BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING

VARDEUTLATANDE

Bjuv Gunnarstorp 1:271

Mars 2026

Adress

Hemsida Kontakt
Bergviken Vardering & Analys AB www.bergviken.com info@bergviken.com

Kungsmansvagen 18 H +46 (0) 708 42 24 02
236 31 Hollviken

org.nr
559228-4334



BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING

SAMMANFATTNING

VARDERINGSOBIJEKT

ADRESS

LAGFAREN AGARE

OBJEKTSTYP

UPPDRAGSGIVARE
VARDERINGSANDAMAL
VARDETIDPUNKT

MARKNADSVARDE

Bjuv Gunnarstorp 1:271

Bjuv Gunnarstorp 1:271

Vegeagatan
267 41 Bjuv

F-95-26-12

Industrienhet, annan tillverkningsindustri

(typkod 426).

Kronofogdemyndigheten

Aktuellt marknadsvarde infor exekutiv forsaljning.
31 mars 2026

Mot bakgrund av vad som redovisas i detta
vardeutldtande beddms marknadsvardet till

1500 000 kronor.
Bedémt vardeintervall +/-10 %

Hollviken 2026404-14
_,,// 5 {
Tl ZZW%/
en

Mattias Berg

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

IS

SAMHALLSBYGGARNA



BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING

INNEHALLSFORTECKNING

SAMMANFATTNING

UPPDRAGSBESKRIVNING
OBIJEKTSBESKRIVNING
MARKNADSANALYS
VARDERINGSMETODIK
VARDEBEDOMNING
MARKNADSVARDE

NouAN

BILAGOR

N

n
14
15
15

OBJEKTSFOTO, ORTFOTO
RITNINGAR

PLANBESTAMMELSER

UTDRAG UR FASTIGHETSREGISTRET

NN

Bjuv Gunnarstorp 1:271



BERGVIKEN
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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGSOBIJEKT
Bjuv Gunnarstorp 1271

VARDETIDPUNKT
31 mars 2026

UPPDRAGSGIVARE
Kronofogdemyndigheten

VARDERINGSANDAMAL
Aktuellt marknadsvarde infor exekutiv forsaljning.

SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

Varderingsobjektet utgors av fére detta Folkets Hus i Gunnarstorp. Objektet har enligt
tillgdngliga uppgifter under senare tid nyttjats som industrifastighet fér tillverkning av
konfektyr, med tillhérande lager-, kontors- och personalutrymmen samt dartill hérande
bostadsdel.

Enligt taxeringsuppgifter uppgéar den totala arean till 1015 kvm, varav 160 kvm avser
industrikontor, 400 kvm industrilager och 455 kvm produktionslokal. Bostadsdelen &r inte
taxerad. Den yta som nyttjas for bostadsandamal har éversiktligt uppskattats till cirka 235
kvm, exklusive samlingslokal pa vaning 2 (1tr). Det féreligger enligt undertecknads
beddmning osékerhet avseende savél den taxerade arean som férdelningen mellan olika
lokaltyper, d& ytorna delvis ar integrerade (gj tydlig avgransning). Uppgifterna har inte
verifierats genom uppmaétning. Det rekommenderas att en presumtiv képare later
genomfdéra egen uppmatning samt utreder huruvida erforderliga bygglov och tillstdnd
foreligger for nuvarande nyttjande.

Samtliga byggnader pa fastigheten bedéms vara i mycket bristfalligt skick, saval interiort
som exteridrt. Fér den norra byggnaden (fore detta Folkets Hus) beddms ett omfattande
behov av underhalls- och saneringsatgarder foreligga. Ndgon teknisk undersékning har
inte utférts inom ramen for varderingen.

Marknadsvardet har beddmts med tillampning av ortsprismetoden. Avkastnings- eller
kassaflddesmetod har inte ansetts tilldmplig, mot bakgrund av att byggnadernas skick
bedéms medféra att merparten av ytorna inte ar uthyrningsbara i nuvarande skick och
darmed inte heller kan forvantas generera nagra vasentliga hyresintakter. Den mest
sannolika kdparen bedéms vara en egenanvandare, alternativt en aktér som efter
genomférda dtgarder successivt kan komma att nyttja eller upplata delar av ytorna.

Vardebeddmningen har gjorts med utgangspunkt i géllande detaljplan, enligt vilken
omradet ar avsett fér smaindustri och hantverk (J).

HANDRACKNING

Om den tidigare &garen inte har flyttat ut nar du som képare har ratt att tilltrada
egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begéra hjalp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsdkningsbalken. En sadan handrackning ar kostnadsfri for
képaren nar den behdvs for tilltrade till bostad pa fastighet eller till |l6s egendom, t.ex.
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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 for privatbil.
Képaren kan daremot fa betala fér handrackning som behdvs for tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forradsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller fér bortforsling av
miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pa tomten. Bedémning av vad som ar kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handrackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten bedémer som sopor. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrackning.

UNDERLAG
Beddmningen grundar sig pa nedan underlag.

a. Besiktning av fastigheten, évrig information.

