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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGSOBIJIEKT
Eslév Hurva 15:45

VARDETIDPUNKT
27 oktober 2025

UPPDRAGSGIVARE
Kronofogdemyndigheten

VARDERINGSANDAMAL
Aktuellt marknadsvarde infor exekutiv forsaljning.

SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

Varderingsobjektet utgors av en aldre f.d. skola som senare har anvants som affarslokal
med tillhérande lager och kontor-/personalytor inom inredning och belysning. Enligt
taxeringsuppgifter uppgar ytan till totalt 777 kvm, varav 410 kvm utgoér bostadsyta och 367
kvm lokalyta. Undertecknad beddmer att det foreligger osakerhet kring taxerad yta och
fordelningen mellan olika lokalslag, varfér en uppmatning av ytorna rekommenderas av
en eventuell kopare.

Byggnaden omfattar en stdrre bostad pa plan 1, plan 2 (1 tr) innehaller tva lagenheter,
varav 6stra lagenheten ar i mycket daligt skick och omfattande renovering- och
saneringsbehov foreligger. Mark-/kallarplan inrymmer en f.d. restaurang (pizzeria),
pannrum, kok, badrum, tvattstuga, forrdd samt dvriga utrymmen. Vid inspektionstillfallet
var flera rum i kallare inredda med sangar och diverse 16s6re. Enligt bygglovshandlaggare
vid Eslovs kommun finns inga beviljade bygglov for restaurangverksamhet eller
bostadsandamal inom fastigheten, ett tillsynsarende pagar sedan augusti 2025 avseende
olovlig andring fran affarslokal till bostader. Vidare utredning av rekommenderas av en
eventuell kopare av fastigheten avseende gallande myndighetskrav, bygglovsfragor samt
pagaende tillsynsarende rérande fastigheten.

D3 bygglov saknas for nuvarande nyttjande har varderingen gjorts med utgdngspunkt i
gallande detaljplan, som anger omradet som avsett for smaindustri och bostadsandamal
(Ib). Enligt detaljplan far omradet endast anvandas for smaindustri, hantverks- och
bostadsandamal. Dock ma aven byggnader for samlingslokaler o.d. uppféras inom
omradet.

Med tanke pa nuvarande utformning av objektet bedéms den mest sannolika képare vara
nagon som nyttjar bostadsytan om cirka 410 kvm som agarbostad. Ur varderingssynpunkt
beaktas darfér bostadsytan som agarbostad, resterande yta om 367 kvm beddms kunna
nyttjas som enklare lager-, forrads- och personalytor. Den mest sannolika nyttjaren av
lokalerna ar troligen en egenanvandare som nyttjar samtliga ytor i egen regi alternativt
hyr ut mindre del externt. Notera att viss anpassning (ombyggnation) kravs av objektet for
att kunna nyttja ytorna enligt ovan och for bygglov ska erhéllas, varav osakerheten av
nedan beddmt varde ar stdrre an normalt. Bedomt marknadsvarde forutsatter att
erforderliga bygglov erhélls enligt ovan nyttjande
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HANDRACKNING

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

UNDERLAG
Beddmningen grundar sig pa nedan underlag.

a. Besiktning av fastigheten

Utfordes 15 september samt 27 oktober 2025 av Mattias Bergviken, Sofia Osterman
Kronofogden samt dgare av fastigheten. Samtliga ytor av fastigheten har ej inspekterats pa
grund av bristande tillgdnglighet, flertalet rum/utrymmen var belamrade med |6sére m.m.
Lagenheten beldgen pa plan 2 (1 tr) narmast trappen var kraftigt belamrad med sopor och
|6s6re varav lagenheten e gick att inspektera i sin helhet. Vidare var lagenheten mycket
kraftigt angripen av mogel (troligen intrangande vatten fran tak). Tak pa
ursprungsbyggnad ar g inspekterat i sin helhet, vidare utredning rekommenderas av en
kopare.

Overgripande besiktning av omradet i varderingsobjektets narhet.

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

b. Ytor och hyror m.m.

Ytuppgifter har erhallits via taxeringsuppgifter. Nagon uppmatning har ej gjorts av
byggnader. Infér en eventuell forsaljning rekommenderas att en uppmatning som
uppfyller Svensk Standard SS 21054:2020 genomfors. Undertecknad har ej tagit del av
nagra hyreskontrakt gallande bostader eller for lokalerna inom fastigheten. Samtliga ytor
har darfor bedomts som vakanta och en marknadsmassig hyra har antagits i avkastnings-
beddmningen.

Vardebeddmningen grundar sig pa att erhallna uppgifter ar korrekta.

