VirderingsInstitutet

Handlaggare Datum

Gustav Forsberg/André Strandberg 2024-09-13

VARDEUTLATANTDE
Bostadsradttslokal 21-2006-1-416

Hsb Brf Pukan i Malmé

Kopenhamnsvdgen 46
217 71 Malmé

September 2024

Vérderingsinstitutet [ Skéne AB
Adress Telefon E-post Org.nr.
Geijersgatan 11 040-1560 16 info@tengen.se 556778-0704

216 18 Limhamn



VirderingsInstitutet

VARDERINGSOBJEKTET Bostadsrdttslokal 21-2006-1-416
i HSB Brf Pukan 1 Malmd

ADRESS Kbpenhamnsvédgen 46
217 71 Malmé

FASTIGHETSBETECKNING Pukan 1 i Malmd

BOSTADSRATTSINNEHAVARE Privatperson
F=-774-24-12

VARDETIDPUNKT September 2024
UPPDRAGSGIVARE Kronofogdemyndigheten
OBJEKTET Bostadsrdttslokal beldgen med skyltldge ut

mot Koépenhamnsvagen.

Objektet &r uppdelad i tva lokaler med egna
ingdngar, méjlighet beddéms finnas fér att
gbra det till en stor lokal. Totalt omfattar
lokalen 534 m? varvid cirka halva arean 4&r
beldgen i markplan och andra halvan utgdrs
av kdllare.

Vid védrderingstillfdllet var lokalerna
tomstdllda men tidigare har den ena lokalen
nyttjats som gym-/trdningslokal i del av
markplan och hela k&dllaren medan den andra
lokalen har nyttjats till hundspa 1
markplan. Lokalerna beddms kunna anpassas
fér olika anvdndningsomrade.

Lokalerna &r generellt i normalt skick med
visst uppfrdschningsbehov.

VARDERINGSANDAMAL Aktuellt marknadsvdrde infér eventuell
exekutiv forsdljning.

INPSEKTION Lokalerna inspekterades 2024-09-13 av Gustav
Forsberg & André Strandberg. Ndrvarande var
personal fran Kronofogden.

Vdrderingen grundar sig pa skick och
standard vid inspektionstillfdllet. Denna
vdrdering 4r ej av sddan karaktdr att den
kan l&dggas till grund fo6r talan enligt
jordabalken 4:19 §.

Den utférda inspektionen utgdérs av enklare
okuldr syn av lokalerna.
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YTUPPGIFTER Lokalerna omfattar totalt 534,5 m? enligt
ldgenhetsutdrag. Enligt féreningen férdelar
sig ytan ungefdr till hdlften i1 markplan och
andra hédlften av kdllarplan.

Undertecknad tar inget ansvar fér dessa
uppgifter. Infér en eventuell férsdljning
rekommenderas att en uppmdtning som upp-
fyller svensk standard genomfdrs.

AVGIFT F6r hdr aktuella lokaler utgar arsavgift om
616 980 kr/dr (51 415 kr/manad) motsvarande
ca 1 154 kr/m?/4r. Avgift berdknad pa
lokalyta ovan mark uppgdr till ca 2 300
kr/m?/ar.

LOKALEN Andelstal arsavgift: 2,70326 %
Saldo inre fond: 0 kr.

I hyran ingdar vdrme och vatten enligt
representant fran styrelse.

Gemensam el (IMD) debiteras efter
férbrukning.

FORENINGEN Fastigheten dr upplaten med tomtratt.
Féreningen omfattar enligt drsredovisning
395 ldgenheter med en total bostadsarea om
26 757 m? samt 22 lokaler mot bostadsrdtt med
en total lokalarea om 2 923 m’.

Belaning i féreningen uppgick per 2023-08-31
till ca 47 954 tkr motsv. ca 1 616 kr/m’
total area. Fond fO6r yttre underhall:

642 tkr.

BESKRIVNING Objektet utgdres av tva lokaler med separat
ingdng till vardera lokal med en total
lokalarea inklusive kdllaryta om 534,5 m?.
Lokalerna har skyltfénster ut mot
Kbpenhamnsvédgen.

Lokalen som tidigare inrymde hundspa har
reception, kontorsrum, &Sppna ytor, pentry
samt wc. Den andra lokalen som tidigare
nyttjats som gym-/trdningslokal med en JSppen
yta 1 gatuplan och spiraltrappa ner till
kdllardelen. I kdllaren finns stora allmidnna
ytor, pentry, wc samt duschutrymmen. Det
finns dven lastplats pa baksidan av lokalen
till hundspats lokal och ingdng till
kdllaren.