Besiktning utférdes den 31 mars 2026 av Mattias Bergviken. Representant fran fastighets-
jgaren narvarade vid inspektion. Samtliga ytor av fastigheten har ej inspekterats pa grund
av bristande tillganglighet, flertalet rum/utrymmen var belamrade med l6s6re m.m.
Mindre kéllarutrymme i byggnadens kontors-/personaldel har ej inspekterats pa grund av
bristande tillganglighet. Enligt &gare s& féreligger problem med fukt/ intréngande vatten i
utrymmet. Vidare var kontor-/personaldelen pa entréplan i norra byggnaden mycket
kraftigt angripen av mégel (troligen intrangande vatten fran tak). Tak pa ursprungs-
byggnad ar e inspekterat i sin helhet, vidare utredning rekommenderas av en képare.
Stora delar av byggnaden som &r vidbyggd verkstadsdelen (f.d. folkets hus) ar i mycket
daligt skick och omfattande renoverings-/underhallsbehov féreligger.

En évergripande okular besiktning av omradet i varderingsobjektets narhet har
genomférts. Besiktningen ar inte av sadan karaktar att den kan laggas till grund for talan
enligt 4 kap. 19 § jordabalken.

Mot bakgrund av de begransningar som foérelegat vid besiktningen, samt byggnadernas
skick, bedéms en betydande osédkerhet foreligga i de gjorda bedémningarna.

b. Ytor och hyror m.m.

Ytuppagifter har erhallits fran taxeringsuppgifter. Nagon uppmatning av byggnaderna har
inte utférts (endast grov estimering har gjorts interiért samt via ortfoto). Infér en eventuell
forsaljning rekommenderas att en uppmatning genomfoérs i enlighet med Svensk
Standard SS 21054:2020. Undertecknad har e] tagit del av nagra hyreskontrakt gallande
bostad eller for lokalerna inom fastigheten. Samtliga ytor nyttjas av narstdende och
beddms vara av intern karaktar.

Vardebedémningen grundar sig pa att erhallna uppgifter ar korrekta.

c. Centrala fastighetsdata
Utdrag ur fastighetsregistret avseende héar aktuell fastighet.

d. Marknadsinformation m.m.
Information har inhamtats fran, Lantmateriet, Lansstyrelsen, Riksarkivet, Bjuvs kommun,
Eon, ortsprisdatabaser (UCBV och MSCI Property Intel) samt fastighetsmaklare.
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e. Miljdaspekter (fororenad mark eller byggnad), féreléaggande m.m.

Om ej annat anges nedan férutsatter varderingen att miljéskada ej féreligger pa
fastigheten. Varderingsobjektet &r inte registrerat/markerad i Lansstyreisens register
(EBH-Kartan) med potentiella féroreningar inom markomradet. Enligt Bygg- och
miljéférvaltningen i Bjuvs kommun finns inga padgaende drende eller foreldaggande pa
fastigheten Bjuv Gunnarstorp 1:271. Inom ramen for detta uppdrag har det inte utforts
nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljébelastningar inom fastigheten. Med
hansyn till fastighetens historiska anvandning och férekomst av oljecistern kan inte
forekomst av féroreningar uteslutas.

2. OBJEKTSBESKRIVNING

VARDERINGSOBIEKT

Objektet utgérs av det tidigare Gunnarstorps Folkets hus. Pa fastigheten finns en aldre
industribyggnad uppford, inrymmande verkstads- och lagerutrymmen, samt en vidbyggd
och integrerad byggnadsdel med bostad samt f.d. samlingslokal, kontors- och
personalutrymmen. Objektet bedéms vara i behov av omfattande underhalls- och
renoveringsatgarder.

Enligt taxeringsuppgifter uppgar den totala ytan till 1 015 kvm, férdelad pa 160 kvm
kontorsytor, 400 kvm lagerytor och 455 kvm produktionsytor. Nybyggnadsar anges till
1929 och vardear till 1955 enligt taxeringsuppgifterna. Troligen ar byggnaden i norra delen
uppfoérd tidigare an 1929.

Fastigheten ar belagen utmed Vegedgatan i byn Gunnarstorp, strax oster om Bjuvs tatort.

Omagivningen utgérs huvudsakligen av bostadsfastigheter av varierande storlek och
karaktar. | ndromradet forekommer dven ett mindre inslag av hyreshusbebyggelse. Direkt
dster om fastigheten l6per jarnvagsspar.

ADRESS
Vegeagatan 1
267 41 Bjuv

LAGFAREN AGARE
F-95-26-12

UPPLATELSEFORM
Aganderatt.

MARKEN

Tomten omfattar en hérntomt med en areal om 6 424 kvm. Obebyggda delar av
fastigheten utgors av grusade och i viss man hardgjorda kor- och uppstallningsytor,
vildvuxna grénytor samt inslag av trad och buskar. Vid inspektionstillféllet var delar av
tomten belamrade med diverse byggmaterial, oljefat, cistern, vitvaror m.m.

P& den vastra delen av fastigheten finns en brunn samt en oljetank. Oljetanken kunde inte
inspekteras pa grund av bristande tillgdnglighet. P& den éstra delen av fastigheten finns
en container samt en mindre industribod uppstallda. | anslutning till kontors-
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/bostadsbyggnaden finns en altan med en pool (ovan mark). Saval altan som pool bedéms
vara i mycket daligt skick och av rivningskaraktar, varvid rasrisk féreligger.

TAXERINGSVARDE, INDUSTRITILLBEHOR M.M.

2 438 000 kr varav byggnadsvarde 1441 000 kr samt markvarde 1027 000 kr. Industri-
enhet, annan tillverkningsindustri (typkod 426). Taxeringsar: 2025. Industritilloehor finns
enligt fastighetsutdraget. Undertecknad saknar dock narmare uppgifter om vad dessa
avser, varfér det inte kunnat klarldaggas i vilken omfattning sadana férekommer. Industri-
tillbehor har darfér inte beaktats i varderingen.