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

d. Marknadsinformation m.m.
Information har inhamtats fran, Lantmateriet, Riksarkivet, Eslévs kommun, VA-syd,
ortsprisdatabaser (UCBV och MSCI Property Intel) samt fastighetsmaklare.
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e. Miljoaspekter (fororenad mark eller byggnad)

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

2. OBJEKTSBESKRIVNING

VARDERINGSOBIJEKT

Varderingsobjektet utgors av en aldre f.d. skola som senare har anvants som butik, lager
och kontor-/personalytor inom inredning och belysnhing. Enligt taxeringsuppgifter uppgar
den uthyrningsbara ytan till totalt 777 kvm, varav 410 kvm utgér bostadsyta och 367 kvm
lokalyta. Nybyggnadsar 1929, Tilloyggnadsar 2012 samt vardear 1975 enligt taxerings-
uppgifter.

Fastigheten ar belagen utmed Esldvsvagen i byn Hurva i Eslovs kommun.

Omgivande fastigheter utgdras av smahus, kyrka, forskola, tomtmark samt dkermark av
varierande storlek och karaktar.

ADRESS
Eslévsvagen 2
24194 Hurva
Kyrkovagen 2
24194 Hurva

LAGFAREN AGARE
F-1264-25-12 (privatperson)

UPPLATELSEFORM
Aganderatt.

MARKEN

Tomten omfattar en horntomt om 1641 kvm. Ej bebyggd yta utgoérs av hardgjorda ytor
samt vildvuxna gronytor. Storre terras (uteplats) med tak finns i anslutning till byggnadens
Ostra gavel samt norra ldngsida. | anslutning till restaurangen (f.d. Pizzerian) sa finns aven
en storre uteplats uppford med tak. Delar av tomt samt uteplatser ar belamrade med
diverse 16sdre, varmepump, byggmaterial m.m.

TAXERINGSVARDE
4 388 000 kr varav byggnadsvarde 3 340 000 kr samt markvarde 1 048 000 kr.
Hyreshusenhet, bostadder och lokaler (typkod 321). Taxeringsar: 2025.

Not: fastigheten Eslov Hurva 15:45 samtaxeras med Esldv Hurva 9:6, se bilagt fastighetsutdrag for
vidare information.
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FASTIGHETSSKATT
Fastighetsavgift utgar for hyreshus med 0,3 % av taxeringsvardet alternativt 1724 kr
(inkomstaret 2025) per bostadslagenhet resp. 1,0 % av taxeringsvardet for lokaler.

Not: ovan avser taxeringsenheter med typkod 321 (hyreshusenhet, bostdder och lokaler). Vidare
utredning rekommenderas av en eventuell kopare hur objektet framgent kommer taxeras.

PLANFC)RH,&LLANDEN, BYGGLOV M.M.

Objektet omfattas av byggnadsplan antagen 1973-07-05, Akt 12-HUR-196 samt Detaljplan
Hurva 15:54 mfl antagen 1991-12-16, Akt 1285-P122. Genomfdrandetiden har utgatt for
samtliga planer. Planbestadmmelser anger omradet for smaindustri och bostadsandamal
(Ib). Enligt Byggnadsplan far omradet endast anvandas for smaindustri, hantverks- och
bostadsandamal. Dock ma& aven byggnader for samlingslokaler o.d. uppféras inom
omradet. For ytterligare information se géllande planbestammelser.

Enligt uppgift fran bygglovshandlaggare pa Eslévs kommun saknas bygglov for
nuvarande nyttjande, se sarskilda forutsattningar for vidare information.

SERVITUT, GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR M.M.

Fastigheten har andel i Esldv Hurva GA:7 (gemensamhetsanldaggning), Andamal:
vagférening. Fastigheten omfattas av officialservitut med beteckning 12-HUR-183.1.
Andamal: vag. Rattsforhallande: forman.

Not: For eventuella avgifter m.m. rekommenderas en kbpare kontakta Hurva vagférening for vidare
information.

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

INTECKNINGAR
P4 fastigheten finns 7 inteckningar om totalt 3 500 000 kr. Fér mer information, se bifogat
fastighetsutdrag.

Not: ovan nédmnda inteckningar har bestéllts fran riksarkivet av undertecknad, handlingar har dock
ef levererats under tidsramen for detta uppdrag.

ENERGIDEKLARATION

Byggnad pa fastigheten saknar giltig energideklaration. Det ar saljaren av en byggnad
eller en andel i en byggnad som vissa fall ar skyldig att |1dta uppratta en energideklaration
infor en forsaljning. Om saljaren, trots kdparens begaran, underlatit att fullgéra en sddan
skyldighet, far kdparen senast 6 manader efter sitt tilltrade till byggnaden 13ta uppféra en
energideklaration pa saljarens bekostnad (6 och 148§ lag om energideklaration for
byggnader).

