto.

Anpassningar

En anpassning har gjorts i kalkylen da ett omfattande underhalls- och renoveringsbehov
bedodms foreligga. Atgardsbehovet avser bland annat maégelsanering, malning, renovering
av badrum (dar 6évervagande del beddms vara i behov av renovering), dversyn av
avloppsstammar samt atgardande av flertalet fonster, framfor allt kupor i sovrum, vilka
bedéms vara i akut behov av underhall da fukt- och rétskador noterats. Vidare bedéms en
av lagenheterna vara i behov av totalrenovering till féljd av omfattande fukt- och
vattenskador. P4 langre sikt bedéms aven behov féreligga av en genomgripande éversyn
och modernisering av ventilationssystemet i syfte att sakerstalla att anlaggningen
uppfyller gallande krav enligt obligatorisk ventilationskontroll (OVK).

Kostnaderna beddms vara forenade med betydande osakerhet och har endast grovt
uppskattats utifran egna erfarenheter samt enligt AFRYs prisbok (prisdatabas 6ver
kostnadsbeddmningar i byggprocessen vid bland annat ombyggnationer). Kostnaden for
de mest akuta atgarderna, vilka bedéms erforderliga for att maéjliggora uthyrning av
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lagenheterna samt begransa fortsatt teknisk forsamring, beddms ej understiga

10 000 000 kronor. Darutdver beddms ytterligare atgarder sannolikt komma att erfordras
for att aterstalla fastigheten till ett langsiktigt tekniskt acceptabelt och uthyrningsbart
skick. Resterande bristande underhall bedéms dock i huvudsak kunna hanteras inom
ramen for de i kalkylen bedémda arliga drift- och underhallskostnaderna.

En eventuell kdpare rekommenderas att genomfora fortsatt teknisk utredning for att
klarlagga eventuella fel och brister samt erhalla mer exakta kostnadsbedémningar. Ovan
bedémda kostnader har beaktats som en anpassning under ar 1i kalkylen.

Kalkylranta och restvardesbeddmning

Kalkylrantan ar det rantekrav fastighetsagaren foérvantar sig av det i fastigheten knutna
kapitalet. D3 kalkylen utférs utan hansyn till eventuell belaning utgér kalkylrantan
rantekravet pa totalt kapital. Teoretiskt utgors val av kalkylrantan den nominella réanta
som galler pad andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid motsvarande
kalkylperiodens langd, dartill laggs en fastighetsrelaterad risk beroende pa objektets
utformning, lage, storlek samt alternativa anvandningsmaojligheter m.m.

Kalkylrantan for nuvardesberakning av driftnetton har i kalkylen antagits till 7,17 %. Det
viktade direktavkastningskravet vid berakning av restvardet vid kalkylperiodens slut har
bedémits till 5,17 %. Restvardet berdknas som prognostiserat driftnetto forsta aret efter
kalkylperioden i forhallande till ett marknadsmassigt bedémt direktavkastningskrav.

Kassaflodeskalkylen ger med ovanstaende ingdende parametrar féljande resultat.

Resultat av kassaflodesmetoden

Nuvarde av driftnetto 17 926 tkr
Nuvarde av restvarde 40 762 tkr
Totalt avkastningsvarde 58 762 tkr

Motsvarande ett genomsnittligt vérde om 171 102 kr/kvm.

ORTSPRISMETODEN
For att identifiera relevant ortprismaterial har féljande urvalskriterier anvants vid
utlistningen.

e Fastighetstyp: Hyreshusenheter (typkod 320, 321)

e Omrade: Malmo kommun (Malmo tatort)

e FoOrvarvstid: Fran 2023-01-01 - per dagens datum.
e Storlek: 1000 -12 000 kvm

o« K/T: 0,85-5,00

Forvarv med konstaterad intressegemenskap mellan kdpare och saljare har gallrats bort,
liksom transaktioner dar bank eller kreditinstitut forvarvat fastigheten i syfte att sakra
pant eller liknande.