YTSKIKT
Slipad betong 1 majoriteten av ytorna och
vitmdlade vdggar.
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Klinker i reception, poolrum, wc och pentry.
Gym med betonggolv, klister kvar efter
mattor.

Kdllare med golv av betong och vitmalade
vdggar. Ett rum med klinker pa golv och
bréstpanel pa viggar.

Badrum och duschutrymmen med klinker pa golv
och kakel pa vdggar.

Tvatt-/stddrum med betonggolv och vitmalade
vdggar utrustat med vask, tvdttmaskin och
torktumlare.

Pentry med klinker pa golv och vitmalade
vdggar. Utrustat med vask, kyl, kyl/frys och
diskmaskin samt tva spisplattor.

SKICK OCH STANDARD
Lokalen héller generellt normalt skick och
standard med mindre uppfrdschningsbehov.

Det finns en hundpool i ett av rummen (i det
tidigare hundspaets lokaldel) som kommer att
sdljas separat av Kronfogden.

VARDERINGSMETODIK Vdrdebedémningen avser att faststdlla
lokalernas marknadsvidrde, d.v.s. det
bedémda belopp fér vilket en tillgang
eller skuld borde kunna d6verldtas vid
vdrdetidpunkten mellan en villig kdpare
och en villig sdljare 1 oberoende stdllning
till varandra, efter sedvanlig marknads-
féringstid, ddr parterna har handlat
kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Som underlag fér bedémningen anvinds
fé6ljande analysmetoder.

1. ORTSPRISMETODEN

Jdmforelser med aktuella kOép av likartade
objekt. Varvid hdr aktuellt objekt stdlles
i relation till ortsprisunderlaget.

2. AVKASTNINGSMETODEN

Vilket dr en analys av lokalens fOr-
vdntade framtida avkastningsférmaga.

Denna kan bedémas enligt en marknads-
anpassad intdkts—- och kostnadsanalys eller
genom simulering av betalstrémmarna enligt
cash-flowanalys.

A. Marknadsanpassad intdkts- och kostnads-
Analys

Baserad pa normaliserade intdkter och
kostnader ddr nettoavkastningen under ett
dr diskonteras pa odndlig tid.
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UNDERLAG Bedbmningen grundar sig pa féljande
underlag:

1. Besiktning av objektet 2024-09-13
Varvid alla ytor okuldrt besiktigades.

Overgripande besiktning av omradet 1
vdrderingsobjektets nédrhet.

Detta vdrdeutldatande dr ej av sadan
karaktdr att det kan ldggas till grund
fér talan enligt jordabalken.

2. Ytor och hyror per september 2024

Avgift och ytor har erhallits via ldgenhets-
utdrag. Hyror har beddmts.

3. Utdrag ur Centrala Fastighetsdata
I hdr aktuell fastighet.
4. Information fran arsredovisning, stadgar,

féreningen samt ortsprisdatasystem som
UCBV och Datscha.

HYRESBEDOMNING Nedan hyra &dr beddémd marknadsmdssig hyra och
utgdende &rsavgift erhdllen fran ldgenhets-
utdrag.

Bedémd marknadshyra i nuv. nyttjande

Lokal Bv ca 268 m? 4 1 450 kr/m?. 349 Tkr

Kv ca 268 m? 4 1 000 kr/m?. 268 Tkr
Utgdende drsavgift 617 Tkr
Overskott till férrédntning 39 Tkr

Med ovan beddmda hyror subtraherat avgift
erhdlles ett driftnetto om ca 39 tkr.

Detta kapitaliserat med en direktavkastning
om 7,00 % ger ett avkastningsbaserat vidrde
om ca 557 tkr motsvarande 2 080 kr/m? loa
ovan mark eller 3 696 kr/m? inklusive
bostadsrdttens andel av féreningens lan.

ORTSPRISJAMFORELSE Jamférelsematerialet vad avser férsdlda
bostadsrédttslokaler dr av naturliga ské&l
begrdnsade. Vidare varierar prisnivaerna
kraftigt beroende pa beldgenhet, storlek
och manadsavgifter.

I foéreningen har enligt uppgift ndgra
lokaler bytt dgare under senaste dren.