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

OVERSVAMNINGSRISK
Vardeingsobjektet ar enligt MSB:s karttjanst for kust- och floddéversvamningar ej belaget i
ett riskklassat omrade enligt kartering.
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SOCIALT UTSATT OMRADE
Vardeingsobjektet ar ej belaget i ett utsatt omrade enligt polisen PMY Rapport (Lagesbild
dver utsatta omraden, november 2023).

FORSAKRING
Forsakringar ar okanda av undertecknad.

Not: vidare utredning rekommenderas av en eventuell kbpare huruvida forsékring gar att teckna
med tanke p3 att bygglov e/ finns fér nuvarande nyttjande.

BYGGNADER
P4 fastigheten finns uppfort byggnader enligt nedan.

Hyreshusenhet

Varderingsobjektet utgdrs av en aldre f.d. skola som senare har anvants som affarslokal
med tillhérande lager och kontor-/personalytor inom inredning och belysning. Enligt
taxeringsuppgifter uppgar ytan till totalt 777 kvm, varav 410 kvm utgér bostadsyta och
367 kvm lokalyta. Nybyggnadsar 1929, tillbyggnadsar 2012 samt vardedr 1975 enligt
taxeringsuppgifter.

Ursprungsbyggnaden (ut mot Eslévsvagen) ar uppfort i1 Y2 plan med delvis utgravd
kallare (inrymmande forradsytor, bastu samt pannrum m.m.). Kallare i dstra delen nds via
utvandig trapp, vastra kallaren nas invandigt via plan 1 (markplan).

Enligt aldre relationshandlingar frdn 1975-10-16 sa gjordes en tillbyggnad om 1 plan med
kallare/sutterangsvaning samt en storre vidbyggd terrass/uteplats. Byggnaderna ar idag
vidbyggda och delvis integrerade i varandra.

Byggnaden omfattar idag en storre bostad pa plan 1, plan 2 (1 tr) utgoérs av tva lagenheter,
varav Ostra lagenheten ar i mycket daligt skick och omfattande renovering- och
saneringsbehov féreligger. Ligenheterna nas via gemensamt trapphus. Mark-/kallarplan
inrymmer en f.d. restaurang (pizzeria), pannrum, kdk, badrum, tvattstuga, forrad samt
ovriga utrymmen. Vid inspektionstillfallet var flera rum i kallare inredda med sangar och
diverse |6sore.

Undertecknad har ingen kdannedom om nar lagenheterna och restaurangen fardig-
stalldes. Bygglov saknas for nuvarande bedriven verksamhet enligt uppgift fran Eslovs
kommun.

Kortfattad byggnadsbeskrivning (sannolikt utférande)

1% plan resp. 1 plan med kallare/sutterangsplan.
Kallargrund.

Ej utgravd del under ursprungsbyggnaden ar ej inspekterad.
Stomme okand.

Fasad av puts resp. trapanel.

Taktackning av takpannor resp. papp.

Isolerglasfonster samt kopplade fonster.
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Installationer

El, vatten och avlopp anslutet till allmant nat.

Vattenburen radiatorkrets i delar av byggnad.

Som varmekalla nyttjas luft/vatten varmepump (CTC) resp. luft/luftvarmepumpar.
Aldre kylanldggning finns pa tak (okand funktion).

Mekanisk ventilation (okand funktion).

Varmvattenberedare (Nibe Compact).

Not: stor osékerhet foreligger rérande omfiattning och funktion av ovan redovisade installationer.
Invandiga ytor

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

Bostad, plan 1 (f.d. butikslokal)

Hall/entré: Laminat pa golv, malade vaggar.

Vardagsrum: Laminat pa golv, malade vaggar samt kamin. Aldre kylaggregat i tak
(okand funktion).

Matsal: Laminat pa golv, malade vaggar. Luft/luft virmepump (Panasonic). |
anslutning till matsal finns en stérre terrass/uteplats).

Kok: Koksinredning med kokso inrett med spis (Ariston), flakt (okant
fabrikat), ugn (Siemens), micro (Cylinda), grill (Gaggenau, okand
funktion), Kyl/frys (Beko). Kakel dver arbetsbank. Skafferi finns i
anslutning till kdk. Normalt skick och standard.

Sovrum: Laminat pa golv, malade vaggar samt garderopsinredning. Luft/luft
varmepump (Fujitsu).

Tvattstuga laminat pa golv samt malade vaggar. Tvattmaskin och torktumlare
fran Electrolux. Skador finns i golv.

Badrum: Inrett med tvattstall, WC, dusch samt handdukstork. Klinker pa golv
och kaklade vaggar. Normalt/aldre skick och standard.

Badrum: Inrett med tvattstall och dusch. klinker p& golv samt kaklade vaggar.
Normal skick/enkel standard. | anslutning till Badrum finns trapp ner
till markplan/kallare.