Under den studerade perioden har totalt atta (8) fastigheter med ovan angivna
egenskaper omsatts. Dessa har salts till priser i intervallet 11 749 — 30 412 kr/kvm, med ett
genomsnitt om 21562 kr/kvm. Det genomsnittliga K/T-talet uppgar till 1,3, med ett
variationsintervall om 0,87-1,63. Samtliga av ovanstaende objekt ar av mindre karaktar
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samt av aldre datum (vardear). Inga av kopen avser fastigheter upplatna med tomtratt.
Inget av de redovisade transaktionerna beddms vara direkt jamforbar med det aktuella
varderingsobjektet.

| varderingsobjektets direkta naromrade finns aven ett aldre kép fran 2021-12-15 med
liknande egenskaper som varderingsobjektet. MKB Fastighets AB kdper tomtratten till
Malmo Taxeringsrevisorn 2 for en kopeskilling om 80 000 000 kr, motsvarande ca 12 000
kr/kvm. Objektet utgdrs av 6 653 kvm BOA. Fastigheten ar vidbyggd varderingsobjektet.
Notera att fastigheten aven omfattas av flera 3D-utrymmen, vilka utgérs av tva
underjordiska garage om 1236 kvm resp. 1166 kvm i horisontalplan (urholkar Fastigheten
Taxeringsrevisorn 4 och 5).

Ett antal bolagstransaktioner som har genomférts senaste tiden i har aven studerats
enligt nedan.

2025-12-16, Trianon Koéper Fritz 3 m.fl. K&peskilling om ca 188 000 000 kr, motsv. ca 19 200
kr/kvm. Utgors av 9 445 kvm BOA, 355 kvm LOA, 170 lagenheter. Hyresvarde om
ca 15 800 000 kr. Bedomd direktavkastning 5,10-5,20%

2025-12-15, Trianon Koéper Malmé Grunden 3 m.fl. Kopeskilling om ca 240 000 000 kr,
motsv. ca 17 800 kr/kvm. Utgérs av 12 998 kvm BOA, 442 kvm LOA. Vardear 1965-1988.
Totalt 10 fastigheter belagna i Sofielund inrymmande 172 lagenheter. Hyresvarde om
ca 20 600 000 kr. Bedomd direktavkastning 5,10-5,20 %.

2025-09-30, Trianon kdéper Malmo Nibelungen 1, kdépeskilling om ca 113 000 000, motsv.
24 912 kr/kvm. Utgérs av 4 454 kvm BOA samt 82 kvm LOA. Varde ar 1998, 97 Lagenheter
varav 51 [agenheter nyttjas som korttidsboende. Hyresvarde om ca 9 000 0000 kr (1984
kr/kvm) Bedémd direktavkastning om ca 5,35-5,45 %.

2025-07-04, Folksam koper Tjuren 11 & Ellenbogen 13, kdpeskilling ca 124 000 000 kr,
motsv. 34 569 kr/kvm. Utgérs av ca 3185 kvm BOA samt 470 kvm LOA. Vardear 1945- 1960.
Beddmd direktavkastning om 3,25-3,35 %

2025-04-30, Kanslihuset képer Onsj6 7, Képeskilling ca 75 000 000 kr, motsv. 36 110 kr/kvm.
Utgors av 2 064 kvm BOA, 13 kvm LOA. Vardear 1942, totalt 40 lagenheter. Hyresvarde om
ca 3 800 000 kr. Bedomd direktavkastning 3,40- 3,50 %.

Direktavkastningarna ar relativt svara att entydigt harleda ur ovanstaende ortprismaterial
men beddms, med hansyn till marknadsmassiga parametrar, tillganglig statistik samt
jamforbara delmarknader, i huvudsak variera inom intervallet 3,25-5,40 %. Transaktioner
med direktavkastning understigande cirka 4,0 % beddms i huvudsak avse fastigheter i
mer centrala lagen samt med hogre skick, standard och beddms darfér inte vara fullt
jamférbara med det aktuella varderingsobjektet.

Mot bakgrund av ovanstdende, samt med beaktande av objektets tomtrattsupplatelse,
alder, storlek och forhojda riskprofil, bedéms ett marknadsmassigt direktavkastningskrav
for Malmo Taxeringsrevisorn 5 uppga till cirka 5,25 %.

SUMMERING

Som synes ar ortprismaterialet spretigt, med relativt stora prisvariationer och inga direkt
jamfoérbara kdp den senaste tiden. Avkastningsmetoden indikerar ett lagre varde an
ortsprismetodens genomsnittliga varde om cirka 21562 kr/kvm. Det lagre vardet beddéms
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dock vara foérsvarbart med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper
avseende lage, skick, standard, utformmning och storlek. Mot bakgrund av bristfalliga
ortprismaterialet har i detta fall storst vikt lagts vid resultatet av det avkastningsbaserade
vardet.