Not: Ovanstiende avser taxeringsenheter med typkod 426. Bostaden dr for ndrvarande inte taxerad,
En eventuell képare rekommenderas att genomfdra vidare utredning av hur objektet kan komma
att taxeras framgent.

PLANFCRHALLANDEN, BYGCGLOV M.M.

Objektet omfattas av detaljplan antagen 1996-01-25, akt 1260-P53. Genomfdrandetiden har
utgatt. Gallande planbestdmmelser anger kvartersmark for smaindustri och hantverk (J).
Foére detta Folkets hus byggnaden ar belagd med bevarandebestammelse (q). For
ytterligare information hanvisas till gallande planhandlingar. Nuvarande nyttjande som
bostad avviker frdn gallande planbestammelser. Delar av byggnaden (f.d. Folkets hus) pa
entréplan har enligt uppgift fran agaren nyttjats som bostad i kombination med kontor,
personalutrymmen och férradsytor sedan 1990-talet. Vidare utredning rekommenderas av
en eventuell kdpare.

SERVITUT, GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR M.M.
Nagon servitutsutredning har ej gjorts inom ramen fér detta uppdrag. Féljande
rattigheter finns noterade i fastighetsutdraget.

Bjuv Gunnarstorp T; 271 omfattas av avtalsservitut med beteckning 12-IM7-86/16956.1
Andamal: vattenledning m.m. Rattsférhallande: Last.

Ledningsratt, beteckning 1260-21.1. Andamal: starkstrém. Rattsforhallande: last.

Not: ovan ndmnda rattigheter har bestéllts fran lantméteriet, handlingar har dock ej levererats
under tidsramen for detta uppdrag.

EL, VATTEN OCH AVLOPP M.M.

El, vatten och aviopp anslutet till allmant nat enligt information fran fastighetsagare.
Bygg- och miljoéforvaltningen i Bjuvs kommun har ingen kdnnedom om att fastigheten
skulle ha ett enskilt avlopp eller om nagon oljeavskiljare finns pa fastigheten. For vidare
information kontakta NSVA (Nordvastra Skanes Vatten och Avlopp) samt Bjuvs kommun.

INTECKNINGAR
Pa fastigheten finns 9 inteckningar om totalt 2 000 000 kr. Fér mer information, se bifogat
fastighetsutdrag.

ENERGIDEKLARATION

Byggnader pa fastigheten saknar giltig energideklaration. Enligt lagen om energi-
deklaration fér byggnader &r saljaren av en byggnad, eller andel i byggnad, i vissa fall
skyldig att l1ata uppratta en energideklaration infor forsaljning. Om saljaren, trots kdparens
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begiran, underlater att fullgéra denna skyldighet, har kbéparen ratt att senast sex manader
efter tilltradet |ata uppratta en energideklaration pa saljarens bekostnad (6 och 14 §8§).

MILIOCERTIFIERING
Information om miljécertifiering frAn LEED, BREEM SGBC samt Svanmarkning saknas fér
fastigheten.

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

FORSAKRING
Férsadkringar ar okanda av undertecknad.

FASTIGHETSSKATT
Fastighetsskatt utgdr med 0,5 % av taxeringsvardet fér industrienheter.

BYGGNADER
P& fastigheten finns uppfért byggnader enligt nedan.

1. Industribyggnad (sédra byggnaden)

P3 fastigheten finns uppfért en aldre verkstad som tidigare nyttjas inom konfektyr-
tillverkning. Byggnaden inrymmer produktions-, lager-, tvattrum, verkstadsytor samt
mindre rum inrymmande pannrum och elcentral. Ytan uppgar till ca 455 kvm enligt
taxeringsuppgifter (notera att ytan uppgar till 430 kvm enligt aldre ritningsunderlag).
Byggnaden ar vidbyggd och integrerad i f.d. folket hus byggnaden.

Kortfattad byagnadsbeskrivning (sannolikt utférande)
1 plan.

Grundlaggning pa betong.

Stomme betong/lattbetong resp. stal.

Yttervaggar av lattbetong/puts, resp. profilplat.
Takbeldggning av papp.

Aldre glaspartier.

Installationer (sannolikt utférande)

El, vatten och avlopp anslutet till allmant nat.

Uppvarmning via aerotemprar, som varmekalla nyttjas dldre oljepanna

(enligt Agare sd &r virmesystemet ur funktion).

Ventilation ar okant.

VVB (okand funktion)

Oljetank (troligen belagen pa utsidan, okant huruvida den ar godkand eller ej).
Tva portar.

Lastkaj/lastbrygga.

Skick och standard

Byggnaden haller aldre skick och standard, eftersatt underhall féreligger. Enligt &gare
fungerar ej varmesystemet. Alla delar av byggnaden gick ej att inspektera da ytor var
belamrade med diverse 16s6re m.m. Vidare inspektion rekommenderas av en eventuell
kopare.
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2. F.d. Folkets hus (Norra byggnaden).

Pa fastigheten finns uppfort f.d. folkets hus i Gunnarstorp. Byggnaden inrymmer en
 bostad, lager/férrad, kontor-, personalytor samt en samlingslokal (vaning 2). Enligt
taxeringsuppgifter uppgar ytan till totalt ca 560 kvm (400+160 kvm) fordelat pa tva plan.