Allrum: Aldre plastmatta samt malade vaggar. Rum var belamrat med
diverse |6sdre och alla ytor gick ej att inspektera i sin helhet.

Sovrum: Aldre plastmatta och malade vaggar. Skador noterades pa vagg
(troligen fuktskador).

Sovrum: Heltdckningsmatta samt malade vaggar. skador noterades i tak
(troligen fuktskador).

Bostad, plan 2 (vastra delen)

Hall/entré: Kinker pa golv samt malade vaggar. Golv ej fardigstallt.
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Vardagsrum:
Sovrum/KLK:
Kok:

Badrum:

Laminat pa golv samt malade vaggar. Luft/luft varmepump (Fujitsu).
Laminat pa golv samt malade vaggar.

Vit kdksinredning med spis (Husgvarna), kyl/frys (Selectro), flakt
(okant fabrikat). Laminat pa golv samt malade vaggar.

Inrett med WC, dusch, TM (Hoover), Klinker pa golv samt kakel pa
vaggar. Aldre skick/normal standard.

Bostad, plan 2 (6stra delen)

Hall:
Vardagsrum:

Kok:

Badrum:

Notering:

Klinker pa golv och malade vaggar.
Parkett pa golv och tapetserade vaggar.

Svart kéksinredning med hall, ugn, kyl/frys. Kakel dver kdoksbank.
Parkett pa golv och tapetserade vaggar. Oppen planlésning.

Inrett med wec, tvattstall, dusch, tvattmaskin (Bosch), torktumlare
(Electrolux). Halvkaklade vaggar, troligen mosaik/klinker pa golv.

Omfattande renoveringsbehov och mdgelsanering foreligger av
bostaden. Flertalet vaggar och delar av tak var mycket kraftigt
angripen av mogel. Bostaden var kraftigt belamrad av skrap, |6sére
och stora delar av ytskikt samt inredning gick ej att inspektera.
Mycket stark lukt av soppor och mogel foreligger.

Sutterangplan/kallarplan

Restaurangytor

Entré:

Kok:

Servering:
F.d. diskrum:
Forrad:

Pannrum:

Notering:

Matta pa golv, malade vaggar. Aldre ventilationsaggregat finns i
anslutning till entré (osaker funktion foreligger).

Svart kdksinredning med flakt (osaker funktion), koksmaskiner
saknas. Klinker pa golv samt malade vaggar.

Matta pa golv, malade vaggar (elcentral). Utgadng till uteplats.
Klinker pa golv samt malade vaggar. Kyl (Zanussi) och frys (Adexa).
Klinker/malade vaggar.

Pannrum ligger i anslutning till restaurang. Luft/vatten
varmepump (CTC) samt varmvattenberedare (Nibe Compact).

Delar av restaurangytorna var belamrade med |6sére och gick ej att
inspektera.

Ovriga vtor i kallare/sutterangplan

Trappa:

Tvattstuga:

Eslov Hurva 15:45
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WC: Mindre WC med klinker pa golv samt halvkaklade vaggar. Normal
skick/enkel standard.

Badrum: Inrett med WC och dusch. Klinker pa golv samt halvkaklade vaggar.
Aldre skick och standard.

Kok: Aldre kodksinredning med hall (Bosch), ugn (Electrolux), Kyl/frys
(Miele), flakt (okand). Aldre skick och standard.

Ovriga rum: Ursprungligt lager har inretts med flertalet rum som ar inredda
med sangar, se bifogad planlésning for vidare information. Fonster
saknasirummen.

Notering: Flertalet rum ar belamrade med |6s6re och ytorna gick ej att
inspektera.

Skick och standard

Byggnadens yttre underhall beddéms som normalt till ndgot eftersatt med hansyn till
nybyggnadsar. Invandigt varierar skicket fran normalt till eftersatt, en av bostaderna pa
plan 2 (1tr) har omfattande fukt- och mdgelskador, vilket gér ytan oanvandbar i nulaget
utan omfattande sanering samt renovering. Fuktgenomslag pa vaggar och tak interiort
indikerar aven mojliga brister i yttertakets tathet, varfor kompletterande takbesiktning
rekommenderar av en eventuell kdpare. Ovriga ytor haller generellt dldre skick och
standard, viss anpassning av lokalerna kravs for att ytorna ska kunna hyras ut externt.
Underhallsbehovet bedéms pdverka fastighetens marknadsvarde negativt varav storre
osakerhet foreligger i nedan bedomt varde an normalt.

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

3. EKONOMISK REDOVISNING

YTOR OCH HYROR

| tabellen nedan redovisas varderingsobjektets ytor samt utgdende/beddémda marknads-
hyror for &r 2025. Se nedan kommentarer samt sarskilda forutsattningar for vidare
information.