Objektet beddéms darmed betinga ett varde i nivd med det avkastningsbaserade vardet
om cirka 60 000 000 kr, motsvarande cirka 11 350 kr/kvm eller ett K/T-tal (kopeskilling i
relation till taxeringsvarde) om cirka 0,93.

6. MARKNADSVARDE

Mot bakgrund av vad som redovisats i detta vardeutlatandet beddéms tomtrattens
marknadsvarde till 60 000 000 kronor. Bedomt vardeintervall +/-10 %

Not: revidering av véarderutidtandet daterat 2026-01-29 har utforts 2026-05-07. Infor revideringen har
ingen ny inspektion av vdrderingsobjektet genomforts och ingen ny utlistning eller analys av
ortsprismaterial skett. Revideringen baseras sdledes pa tidigare genomford besiktning samt tidigare
inhdmtat underlag och ortsprismaterial.

Hollviken 2026-05-13

///;?%zd%&

Mattias Berg

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA 1, KASSAFLODESANALYS, NYCKELTAL M.M.

TAXERINGSREVISORN 5

Kassaflodesanalys

(kSEK) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 <11>
Hyra, bostéader 6881 7019 7159 7302 7448 7597 7749 7904 8062 8223 8388
Hyra, Mast/tele. 67 68 69 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg, fastighetsskatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg, 6vrigt (miljohus) 47 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Justering, bruttohyra 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa bruttohyra 6994 7087 7228 7302 7448 7597 7749 7904 8062 8223 8388
Vakans, bostéder -69 -70 -72 -73 -74 -76 =77 -79 -81 -82 -84
Hyresavdrag / Rabatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Intéktsbortfall -69 -70 =72 -73 -74 -76 =77 -79 -81 -82 -84
Nettointakt 6925 7016 7157 7229 7374 7521 7672 7825 7981 8141 8304
DoUh, bostader -3017 -3077 -3139 -3202 -3266 -3331 -3398 -3466 -3535 -3606 -3678
Anpassning 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt -120 122 -124 -127 -129 -132 135 137  -140 -143 -146
Tomtrattsavgald -265  -265 -265 -265 -265 -265 -265 -265 -265 -265 -265
Justering, DoUh -10 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nettokostnader 13401 -3464 -3528 -3593 -3660 -3728 -3797 -3868 -3940 -4013 -4088

Driftnetto

Marknadsvarde per kvm 11102 SEK/m2 Startar Ar1
Initial direktavkastning -11,02 % Kalkylperiod 10 ar
Direktavkastningskrav for restvardesberakning 517 %

Kalkylranta for restvardet 717 %

Kalkylranta for driftnetto 717 %

Marknadsvéarde / Summa taxeringsvarde 0,92

Kénslighetsanalys

Parameterforandring Nytt viarde Diff
Vakansen o6kar 10% 45,2 Mkr -23,0%
Direktavkastningskrav 6kar 1% 48,1 Mkr -18,2%
DoUH 6kar 35 SEK/kvm 54,3 Mkr -7,5%
Alla samtidigt 33,0 Mkr -43,9%
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metria

| FastighetSok

Beteckningar

Beteckning UuID

Malmo Taxeringsrevisorn 5 909a6a61-4a78-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Lan- och kommunkod Distrikt

1280 Vastra Skravlinge

Fastigheten &ar upplaten med
tomtratt

3D-information
Fastigheten urholkas av ett eller
flera 3D-utrymmen.

Adress

Adress

Thomsons Vag 42, 44, 46, 48
213 72 Malmé

Inskrivningsinformation

Tomtrattsinnehav

Innehavare Andel
769619-1746 1/1
Bostadsrattsforeningen 5:an

C/O Senad Halimovic

Thomsons V&g 46, Lgh 1101

213 72 Malmé

Inskrivet &garnamn: Brf Thomsons

Vag | Malmo

Berort fang

09/19446, andel 1/1

K&p (inklusive transportkdp):
2009-03-24

Kdpeskilling: 24 103 251 SEK
(avser hela tomtratten)

Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag Akt
2009-06-17 09/19285

Avgald Avgaldsperiod
264 650 SEK 10 ar

Tidigaste uppsagningsdatum
2070-01-01

Efterfoljande
uppsagningsperiod
40 ar

l Anmarkningar

Lagfart

Agare Andel
212000-1124 1/1

Sida 1 av 5

038 Allman Taxering

Fastighetsnyckel Senaste andringen i allmanna
121082618 delen
2023-01-02

Distriktskod Senaste dndringen i

101120 inskrivningsdelen
2025-09-11
Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-12-18