Delar av byggnaden pa entréplan har enligt uppgift fran dgaren nyttjats som bostad i
kombination med kontor, personalutrymmen och foérradsytor sedan 1990-talet.
Byggnaden har tidigare aven nyttjats som vardboende enligt 4gare. Ytan som nyttjas for
bostadsandamal pa entréplan har grovt uppskattats till cirka 235 kvm (inkl. gdng m.m.).

Nybyggnadsar 1929 samt vardear 1955 enligt taxeringsu ppgifter.

Kortfattad byaggnadsbeskrivning (sannolikt utférande)
1-1 % plan med mindre utgravt kallare (€] inspekterad).
Grund utgérs troligen av torpargrund.

Stomme okand.

Fasad av trapanel.

Taklag av tra med utvandig papp.

Aldre fénster.

Installationer

El, vatten och avlopp anslutet till allmant nat.
Vattenburen radiatorkrets i delar av byggnad.
Som varmekalla har dldre oljepanna nyttjats,
enligt dgare s &r varmesystemet ur funktion.
3 st luft/luft varmepumpar (okant fakrikat).
Elradiatorer.

Ventilation (okand).

Not: stor osdkerhet féreligger rérande omfattning och funktion av ovan redovisade installationer.
Invandiga ytor

Nedan redovisas utférandet éversiktligt av de inspekterade ytorna. Observera att samtliga
ytor ej kunnat inspekterats i sin helhet pa grund av bristande tillganglighet.

Bostad, plan1

Hall/entré: Parkett pa golv, panel resp. malade vaggar. Sprickor noterades i tak.
Sovrum: Plastmatta pa golv och malade vaggar. Fuktskada i tak.

Vardagsrum: Parkett pa golv, malade/tapetserade vaggar. Oppen spis. Fuktskada i tak.
Oppen planlésning med Kok.

Kok: Aldre kéksinredning med spis/ugn (Cylinda), flakt (okant fabrikat), Kyl
(Husqvarna) samt diskmaskin fran Bosch. Parkett pa golv samt malade
vaggar. Frys star i grovkok. Aldre skick/normal standard.

WC: Ej inspekterad pa grund av bristande tillganglighet.
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Tvattstuga: Inrett med tvattmaskin (Bosch, torktumlare (okant fabrikat), dusch, samt
garderober. Plastmatta pa golv, vav pd vaggar. Aldre skick och standard,
omfattande renoveringsbehov foreligger (fuktskador noterades i golv).

Grovkok: Plastmatta pa golv och vav pa vaggar. Tvattstall och frys (Bosch).

Forrad/gadng: Plastmatta pa golv, vav pa vaggar.

Sovrum: Plastmatta pa golv, malade vaggar.

Sovrum: Ej inspekterat pa grund av bristande tillganglighet (flertalet hundar fanns
Rum vid inspektion).

Sovrum: Plastmatta pa golv, vav pa vaggar (ursprungligen tva rum).

Kontor: Plastmatta p& golv, vav pa vaggar. Lacker in genom fonster.

Badrum: Plastmatta pa golv, vav pa vaggar. Inrett med WC, tvattstall (2 st),

flertalet duschar, samt bastu (nas fran tva hall). Aldre skick och standard.
Omfattande renoveringsbehov féreligger, fukt-/vattenskada noterades i
badrum.

Ovrigt rum: Laminat pa golv, vav pa vaggar (alla ytor ej inspekterade pa grund av
bristande tillganglighet, belamrat med |6sore).

Mellangdng: Laminat p& golv, vav pa vaggar (alla ytor ej inspekterade pa grund av
bristande tillganglighet, belamrat med |8sére)

Kontor/personalytor, plan 1

Hall/entré: Plastmatta pa golv, vav pa vaggar. Omfattande renoveringsbehov och
mogelsanering foreligger.

Kontor: Plastmatta golv samt tapetserade vaggar. Lucka ner till mindre kallare
(ej inspekterad pa grund av bristande tillgénglighet). Omfattande
renoveringsbehov och mégelsanering foreligger.

Ovrigt rum: Plastmatta pa golv, vav pa vaggar. Omfattande renoveringsbehov och
mogelsanering foreligger.

Pentry: Mindre pentry med micro och kyl. Plastmatta, malade véggar.
Omfattande renoveringsbehaov och mogelsanering foreligger.

WC: W, tvattstall, plastmatta pa golv och vaggar. Aldre skick och standard,
renoveringsbehov féreligger.

Badrum: Badrum &r av rivningskaraktar, delar av vaggar och innertak saknas.
Omfattande renoveringsbehov féreligger.

Personalytor: Inrett med duschar, tvattstall och férvaring. Plastmatta pa golv och vaggar
resp. malat. Omfattande renoveringsbehov féreligger.

Not: omfattande renoveringsbehov och mdgelsanering féreligger av kontor och personalytorna.
Flertalet viggar och delar av tak var mycket kraftigt angripen av mégel. Ytorna var kraftigt belamrad
av skrép, 16s6re och stora delar av ytskikt samt inredning gick €f att inspektera. Mycket stark lukt av
mdgel foreligger.
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F.d. samlingslokal, lager, plan 2

Hall: Golvbeldggning okant, méalade véggar. Alla ytor ej inspekterade pa grund
‘ av bristande tillgdnglighet, belamrat med |&so6re.

Forrad/lager:  Golvbeldggning okant, mélade/omalade vaggar. Alla ytor €] inspekterade
p& grund av bristande tillganglighet, belamrat med |6sére.