Bada mindre &n hdr aktuellt vdrderings-
objekt. Enligt uppgift har férsdljningarna
skett 2023-06 for 250 tkr fér en lokal om
148 m? motsvarande 1 700 kr/m? lokalen hade
en avgiftsnivd om ca 1 345 kr/m?/&r.
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MKB har ndgra lokaler som till viss del
liknar hdr aktuellt objekt ute foOr
uthyrning. MKB:s lokalerna ndgot mindre
kring 180 m? med en hyresnivd om ca 1 700-

1 765 kr/m?/ar ovan mark (antaget 1 000
kr/m? i kdllarplan). Vidare finns uppgift om
annan lokal om ca 140 m? ute till uthyrning
fér 1 787 kr/m?/ar exkl. moms. Mindre
lokaler

I ndromradet har 5 bostadsrdttslokaler
salts sedan 2020-06 fér mellan 1 700 -
11 800 kr/m? och inklusive fOreningarnas
1dn mellan ca 3 300 — 15 000 kr/m?.
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BEDOMNING Mot bakgrund av ovan redovisad kalkyl samt
jdmférelse med ortsprismaterialet beddéms
marknadsvdrdet fO6r hdr aktuella bostads-
rdttslokaler per september 2024 till nivan

550 000 kronor.

Osdkerhetsintervallet uppskattas till

+/- 100 000.

Malmé 2024-09-30

Gustav Forsberg

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

e T

SAMHALLSBYGBARNA

Bilagor: Objektfoton
Utdrag ur FDS med karta
Allmdnna villkor

e

André Strandberg
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Metria FastighetSok - Malmo Pukan 1

metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2024-09-30

Fastighet

Beteckning UUuID: Senaste andringen i allméanna delen
Malmo Pukan 1 909a6a59-1d3b-90ec-e040-ed8f66444c3f 1991-02-11

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
120039648 1280 2024-09-25

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Slottsstaden 101117 2024-09-30

Fastigheten ar upplaten med tomtratt
Tomtratt, bildad enl. aldre lagstiftning (fére jordabalken)

Adress

Adress

Képenhamnsvagen 40-48, 40A-C, 42A-C, 44A-C, 46A-C, 48A-C
217 71 Malmo

John Ericssons Vag 89
217 72 Malmo

Sida 1 av 6 2024-09-30



Metria FastighetSok - Malmo Pukan 1

Lage, karta
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6162687.4 372089.1

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 2 3775 kvm 2 3775 kvm

Sida2 av 6 2024-09-30
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Tomtrattsinnehav

Innehavare Andel Inskrivningsdag
746000-5908 1/1 1951-11-14
Hsb

Bostadsrattsforening
Pukan i Malmo

C/O
Fastighetskontoret
Képenhamnsvagen 40

217 71 Malmo

Upplatelse (tomtratt): 1951-10-16
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: I[d-nummer kompletterat 83/29356
Anmarkning: Namn 83/29356

Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag
1951-11-14 51/52 1951-03-01
Andamal .

Okant Avgald

Perioddatum fran
1951-03-01

Efterfoljande
uppsagningsperiod

Avgaéldsperiod

Tidigaste uppsédgningsdatum

Akt
51/52

Anmarkning: Andring 55/15, andring 74/396, upplatelsetid 73 &r 10 man, ansdkan om &ndring i upplatelsen till ny

lag d-2024-00297285:1 uppskov uppskovsdatum 2025-01-02

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag
212000-1124 17 1908-11-02
Malmé Kommun

Malmo Stad
205 80 Malmo

Kop (a&ven transportkdp): 1907-06-27
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Anmarkning 81/93
Anmarkning: Id-nummer kompletterat 94/8039
Anmarkning: Kommunens lagfartsférhallanden ej utredda saknas

Sida3av 6
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Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 13
Totalt belopp: 74.780.000 SEK
Nr

A WO N~

5

Anmarkning:
Utbyte 12/2106

6

Anmarkning:
Utbyte 12/2106

7

Anmarkning:
Utbyte d-2019-00194279:1 paverkar
inteckning 94/8606B

8

Anmarkning:
Utbyte d-2019-00194279:1 paverkar
inteckning 94/8606A

9
10

Anmarkning:
Utbyte d-2014-00515100:1 paverkar
inteckning 13/3147B

11

Anmarkning:
Utbyte d-2014-00515100:1 paverkar
inteckning 13/3147A

12
13

Belopp
4.146.000 SEK
1.433.000 SEK
830.000 SEK
1.052.000 SEK
3.004.000 SEK

2.850.000 SEK

4.115.000 SEK

4.115.000 SEK

2.798.000 SEK
6.505.000 SEK

3.495.000 SEK

26.063.000 SEK
14.374.000 SEK

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer
Stadsplan

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt

Tomtindelning: Pukan

Sida4 av 6

Inskrivningsdag
1990-03-06
1990-03-06
1990-03-06
1992-10-02
1992-10-02

1992-10-02

1994-03-25

1994-03-25

2012-11-20
2013-02-18

2013-02-18

2014-12-10
2015-10-29

Datum
1949-11-11

1950-03-30

Akt
90/3813
90/3815
90/3817
92/20500
92/20502A

92/20502B

94/8606A

94/8606B

12/21306
13/3147A

13/3147B

D-2014-00515100:2
D-2015-00493634:1

Akt

1280K-PL275

1280K-68P

2024-09-30
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostéder och lokaler (321)