Lokalslag Area/kvm Kr/kvm. /ar Utg. kallhyra/ar
Bostadsyta* 410 - -
Lokalyta** 367 400 146 800 kr
Totalt 777 146 800 kr

Genomsnittlig hyra om ca 375 kr/kvm &r.

Kommentar

*Bostadsytan om 410 kvm bedéms utifrdn ortsprismetoden. Jamforelser goérs med
aktuella kdp av likartade objekt, varvid har aktuellt objekt stalles i relation till ortpris-
underlaget. For bostaden har harvid beaktas den storning det eventuellt innebar att ha
hyresgaster i anslutning till boendet.
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* Samtliga ytor for lokaler har i kalkylen bedémts som vakanta och dsatts en marknads-
massig hyra utifran vad som medges i gallande detaljplan (smaindustri), se sarskilda
forutsattningar for vidare information. Med tanke pa objektets utformning, skick, standard
och perifera lage beddoms efterfrdgan pa lokalerna vara mycket begransad varvid
hyresnivan beddéms i det lagre intervallet enligt ovan. Hyresgast debiteras utdver hyra
aven for varme, VA samt fastighetsskatt m.m. Hyran bedéms vara kopplad 100 % mot
index. Da hyran bedéms som relativt |1ag bedéms eventuella anpassningar av lokalerna
belasta en eventuell hyresgast i kalkylen nedan.

DRIFTS-/ UNDERHALLSKOSTNAD

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

Lokalslag Area/kvm Kr/kvm. /ar Drift- & underhall/ar
Forrad, lager, personalytor 367 110 40 370 kr
Totalt 367 40 370 kr

Genomesnittlig kostnad fér D & U om ca 110 kr/kvm ar.

FASTIGHETSSKATT
Antas utdebiteras hyresgast utdver utgdende hyra med 100 %.

4. MARKNADSANALYS

OMVARLDSANALYS

Under normala omstandigheter hade den allmanna marknaden beskrivits i detta avsnitt,
exempelvis konjunktur, rantor, arbetsmarknad och transaktioner pa den svenska
fastighetsmarknaden. Pagaende kriget i Ukraina samt pandemin (COVID-19) har haft stor
negativ inverkan pa varldsmarknaden. Effekterna ar svaroverblickbara men har redan fatt
mycket omfattande konsekvenser for de makroekonomiska foérutsattningarna i Sverige.
Samtliga marknadssektorer, daribland hyres- och fastighetsmarknaderna har paverkats,
vilket innebar en dkad osdkerhet i att forlita sig pa tidigare jamfdrbara data. Det nya laget
pa marknaden med ett hogre rantelage, hog inflation samt fortsatta kostnadsékningar
har resulterat i att marknaden tvarnitade under tredje kvartalet 2022 jamfért med 2021.
Det nya laget med 6kande kostnader for finansiering tillsammmans med inflations-
utvecklingen har resulterat i att kdparna har en helt annan kalkyl att férhalla 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 forutsattningarna resulterat i flertalet forsaljningar avbrutits
eller blivit uppskjutna, dels for att kdpare inte kunnat erhélla nédvandig finansiering och
dels for att saljaren och kdpare ej ar 6verens om de nya forutsattningarna som rader.
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Efter sommaren 2022 har det sdledes skett ett kraftigt skifte och det noteras ett
uppenbart stillestdnd pa marknaden. Under de senaste aren finns darfér pa regional niva
mycket bristfalligt material att redovisa och som ej annu fangats upp av aldre statistik.

Den l4ga aktiviteten pa beddms dock best3 tills dess att marknaden har anpassat sig till
de nya nivaerna och raddande forutsattningar. Den senaste tiden har dock en nagot hogre
aktivitet pa transaktionsmarknaden noterats. Under slutet av 2025 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 september 2025 till 3,1 % (3,2 % for augusti 2025). Riksbanken mal ar att
inflationen ska vara 2 % per ar matt med KPIF (konsumentprisindex med fast ranta).

Trots en forhojd inflation sankte Riksbanken styrrantan i oktober 2025 med 0,25 procent-
enheter till 1,75 %. Med tanke pa inflationen har stabiliserats ndgot finns en forvantan 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 hogre an
inflationen vilket ar positivt for bostadssegmentet. Transaktionsmarknaden for bostader
har drabbats extra hart av det hogre kostnadslaget, vilket har resulterat i hogre yielder for
den denna typ av fastigheter den senaste tiden. 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
egenanvandare, vilka kan betala ett ndgot hogre pris an den som koper for forvaltnings-
syfte kan.

Trots en positiv forvantan fran marknaden och en ékad aktivitet bedéms utfallet av
varderingar fortfarande som relativt osdkra pa grund av bristfalligt ortprismaterial, varvid
en storre grad av forsiktighet férordas. 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
stérre om fler lander blir indragna i konflikten. Fastighetsvarderingar bdr av ovan
anledning darfér uppdateras mer frekvent an under normala omstandigheter.