Forrdd/lager: Tragoly, tapet/omalade vaggar. Alla ytor ej inspekterade
pa grund av bristande tillganglighet, belamrat med I6sére.

Samlingslokal: Plastmatta pa golv och malade vaggar. Brandutgang finns i anslutning
till lokalen. Koksinredning med spis (Husgvarna) och kyl (okant fabrikat).
Aldre skick och 13g standard. Luft/luft varmepump (Panasonic). Lokalen ar
belamrad med diverse |6so6re.

WC: Inrett med wc och tviattstall. Plastmatta samt tapetserade vaggar. Aldre
skicka och standard, underhallsbehov féreligger.

Skick och standard

Byggnadens yttre underhall beddms som mycket eftersatt. Omfattande underhallsbehov
foreligger avseende bland annat tak, fasad och fonster. Invandigt varierar skicket fran
aldre till mycket eftersatt. Kontors- och personalytorna pa entréplanet uppvisar
omfattande fukt- och mégelskador, vilket innebar att ytorna i nulaget inte ar brukbara
utan omfattande sanering och renovering. Stark mogellukt féorekommer i hela
entréplanet. Fuktgenomslag pé ett flertal invdndiga vaggar och tak indikerar aven mdjliga
brister i yttertakets tathet, varfér en kompletterande takbesiktning rekommenderas for en
eventuell kdpare. Vidare féreligger omfattande fuktskador i golv och bjalklag i tvattstuga,
badrum samt delar av personal- och kontorsytorna.

Det ursprungliga varmesystemet fungerar enligt uppgift frdn dgaren inte. | dagslaget
anvands i stallet luft/luft varmepumpar. Sammantaget bedéms byggnaden vara i mycket
bristfalligt skick, saval invandigt som utvandigt. Omfattande underhalls-, reparations- och
saneringsatgarder bedéms kravas innan byggnaden fulit ut kan nyttjas.

Det betydande underhallsbehovet bedéms paverka fastighetens marknadsvarde negativt,
varfor osakerheten i nedan redovisat varde beddms vara stérre an normalt.

Se bilagda planritningar for ytterligare information. Notera att ritningarna &r aldre och
oversiktliga, avvikelser féorekommer.

3. MARKNADSANALYS

OMVARLDSANALYS

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

Bjuv Gunnarstorp 1:271 1
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Samtliga marknadssektorer, daribland hyres- och fastighetsmarknaderna har paverkats,
vilket innebar en dkad osakerhet i att férlita sig pa tidigare jamférbara data. Det nya laget
p& marknaden med ett hégre réanteldge, hog inflation samt fortsatta kostnadsékningar
har resulterat i att marknaden tvarnitade under tredje kvartalet 2022 jamfort med 2021.
Det nya ldget med 6kande kostnader for 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 férséljningar avbrutits
eller blivit uppskjutna, dels fér att kdpare inte kunnat erhalla nédvéndig finansiering och
dels fér att saljaren och kopare ej ar éverens om de nya forutsattningarna som rader.

Efter sommaren 2022 har det saledes skett ett kraftigt skifte och det noteras ett
uppenbart stillestdnd p& marknaden. Under de senaste aren finns darfor pa regional niva
mycket bristfalligt material att redovisa och som ej &nnu fangats upp av éldre statistik.
Den l&ga aktiviteten pa beddéms dock besta tills dess att marknaden har anpassat sig till
de nya nivderna och rddande férutsattningar. Den senaste tiden har dock en nagot hégre
aktivitet pad transaktionsmarknaden noterats. Vid &rsskiftet 2025/26 vantas transaktions-
volymerna &ka ndgot i takt med rantesankningarna far genomslag pa marknaden.

Efter en period med hdg inflation féll inflationen tillbaka och stabiliserades under varen
2025. Efter att ha stabiliserats under varen praglades sommaren av en hdgre inflationstakt.
KPIF uppgick i februari 2026 till 1,7 % (2,0 % for januari 2026). Riksbanken mal ar att
inflationen ska vara 2 % per &r matt med KPIF (konsumentprisindex med fast ranta). Till
foljd av en ndgot dampad inflation IAmnade Riksbanken styrrantan oférandrad under
mars pa 1,75 %. Med tanke pa inflationen har stabiliserats nagot finns en forvantan frén
marknaden om lagre kostnader for drift- och underhall samt for finansiering, vilket
paverkar investeringsviljan positivt.

Vidare finns en férvantan att hyresférhandlingarna de narmsta aren landar hégre an
inflationen vilket ar positivt fér bostadssegmentet. Transaktionsmarknaden fér bostéder
har drabbats extra hart av det hogre kostnadslaget, vilket har resulterat i hogre yielder for
den denna typ av fastigheter den senaste aren. Marknaden fér 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 &ven vara relativt l&g fér hyresgaster. Presumtiva képare &r éven till stor del till
egenanvandare, vilka kan betala ett nagot hogre pris an den som képer for forvaltnings-
syfte kan.

Trots en positiv férvintan fran marknaden och en 6kad aktivitet bedéms utfallet av
varderingar fortfarande som relativt osdkra pa grund av bristfalligt ortprismaterial, varvid
en storre grad av forsiktighet férordas. Vidare riskerar handelskonflikten mellan USA och
omvarlden att paverka varldsmarknaden negativt. Utfallet av hogre tullar till USA ar
givetvis mycket osédkert. De negativa effekterna pa BNP och inflationen bedéms dock bli
stérre om fler Iander blir indragna i konflikten. Fastighetsvarderingar bér av ovan
anledning darfér uppdateras mer frekvent 8n under normala omstandigheter.