114632-4

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvarde darav

g 9 byggnadsvarde
2022 601.134.000 SEK 330.200.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form
746000-5908 1/1 Bostadsrattsférening
Hsb
Bostadsrattsforening
C/O
Fastighetskontoret
Kdépenhamnsvagen 40
217 71 Malmd

Varderingsenhet bostadsmark 030105257.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
267.000.000 SEK 1280012

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
33 446 kvm 8.000 SEK/kvm

Véarderingsenhet lokalmark 030106257.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
3.934.000 SEK 1280012

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
2 186 kvm 1.800 SEK/kvm

Varderingsenhet bostader 030103257.

Taxeringsvarde Bostadsyta
313.000.000 SEK 26 757 kvm

Artal for hyresnivd  Hyra Under byggnad
30.101.000 SEK/ar  Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1953 1953

Varderingsenhet lokaler 030104257.

Taxeringsvarde Lokalyta
17.200.000 SEK 4 557 kvm

Artal for hyresnivd  Hyra Under byggnad
3.402.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1953 1953
Sida 5av 6

darav markvarde

270.934.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

2024-09-30
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Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Gemensamhetsanlaggningar
Malmé Innerstaden GA:44

Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Tomtmatning 1950-12-21 1280K-278/1950
Sammanlaggning 1951-01-29 1280K-TM14/1951
Ursprung

Malmo Innerstaden 10:96
Malmoé Limhamn 11:230

Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
M-Malmé Vastra Forstaden Pukan 1 1982-03-01 1280K-1/1982

Ajourforande inskrivhingsmyndighet

Lantméateriet Kontorbeteckning:
Hassleholm
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

© Metria Kontakia oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sida 6 av 6 2024-09-30



Forbehall for vardeutlatandet

Nedanstédende forbehall giller for de beskrivningar, vérderingar, analyser eller andra
liknande uppdrag utférda av VérderingsInstitutet i Skdne AB och dess samarbets-
partners at Kronofogdemyndigheten.

Offentliga uppgifter

Bifogade utdrag frén fastighetsdatasystem, lantmaéteriakter,
inskrivningsmyndigheter eller andra statliga/lkommunala myndigheter forutsétts
vara korrekta om inget annat papekats i viardering/beskrivning.

Uppgifter frin fdgare/representant

Uppgifter fran dgare/dgarrepresentant eller hyresgést/arrendator som inte kan
kontrolleras pa ett annat sitt, kan dnda redovisas i beskrivning/virdering och
behandlas som en tillhandahéllen uppgift.

Detta kan da gilla uppgifter om hyra, arrende eller egenskaper hos objektet som
inte kan kontrolleras pé ett oberoende sétt via kontrakt eller andra dokument.

Miljoskador, fel i fastighet

Ansvar tas € for eventuella féroreningar, fel eller skador i mark eller byggnad som
vérderingsmannen inte har kinnedom om. Om ké&nnedom finns om fel/skada eller
miljopaverkan, papekas detta i beskrivning/virdering. Aven om skada, fel eller
milj6paverkan finns, kan inte varderingsman hallas ansvarig for omfattning eller
kostnadsbedomning, dé detta kréver sédrskild utredning och ej ingér i uppdraget.
Ansvar tas saledes ¢j for fel, skador eller miljopaverkan som inte uppticks vid den
okuléra besiktningen. For dessa fragor hdnvisas till 4 kap. jordabalken. I 6vrigt
kan ségas att objekt vid en eventuell exekutiv auktion siljs i befintligt skick, dar
det aligger képaren att gora de beddmningar som krédvs av objektet utifran visning
och beskrivning,

Ovriga fragor

Den beskrivning som sker av objektet i vérdeutldtandet, grundar sig pa den
okuléra besiktning som sker av objektet, samt offentlig information, information
fran dgare, representant, hyresgést eller arrendator enligt ovan. Brister eller fel 1
beskrivning ska papekas for berdrd viarderingsman fore den exekutiva auktionen.
Underlaget for vardebedomningen sker utifrén ortsprismaterial, kalkyler mm. Om
relevant underlag inte kan tillhandahallas, sker vardebedémningen utifrédn de
erfarenheter virderingsmannen har fran liknande objekt - beaktat de 6vriga
forutsdttningar som finns. Bedémningen 1 sig &r upp till virderingsmannen att
utfora utifrdn tillgénglig information, léage, fysiska egenskaper for objektet och
eventuella eller mojliga intdkter i nuldget och pa sikt.