ORTSANALYS, ESLOVS KOMMUN

Allmant

Det aktuella objektet ligger i Hurva, en mindre by med ca 400 invanare i Eslévs kommun
som ar beldgen i mellersta delen av Skdne. Kormmunen angransar till Klippan, Ho6r, Horby,
Sjobo, Lund, Kavlinge och Svalévs kommuner. De tre stdrsta tatorterna ar Eslov,
Marieholm och Stehag. Eslov ar centralorten dar ca 20 586 av kommunens 34 922
invanare bor. Befolkningen i Esldvs kommun 6kade under perioden 2000-2024 med 6 435
personer (22,6 %) till 34 922 personer. Det senaste aret 6kade folkmangden i Eslovs
kommun med 147 personer.
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Kommunikation

Bussforbindelse finns fran Hurva by. Kommunikationen till och fran Eslévs kommun ar
god och sker genom buss- och tagresor. | Esldovs kommun finns det goda moajligheter att
aka kollektivt. Inom tatorten finns tre stadsbusslinjer, varav tva linjer med 20
minuterstrafik och en linje med 30 minuterstrafik. Eslov har aven mycket goda
forbindelser med bade tag och regionbuss. All kollektivtrafik i Eslovs kommmun skots av
Skanetrafiken.

Arbetsmarknad

Storsta arbetsgivare (2023) ar Eslovs kommun med 3 525 anstallda, Orkla Foods Sverige AB
(425), Nordic Sugar AB (225), Smurfit Kappa Sverige AB (225), Saint-Gobain Sekurit
Scandinavia AB (175) samt Konsumenttrafik i Syd AB med 125 anstallda.

De branscher som sysselsatte flest personer i Ho6r ar 2023 var “vard och omsorg; sociala
tjanster” (1942), "tillverkning och utvinning” (1706) och "utbildning” som sysselsatte 1545
personer. Antalet arbetssdkande (16-64 ar) ar 2024 var 1372 personer, motsvarande 7,9 %,
vilket Idg under snittet i lanet men 6ver snittet i Sverige.

Ar 2023 uppgick antalet nya foretag per 1000 invanare mellan 16-64 ar i Eslov till 9,5 vilket
kan jamforas med 11,1 foretag i Skdne och 10,9 foretag i riket.

Inkomst och utbildningsniva

Ar 2023 uppgick medelinkomsten i kommunen till 329 263 kr, vilket kan jamféras med
342 780 kr for Sverige. Eslév har en kommunalskatt om totalt 31,72 %. Av befolkningen i
Eslov i dldern 20-64 &r hade 27 % minst en trearig eftergymnasial utbildning.

Fastighetsmarknaden

Ar 2023 fanns det totalt 15 794 bostader i Esldv. Av dessa stod aganderatter for 46,2 % av
bestdndet, foljt av hyresratter (38,0 %) och bostadsratter (15,8 %). Ar 2023 fa rdigstalldes 265
lagenheter i Eslov. | genomsnitt har 141 lagenheter fardigstallts &rligen under den senaste
tiodrsperioden. Under ar 2021 var bostadsbyggandet i kommunen rekordstort, det
fardigstalldes ca 290 bostader, vilket ar den hoégsta nivan under hela 2000-talet. Behovet
av flerbostader beddms framgent vara relativt stort inom Esldvs tatort for att mota den
redan stora bostadsbristen som rader i Skane. Sammanlagt planerar kommmunen for ca

2 500 nya bostader i 6stra Eslov (varav 1600 till ar 2035).

FAKTA Eslov Sverige
Befolkningsmangd, 2024 34922 10 587 710
Befolkningstillvaxt (%), 2021-2024 1 1,3
Medeldlder, 2024 41,2 41,2
Arbetsloshet (%), 2024 7.9 6,8
Sysselsattningsgrad (%), 2023 98,8 94,7
Skattesats (%), 2025 31,72 32,41
Medelinkomst (kr), 2023 329 263 342780
Eftergymnasial utbildning (%), 2024 27,0 34,4

Kalla: MSCI, SCB, Arbetsférmedlingen, kommun, Region Skane, Svenskt Naringsliv.
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5. 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 dppen marknad med tillracklig marknadsféringstid, 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.
Kopeskillingarna jamfors direkt eller normeras. Beroende p3 vilken typ av normering som
gors indelas ortsprismetoden i ett antal metodvarianter, t.ex. nettokapitaliserings-,
(direktavkastnings-), kdpeskillingskoefficient- och/eller areametoden. Hansyn tas aven till
den vardeutveckling som skett mellan képetidpunkt och vardetidpunkt.