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

Allmant

Det aktuella objektet ligger i Bjuvs kommun som &r beldgen i nordvastra delen av Skane.
Kommunen angransar till Astorp, Svalév och Helsingborgs kommuner. De tre storsta
tatorterna ar Bjuv, Ekeby och Gunnarstorp. Bjuv ar centralorten dér ca 10 856 av
kommunens 15 985 invanare bor. Befolkningen i Bjuvs kommun ¢kade under perioden
2000-2024 med 2 280 personer (16,6%) till 15 985 personer. Det senaste aret minskade
folkmangden i Bjuvs kommun med 17 personer.

Kommunikation

Kommunikationen till och fran Bjuvs kommun ar god med buss- och tagfoérbindelse till
omkringliggande stader och regioner. Bjuv ar centralt beldget i nordvastra Skane 20 km
dster om Helsingborg. E4 och E6 ligger pd ndgra kilometers avstand. Med bil, buss och tag
frdn Helsingborg nar man Bjuvs kommun.

pa 15-20 minuter.

Arbetsmarknad

Storsta arbetsgivare (2023) ar Bjuvs kommun med 775 anstallda, Logent AB (625), Omsorg
i Bjuv AB (525) samt Saint-Gobain Sweden AB (425).

De branscher som sysselsatte flest personer i Bjuv ar 2023 var “tillverkningsindustri” (847),
"Transport-magasineringsforetag (772) samt "enheter for vard och omsorg, socialtjanster”
som sysselsatte 744 personer. Antalet arbetssékande (20-64 ar) 2024 var 777 personer,
motsvarande 10,1 %, vilket |&g over snittet i lanet och riket.

Ar 2024 uppgick antalet nya foretag per 1000 invanare mellan 16-64 ar i Bjuv till 10,2 vilket
kan jamféras med 11,1 féretag i Skane och 10,9 féretag i riket.

Inkomst och utbildningsniva

Ar 2024 uppgick medianinkomsten i kommunen till 313 965 kr, vilket kan jamféras med
342 780 kr for Sverige. Bjuv har en kommunalskatt om totalt 32,17 %. Av befolkningen i
Bjuv i &ldern 20-64 ar hade 14,7 % minst en trearig eftergymnasial utbildning.

Fastighetsmarknaden

Ar 2023 fanns det totalt 6 725 bostader i Bjuv. Av dessa stod dganderatter fér 59,8 % av
bestandet, foljt av hyresratter (29,1 %) och bostadsratter (11,1 %). Ar 2023 fardigstalldes 48
lagenheter i Bjuv. | genomsnitt har 25 lagenheter fardigstallts arligen under den senaste
tiodrsperioden. Under ar 2022 var bostadsbyggandet i kommunen som stérst, det
fardigstalldes ca 90 bostader, vilket &r den hdgsta nivan under hela 2000-talet. Behovet av
flerbostader beddms vara relativt stort inom Bjuvs tatort for att moéta den redan stora
bostadsbristen som rader i Skane. | kommunen ridknar man med att 90 bostader arligen
ska byggas i kommunen fram till 2040 for att kunna tillgodose den prognostiserade
befolkningsdkningen.
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Phas Sverige
Befolkningsmangd, 2024 15985 10587710
Befolkningstillvaxt (%), 2021-2024 -0,1 13
Medelalder, 2025 41,1 42,4
Arbetsldshet (%), 2025 10:e hégsta i Sverige 10,5 6,9
Andel foretagare (%) 2024 75 8,8
Skattesats (%), 2026 32,17 3238
Medianinkomst (kr), 2024 326 600 356 000
Eftergymnasial utbildning (%), 2024 3:e ligsta i Sverige 14,7 34,4

Kalla: MSCI, SCB, Arbetsformedlingen, kommun, Region Skane, Svenskt Naringsliv.

4. VARDERINGSMETODIK

ALLMANT

Vardebeddmningen avser att faststalla fastighetens marknadsvarde, dvs. det pris som
sannolikt skulle betalas ferhallas vid en angiven vardetidpunkt om fastigheten bjoéds ut pa
en fri och 6ppen marknad med tillrdcklig marknadsféringstid, utan partsrelation och utan
tvang.

Som underlag for vardebedémningar anvands vanligtvis féljande analysmetoder.

ORTSPRISMETODEN

Metod for beddmning av en fastighets marknadsvarde med ledning av betalda priser for
likartade fastigheter, s.k. jAmférelseobjekt, som forsalts pa en fri och 6ppen marknad.
Képeskillingarna jamférs direkt eller normeras. Beroende pa vilken typ av normering som
gors indelas ortsprismetoden i ett antal metodvarianter, t.ex. nettokapitaliserings-,
(direktavkastnings-), kdpeskillingskoefficient- och/eller areametoden. Hansyn tas dven 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)
nuvardesberdknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan
harledas fran ortsprismetoden. Vid nyttjandet av metoden &r 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 beddéms
vara marknadsmassiga baseras kalkylen istallet pa varden som anses normala for det
aktuella objektet med hinsyn till den rédande marknadssituationen och framtids-
bedémningar.