Inskrivningsdag Akt

2009-06-18 09/19446

Upplatelsedag Andamal

2009-03-19 Flerfamiljshus for bostader

upplatna med bostadsrétt

Perioddatum fran
2020-01-01

Aldre tomtritt enl. lag fore 1954 Inskrankningar
Nej Annan rattighet an pantratt eller
nyttjanderatt far ej upplatas

Inskrivningsdag Akt
1907-05-06 07/562

2025-12-19



Malmé Kommun

Malmé Stad

205 80 Malmé

Inskrivet &garnamn: Malmo
Kommun

Berort fang
36/256
Ingen kdpeskilling redovisad

Berort fang
35/633
Ingen kdpeskilling redovisad

Anmaérkningar

Id-nummer kompletterat 94/12763

Anmarkning 81/93

Anteckningar

Innehall

Utmatning 2025-03-03, 695.241 sek beslutsnummer 1225659372

Anmarkningar

Avser inteckning 09/22385

Tvangsforvaltning

Anmaérkningar

Berort fang
09/624
Ingen kdpeskilling redovisad

Berort fang
09/623
Ingen kdpeskilling redovisad

Galler t o m 2028-03-06 D-2025-00081027:2

Utmatning 2025-03-07 456 079 sek beslutsnummer 1225715075

Anmarkningar

Avser inteckning 09/22385

Utmaétning 2025-03-28, 2 118 695 sek, 1225955622.

Utmatning 2025-06-30, 246 923 sek, beslutsnummer 12253865682

Anmérkningar

Avser inteckning 09/22385

Utmatning 2025-09-08, 351 818 sek, beslutnummer 12254645471

Anmarkningar

Avser inteckning 09/22385

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2

Totalt belopp: 33 330 400 SEK

Nr
1

2

Belopp

25 400 000 SEK

7 930 400 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer

Sida 2 av 5

Berért fang
67/104
Ingen kdpeskilling redovisad

Berort fang
60/808
Ingen kdpeskilling redovisad

Inskrivningsdag
2025-03-06

2025-03-07

2025-03-11

2025-04-03
2025-07-02

2025-09-10

Inskrivningsdag
2009-07-17

2009-07-17

Kontorbeteckning
Héassleholm

E-mail

Berort fang
53/236
Ingen kdpeskilling redovisad

Berort fang

07/562

Byte: 1907-04-08

Ingen kopeskilling redovisad

Akt
D-2025-00079108:1

D-2025-00081027:1

D-2025-00085734:1

D-2025-00116414:1
D-2025-00235180:1

D-2025-00321993:1

Akt
09/22385

09/22386

2025-12-19



0771-63 63 63

fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Gemensamhetsanlaggningar

Malmo Taxeringsrevisorn GA:1

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Stadsplan
Taxeringsrevisorn

Andring av detaljplan
Taxeringsrevisorn,del av

Rattigheter
Rattigheter
Andamal Rattsforhallande
Fjarrvarmeledningar Férman

Bildningsatgard
Fastighetsreglering

Ovrig berdrkrets, med rattsférhallande

Forman
Malmo Taxeringsrevisorn 5

Last
Malmé Taxeringsrevisorn 1

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader (320) 723569-4

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 64 200 000 SEK

Taxerade agare

769619-1746
Bostadsrattsforeningen 5:an
C/O Senad Halimovic
Thomsons Vag 46, Lgh 1101
21372 Malmo

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 300724885 (2025)

Riktvirdeomrade
1280005

Taxeringsvarde
13 200 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 300704042 (2025)

Sida 3 av 5

Datum

1985-05-08
Genomf. slut: 1992-06-30

2005-01-18

Genomf. start: 2005-02-10
Genomf. slut: 2010-02-09
Laga kraft: 2005-02-09

Rattighetstyp
Officialservitut

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
51 000 000 SEK

Andel
1/1

Byggratt ovan mark
6 616 kvm

Akt

1280K-PL1637

1280K-ADP4838

Beteckning
1280K-2022/86.1

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
13 200 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
1 995 SEK/kvm

2025-12-19



Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

51 000 000 SEK 1280005
Under uppforande Nybyggnadsar
Nej

Tillh6ér byggnad
1

Allméanna delen
Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder
Avstyckning