AVKASTNINGSMETODEN

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som
innehavet av varderingsobjektet forvantas ge upphov till under en viss tid (kalkylperiod)
nuvardesberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan
harledas fran ortsprismetoden. Vid nyttjandet av metoden ar det viktigt att aterspegla
marknadens synsatt vid vardetidpunkten. 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 istéllet pa varden som anses normala for det
aktuella objektet med hansyn till den raédande marknadssituationen och framtids-
beddémningar.

Avkastningsmetoden delas normalt in i féljande tva berakningsmodeller 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 Idpande betalningsstrommar dver en kalkylperiod,
normalt 5 eller 10 ar. For kalkylperioden ska in- och utbetalningar prognostiseras for varje
ar. Det arliga driftnettot samt ett bedomt restvarde vid kalkylperiodens slut nuvardes-
beraknas till vardetidpunkten.
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6. VARDEBEDOMNING

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

KASSAFLODESMETODEN
Kassaflodesmetoden baseras pa nedanstdende forutsattningar.

Kalkylperiod
Kalkylen har utférts med en kalkylperiod om 5 ar.

Inflationsantagande
Ett lAngsiktigt inflationsantagande om 2 % for ar 2026 (ar 1) och framat har antagits under
kalkylperioden. Antagandet ar i nivd med Riksbankens ladngsiktiga inflationsmal.

Hyresinbetalningar
146 800 kr, beddms folja index.

Drifts- och underhallskostnader
40 370 kr, bedoms félja inflationsutvecklingen.

Fastighetsskatt
Antas belasta hyresgast utdver utgaende hyra.

Vakansgrad/hyresrisk

Bedoms utifran lage, storlek, lokalslag samt skick och standard. For samtliga lokaler
beaktas en hyresrisk om 12 % under hela kalkylperioden, vilket beddms spegla
marknadens syn pa varderingsobjektet.

Kalkylranta och restvardesbeddmning

Kalkylrantan ar det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det i fastigheten knutna
kapitalet. D& kalkylen utférs utan hansyn till eventuell beldning utgor kalkylrantan
rantekravet pa totalt kapital. Teoretiskt utgors val av kalkylrantan den nominella ranta
som galler pa andrahandsmarknaden for statsobligationer med en |6ptid motsvarande
kalkylperiodens langd, dartill laggs en fastighetsrelaterad risk beroende pa objektets
utformning, lage, storlek samt alternativa anvandningsmajligheter m.m.

Kalkylrantan for nuvardesberakning av driftnetton har i kalkylen antagits till 11,0 %.

Direktavkastningskravet vid berakning av restvardet vid kalkylperiodens slut har bedémts
till 9,0 %.

Restvardet beraknas som prognostiserat driftnetto forsta aret efter kalkylperioden i
forhallande till ett marknadsmassigt bedémt direktavkastningskrav.
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Kassaflodeskalkylen ger med ovanstaende ingaende parametrar foljande resultat.

Resultat av kassaflédesmetoden (lager, férrad samt personalytor)

Nuvarde av driftnetto 367 tkr
Nuvarde av restvarde 647 tkr
Totalt avkastningsvarde 1013 tkr

Motsvarande ett genomsnittligt vérde om 2 761 kr/kvm.

ORTSPRISMETODEN

Lokaler (lager, forrad och personalytor)

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

e Fastighetstyp: Industrienheter

e Omrade: Eslévs kommun.

e Fodrvarvstid: Fran 2021-06-01

e Storlek: 100 -1200 kvm LOA
e KT 0,75-5,0

e Nybyggnadsar: 1929-2000

Forvarv med konstaterad intressegemenskap mellan kdpare och saljare har gallrats bort
liksom forvarv dar banken eller kreditinstitut kdper fastigheten for att sakra pant etc.

Det har under studerad period sdlts totalt 8 industrienheter med egenskaper enligt ovan.
Dessa fastigheter har salts till priser som varierar mellan 600-6 700 kr/kvm, jamforelse-
kdpen ger ett snitt pa ca 3 700 kr/kvm. Som synes ar ortprismaterialet spretigt med stora
prisvariationer fa jdmforbara kop. Overvagande av kdpen i det hégre intervallet ar belagna
inom Esldvs tatort. Fastigheterna i det lagre intervallet avser fastigheter belagna i Léberédd
och Kungshult.

Direktavkastningarna ar relativt svara att harleda ur ovanstdende forsalda objekt men
beddms, med hansyn till marknadsmassiga parametrar, statistik och relaterat till
jamfdérbara delarmarknader, i huvudsak variera mellan 7,75-9,75%.

Med utgang fran ovan beddéms det marknadsmassiga direktavkastningskravet for Hurva
15:45 uppga till ca 9,0 %.