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

Direktavkastningsmetoden (marknadsanpassad intdkts- och kostnadsanalys)
Baserad pa normaliserade intédkter och kostnader dar nettoavkastningen (driftnettot)
under ett ars tid evighetskapitaliseras.
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Kassaflodesmetoden

| denna metod raknar man med Idpande betalningsstrommar éver en kalkylperiod,
‘normalt 5 eller 10 ar. Fér kalkylperioden ska in- och utbetalningar prognostiseras for varje
ar. Det &rliga driftnettot samt ett bedémt restvarde vid kalkylperiodens slut nuvardes-
beraknas till vardetidpunkten.

5. VARDEBEDOMNING

METODTILLAMPNING

Marknadsvardet har bedémts med tillampning av ortsprismetoden. Avkastnings- eller
kassaflddesbaserad metod har inte beddmts tilldmplig, mot bakgrund av att
byggnadernas skick bedéms medféra att merparten av ytorna inte ar uthyrningsbara i
nuvarande skick och darmed inte heller kan férvantas generera nagra namnvarda eller
l&ngsiktigt uthalliga hyresintakter. Ndgra antaganden avseende hyresnivaer,
vakansgrader eller driftnetton har darfor inte lagts till grund for vardebeddmningen.

ORTSPRISMETODEN

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

e Fastighetstyp: Industrienheter (bebyggda)

e Omrade: Bjuvs kommmun

e Forvarvstid: Fran 2023-01-01

e Storlek: 300 - 2500 kvm LOA
o K/T: 0,0-2,3

o Nybyggnadsar: 1929-1990

Foérvary med konstaterad intressegemenskap mellan képare och séljare har gallrats bort
liksom foérvarv dar banken eller kreditinstitut koper fastigheten for att sakra pant etc.
Ovanstaende galler fér samtliga lokalslag.

Det har under studerad period salts totalt 7 industrienheter med egenskaper enligt ovan.
Dessa fastigheter har salts till priser som varierar mellan 423 —4 906 kr/kvm, jamforelse-
kdpen ger ett snitt pa ca 3 055 kr/kvm samt ett genomsnittligt K/T om ca 1,04
Ortprismaterialet ar spretigt med stora prisvariationer och inga direkt jamforbara kép av
naturliga skal, merparten utgérs av aldre konventionella industrienheter pa battre lage an
har aktuellt objekt.

SUMMERING

Objektets utformning, skick och sarskilda férutsattningar medfor betydande svarigheter
att identifiera relevanta jamfoérelseobjekt, vilket innebar att osédkerheten i det nedan
beddomda marknadsvardet ar vasentligt hdgre &n normailt. Inget av de redovisade
jamférelseobjekten beddms vara direkt jamforbart med det aktuella objektet, vare sig
avseende skick, riskbild eller belastningar.
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Den belastning och osidkerhet som saneringsatgarder samt kommande renoverings-
behov innebir beddms vidare inte tilltala samtliga potentiella képare, varfor objektet som
helhet anses ha en patagligt snavare kdparkrets an vad som normalt galler for liknande
objekt.

Mot bakgrund av ovanstdende, samt med beaktande av varderingsobjektets specifika
lage, byggar, utformning, skick och standard, beddms marknadsvardet till cirka 1500 000
kr, motsvarande cirka 1475 kr/kvm. Det beddémda vardet ligger i det lagre intervallet, vilket
bedéms vara val férsvarbart med hansyn till den férhdjda osdkerheten samt de risker och
belastningar som ar férenade med objektet.

6. MARKNADSVARDE

Mot bakgrund av vad som redovisats i detta vardeutlatande beddms fastighetens
marknadsvarde till 1 500 000 kronor. Bedémt vardeintervall +/- 10 %.

Not: stérre osdkerhet féreligger av ovan bedémt vérde &n normalt med tanke pa ovan redovisade

férutséttningar.
Ho)lvrken 20
ikt Z A

Mattias Bergwken

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA 1, FOTO

Foto, fasad » oto, fasad (industri)
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sad (idustn)

, fa

Foto, omgivning/tomt

Foto

sa (idustri)
tomt (container & byggbod)

oljetank

BILACA 1, FORTS.
Foto, fa

Foto,

Foto,
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BILAGA 1, FORTS. (ORTFOTO, KARTA)

Fig 2, fastighetskarta (6versiktlig).
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BILAGA 2, PLANRITNINGAR

Ritning, byggnad 2 (entréplan)
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BILAGA 2, PLANRITNINGAR, FORTS.

Ritning, byggnad 1 (entréplan)

N

Notera att ovan planritningar €f dr skalenliga, avvikelser forekommer. Ritningarna ar
erhallna av fastighetsdgare samt av Bjuvs kommun.
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038 Allméan Taxering

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i alilméanna
Bjuv Gunnarstorp 1:271 909a6a5b-64b9-90ec-e040- 120189041 delen
ed8f66444c3f 1996-09-04
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
1260 Bjuv 101292 inskrivningsdelen
Socken: bjuv 2025-12-02

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-03-16

Adress

Adress

Vegeagatan 1
267 41 Bjuv

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
' 1/1 2009-07-23 09/24087

Berdrt fang

09/24087, andel 1/1

Kap (inklusive transportkop):
2009-06-01

Kopeskilling: 750 000 SEK (avser
hela fastigheten)

Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt

Utmatning 2025-11-26, 498 229 sek jamte rénta och kostnader 2025-12-01 D-2025-00440380:1
utslagsnummer 01-624088-25
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Innehall

Anmaérkningar

Avser inteckning 75/5011
Avser inteckning 75/5012
Avser inteckning 75/5013
Avser inteckning 75/5014
Avser inteckning 75/5555
Avser inteckning 77/7954
Avser inteckning 83/5234