Anlaggningséatgard
Anlaggningsatgard

Anlaggningsatgard Fastighetsreglering

ursprung

Malmd Taxeringsrevisorn 2

Lage, Karta

Omrade Typ

1 Markomrade
Urholkas av

Malmo Taxeringsrevisorn 2 omrade 3

@ Fastighetsgranser som visas i denna tjanst &r inte juridiskt

bindande.
Areal
Omrade Totalareal
Total 5 786 m2

Sida 4 av 5

Bostadsyta
5293 kvm

Tillbyggnadsar

Datum
2009-03-19

2010-05-03
2018-11-20

2023-01-02

N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

6162252.7

Darav landareal

5 786 m2

Hyra
7 013 000 SEK/ar

Vardear
1981

Akt
1280K-8/145

1280K-10/17
1280K-2018/74

1280K-2022/86

Darav vattenareal

0m?2

Kalla: Lantmateriet

2025-12-19
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Lantmaterimyndigheten

Malms stad RIGE 2

Arende Omprovning av Taxeringsrevisorn ga:1

Arendenummer Kommun Aktbeteckning Infort i fastighetsregistret

M226140 Malmd 1280K-2022/86  2023-01-02
Lan
Skane

Handlingar i akten

Handling Aktbilaga

Forrdttningskarta A4S KA1

Beskrivning BE1

Protokoll PR1

Protokoll PR2

Ansdkan Al

Utredning viarmesystem Kryddgarden 1

Dagboksblad DA1

1280K-2022/86



Lantmaterimyndigheten
Malmo stad Sida 2
2023-01-02

Beslut att foljande handlingar galilras

Bekriftelse av ansikan

Kallelse till sammantride

Underrittelse om avslut

Registreringsbevis

Fullmakt

Ansdkan om, rambeskrivning for, och skissforslag géllande
kallvattenservis samt rambeskrivning for, och skissforslag
gidllande fjdrrvirmeledning

E-post

Denna handling har undertecknats elektroniskt av

Annika Montelius
AN



Lantmiiterimyndigheten

Malmo stad

Beskrivning, se aktbilaga BE1.

Nytt servitut = 1280K-2022/86.1
Del av Taxeringsreivsorn ga:1 utgar

Teckenforklaring

Servitut, blivande

»—=— Gemensamhetsanldggning, utgdende

[ | Byeenad

BERGA Trakt
— — — — Fastighetsgrins
—_—— Kvarterstraktgréins
S Traktgréns
1:2 5 ; :
3 12 Fastighetsbeteckning
E:__T\QW 3D-fastighetsutrymme
Overgripande link
Lokalgata liten
Cykelvig

N

TAXERINGS
INTENDENTEN

A4S
= T
4 2 I
Hstra K‘!‘mgérdss“gen - =1 /} \\
HUSIE
170:355
1
>
L i %
28
2\ %
g\ @
% .
8\
\n
\
\n
\n
\|
\n
\|

131:25
1

—_—

\

T dongls VB9

20 40 60 80 100
\ o ol l l l |

\  Meter 1:2 000
Teknisk beskrivning

Kartan innehaller detaljer med olika kvalitet.
Koordinatsystem: SWEREF 99 13 30
Framstilld genom: Kopicring fran registerkartan

Forrattningskarta Aktbilaga KA1

Arendenummer: M226140
Upprittad ar: 2022 Orig.format: A4S

Omprévning av Taxeringsrevisorn ga:1

Kommun: Malmé
Lén: Skane

Annica Montelius

Forrattningslantmitarc

Denna handling har undertecknats elektroniskt av Annika Montelius

Sid: 1/1

Akt 1280K-2022/86



Lantmaterimyndigheten AktbilagsaidZEi

Malmo stad Akt 1280K-2022/86

Beskrivning
2022-11-24

Arendenummer
M226140
Forrdttningslantmatare
Annica Montelius

Arende Omprévning av Taxeringsrevisorn ga:1

Kommun: Malmo Lin: Skane

TAXERINGSREVISORN GA:1
Deldgare: Taxeringsrevisorn 2, 4 och 5

Anlaggningsitgard Gemensamhetsanldggningen omprovas. Andringar
redovisas genomstrukna.

Andamal a) Kommunikationsytor
b) Gronomraden
¢) Brandvégar/utrymningsvigar

d) Ledningar for kensumtiensvatten, spillvatten,
dagvatten och drdnering med tillhérande
anordningar fran det allmdnna nitets
forbindelsepunkt fram till byggnadsfasad.