Avser inteckning 83/5235

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 9

Avser inteckning 92/12502

Totalt belopp: 2 000 000 SEK

Nr
1

Anmarkningar

Avség ursprungligen dven

Anmarkningar

Avsag ursprungligen aven

w

Anmarkningar

Avsag ursprungligen aven

Anmarkningar

Avsdg ursprungligen dven

Anmarkningar

Avsag ursprungligen aven

Anmarkningar

7
8

10

Anmarkningar

Innehavare: 92/12503 Sparbanksgruppen-Skane AB, Laneavd Box 1273, 251 12 Helsinghorg

Inskrivningar

Totalt antal inskrivningar: 1

Sida 2 av 5

Belopp
500 000 SEK

. Bjuv Gunnarstorp 1:2-3

100 000 SEK

: Bjuv Gunnarstorp 1:2-3

100 000 SEK

: Bjuv Gunnarstorp 1:2-3

100 000 SEK

: Bjuv Gunnarstorp 1:2-3

100 000 SEK

: Bjuv Gunnarstorp 1:2-3

200 000 SEK

250 000 SEK
250 000 SEK

400 000 SEK

Inskrivningsdag

Inskrivningsdag
1975-06-11

1975-06-11

1975-06-11

1975-06-11

1975-07-02

1977-08-24

Innehavare: 77/7955 Skénska Banken Not Avd, Box 844, 201 80 Malmo

1983-06-08
1983-06-08

1992-06-26

Akt

Akt
75/5011

75/5012

7515013

75/5014

7515555

7717954

83/5234
83/5235

92/12502

2026-03-17



- Inskrivningar Inskrivningsdag
Avtalsservitut 1986-06-16

Ovrigt andamal: vattenledning mm

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Hassleholm
Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan Datum

Detaljplan
Gunnarstorp 1:271

1996-01-25

Genomf. start: 1996-02-28
Genomf. slut: 2011-02-27
Laga kraft: 1996-02-27

Réattigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter
Andamal Rittsforhallande Rattighetstyp
Vattenledning mm Last Avtalsservitut

Beskrivning
Vattenledning mm

Ovrig berdrkrets, med rittsforhallande

Forman
Bjuv Brogérda 1:12

Last
Bjuv Gunnarstorp 1:271

Andamal Réattsférhallande Rittighetstyp
Starkstrom Last Ledningsratt

Ovrig berdrkrets, med rattsférhallande

Last

Bjuv Brogarda 1:12,17,20, 4:4

Bjuv Gunnarstorp 1:97,101,271

Bjuv Norra Vram 17:3, 36:35,69,76,87,106, 40:66
Bjuv Vrams Gunnarstorp 1:3, 7:4

Bjuv Avarp 18:1-2, 20:1,10

Hoéganas Viken 28:6-7

Taxeringsenheter
Industritaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad
Industrienhet, annan 185011-3 Nej
tillverkningsindustri (426)

sida 8 av 5

Akt
86/16956

Akt

1260-P53

Beteckning
12-IM7-86/16956.1

Beteckning
1260-21.1

Typ av fastighet
Fastighet

2026-03-17



Har industritillbehor

Taxeringsar Taxeringsvirde

2025 2 438 000 SEK

Taxerade agare

Vérderingsenhet industrikontor varderat enl. avkastningsherdkningsmetoden 45789254 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

292 000 SEK 1260004
Nybydggnadsar Vardear
1929 1955

Tillhor byggnad
1

Vérderingsenhet industrilager vdrderat enl. avkastningsberdkningsmetoden 45790254 (2025)

Taxeringsvérde Riktvardeomrade

480 000 SEK 1260004
Nybyggnadsar Véardedr
1929 1955

Tillhor byggnad
1

Virderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsberékningsmetoden 45788254 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

639 000 SEK 1260004
Nybyggnadsar vardear
1929 1955

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet industri tomtmark 45787254 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
1 027 000 SEK 1260004

Allméanna delen
Atgard

Fastighetsrdttsliga atgarder

Sammanlaggning
Ledningsrattsatgard

Fastighetsreglering

Ursprung

Bjuv Gunnarstorp 1:2-3
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darav byggnadsvarde
1411 000 SEK

Andel
171

Yta
160 kvm

Aterstdende ekonomisk
livslangd
Mer &n 10 ar

Yta
400 kvm

Aterstdende ekonomisk
livslangd
Mer &n 10 ar

Yta
455 kvm

Aterstdende ekonomisk
livslangd
Mer &n 10 ar

Tomtareal
6 424 kvm

Datum
1976-06-03

1986-03-14

1996-09-04

darav markvarde
1027 000 SEK

Juridisk form

Handelsbolag, kommanditbolag

Standardklass
Normala

Justeringsorsak

Standardklass
Normala

Justeringsorsak

Standardpoéng
26

Justeringsorsak

Riktvarde tomtareal
160 SEK/kvm

Akt

12-BJJ-523

1260-21

1260-280

2026-03-17



Lage, Karta

Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
1 Markomrade 6218751.3 370821.6
@ Fastighetsgranser som visas i denna tjénst ar inte juridiskt
bindande.
Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Ddérav vattenareal
Total 6 424 m? 6 424 m? 0om?
Tidigare beteckningar
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
M-Bjuv Gunnarstorp 1:271 1983-11-30 12-BJJ-618
Kalla: Lantmateriet
Fastighetskarta
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