Undervattenmitare skall eavsetbvarde

Andelstal Andelstal for Taxeringsrevisorn 4 dndras.

Kostnaderna for anldggningens utférande och drift
skall fordelas mellan deltagande fastigheter enligt

foljande:

Utférande och drift

Taxeringsrevisorn 2 79
Taxeringsrevisorn 4 104

Taxeringsrevisorn 5 67



Lantmaterimyndigheten 20221124

Malmé stad
M226140

Upplatet utrymme

Aktbilaga BE1
Sida 2

Akt 1280K-2022/86

Verkan pa servitut: 1280K-2018/74.1,
servitutet upphor

Andamal: Utrymme

Gillde till forman for: Taxeringsrevisorn ga:1

Overforing av fastighetstillbehor

Ledningar for fjarrvirme och konsumtionsvatten som
ingdr i gemensamhetsanldggningen dverfors fran att
vara samfillda till att bli enskilda ledningar dels inom
de fastigheter dér de dr beldgna (Taxeringsrevisorn 2,
4 och 5) dels inom fastigheten Taxeringsrevisorn 1 dér
fjarrvirmeledningen blir enskild for Taxeringsrevisorn
5.

Anlaggningsatgard

Fastighetsreglering

TAXERINGSREVISORN 1
Ca I Skane AB, tomtrittshavare
Malmd Kommun, lagfaren dgare

Verkan pa servitut: 1280K-2018/74.1,
servitutet upphor

Andamal: Utrymme

Gillde till f6rman for: Taxeringsrevisorn ga:1

Nytt servitut: 1280K-2022/86.1
Andamal: Fjarrvirmeledningar

Till forman for: Taxeringsrevisorn 5
Belastar: Taxeringsrevisorn 1

Anléggningsatgard

TAXERINGSREVISORN 2
MKB Fastighets Aktiebolag, tomtrdttshavare
Malmé Kommun, lagfaren dgare

Gemensamhetsanldggningen Taxeringsrevisorn ga:1
omprovas, se ovan.

Overforing av fastighetstillbehor

Ledningar for fjarrvirme och konsumtionsvatten som
ingar i gemensamhetsanldggningen dverfors fran att
vara samfdllda till att bli enskilda ledningar dels inom
de fastigheter dér de dr belédgna (Taxeringsrevisorn 2,
4 och 5) dels inom fastigheten Taxeringsrevisorn 1 ddr
fjarrvirmeledningen blir enskild for Taxeringsrevisorn
B.



Lantmaterimyndigheten A2 2-11-24 Aktbilaga BE1
Malmo stad Sida 3
M226140 Akt 1280K-2022/86

TAXERINGSREVISORN 4

Bostadsrittsforeningen RTB (Rosengdrds Trivsamma
Bostdder), tomtrdttshavare

Malmd Kommun, lagfaren dgare

s . o] = % . .
Anlaggningsatgard  Gemensamhetsanldggningen Taxeringsrevisorn ga:1
omprovas, se ovan.

Andelstal i Taxeringsrevisorn ga:1 @ndras Nytt andelstal
104

Overforing av fastighetstillbehor

Ledningar for fjirrvirme och konsumtionsvatten som
ingar i gemensamhetsanlédggningen dverfors fran att
vara samféllda till att bli enskilda ledningar dels inom
de fastigheter dér de dr beldgna (Taxeringsrevisorn 2,
4 och 5) dels inom fastigheten Taxeringsrevisorn 1 dér
fjarrvarmeledningen blir enskild f6r Taxeringsrevisorn

5.

TAXERINGSREVISORN 5
Bostadsrittstoreningen 5:an, tomtrdttshavare
Malmé Kommun, lagfaren dgare

e . o Py 2 . .
Anlaggningsatgard  Gemensamhetsanldggningen Taxeringsrevisorn ga:1
omprovas, se ovan.

Overfoéring av fastighetstillbehor

Ledningar for fjirrvirme och konsumtionsvatten som
ingar i gemensamhetsanlédggningen dverfors fran att
vara samféllda till att bli enskilda ledningar dels inom
de fastigheter dér de dr beldgna (Taxeringsrevisorn 2,
4 och 5) dels inom fastigheten Taxeringsrevisorn 1 dér

fjarrvirmeledningen blir enskild for Taxeringsrevisorn
5.

Denna handling har undertecknats elektroniskt av

Annika Montelius
o~