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, sasom storlek, perifera lage,
skick, standard och utformning beddms objektet enligt ortsprismetoden ge ett varde i
lagre intervallet 2 500 -3 500 kr/kvm, vilket ar i nivd med det avkastningsbaserade vardet
om ca 1000 000 kr, motsvarande ca 2 700 kr/kvm.
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Agarbostad (smahusenhet).
For att identifiera relevant ortprismaterial har foljande urvalskriterier anvants vid
utlistningen.

e Fastighetstyp: Smahusenhet (typkod 220)

e Omrade: Eslovs kommun (utanfor Eslovs tatort)
e FoOrvarvstid: Fran 2024-01-01

e Storlek: 275 - 600 kvm BOA

e Tomtarea: 800-8 000 kvm

e K/T: 0,75-5,0

Forvary med konstaterad intressegemenskap mellan kdopare och saljare har gallrats bort
liksom forvarv dar banken eller kreditinstitut kdper fastigheten for att sakra pant etc.

Sedan 2024-01-01 har 8 Kép med typkod 220, noterats belagna mellan utanfér Esldvs
tatort. Viss gallring har skett avseende boarea, tomtareal, beldagenhet, nybyggnadsar samt
K/T-tal m.m.

Prisintervall: 6 713 kr — 20 750 kr/kvm
Prisintervall: 1900 000 - 8 300 000 kr
Genomsnittlig kbpesumma: 4 596 875 kr
Genomsnittlig: 13 429 kr/kvm BOA
Genomsnittligt K/T: 1,83 (0,78-3,55)

Objektets utformning gor det svart att hitta relevanta jamforelseobjekt varav storre
osakerhet foreligger av nedan bedémt varde an normalt. Overvdgande del av ovan
forsalda objekt bedéms ej vara direkt jamforbara med har aktuellt objekt da de ar av
mindre karaktar. Regelmassigt kan konstateras att kvadratmeterpriset normalt minskar i
takt med att bostadens storlek 6kar. Det finns saledes en avtagande betalningsvilja for
ytterligare kvm (boyta) nar funktionen ar uppnadd. Ovan antagande beror dven pa att
tomtens varde beddms vara konstant oavsett byggnadens storlek. Ovan forsdlda objekt i
det hogre intervallet beddms aven vara i battre skick samt ha storre tomtareal an
varderingsobjektet. Belastningen det innebar att ha hyresgaster in pa knuten tilltalar
troligen inte alla képare varav objektet som helhet bedéms ha en ndgot snavare
koparkategori an for en normal smahusenhet.

Agarbostaden samt tillhérande tradgard beddms mot bakgrund av objektets utférande,
lage, skick och standard ha ett marknadsvarde i det lagre intervallet om ca 9 000 kr/kvm,
motsvarande ca 3 700 000 kr.

SUMMERING
Efter avstamning mot ortsprismetoden och det avkastningsbaserade vardet bedoms har
aktuell fastighets delnivaer enligt foljande:

Lokalytor (367 kvm) 1000 000 kr
Bostadsyta (410 kvm) 3700 000 kr
Totalt 4 700 000 kr

*Motsvarande ett genomsnittligt vérde om ca 6 050 kr/kvm BOA + LOA
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7. MARKNADSVARDE

Mot bakgrund av vad som redovisats i detta vardeutlatandet bedéms fastighetens
marknadsvarde till 4 700 000 kronor. Beddomt vardeintervall +/-10 %

Not: storre osdkerhet foreligger av ovan bedémt varde dn normalt med tanke pa ovan redovisade
forutsdttningar.

Hollviken 2025-11-11

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA 1, KASSAFLODESANALYS, NYCKELTAL, KANSLIGHETSANALYS

HURVA 15:45

Fastighetsrapport

(kSEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars <Ar 6>
Hyra, lager, forrdd m.m. 147 150 153 156 159 162
Tillagg, fastighetsskatt 11 11 11 11 11 11
Tillagg, ovrigt 0 0 0 0 0 0
Justering, bruttohyra 0 0 0 0 0 0
Summa bruttohyra 158 160 163 167 170 173
Vakans, lager, forrad, m.m. -18 -18 -18 -19 -19 -19
Hyresavdrag / Rabatt 0 0 0 0 0 0
Intéktsbortfall -18 -18 -18 -19 -19 -19
Nettointakt 140 143 145 148 151 154
DoUh, lager, férrad m.m. -40 -41 -42 -43 -44 -45
Anpassning 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt -11 -11 -1 -1 -11 -11
Tomtrattsavgald 0 0 0 0 0 0
Justering, DoUh 0 0 0 0 0 0
Nettokostnader -51 -52 -53 -54 -55 -56
Driftnetto 89 91 92 94 96 98

Nyckeltal

Marknadsvarde per kvm 2761
Initial direktavkastning 8,77
Direktavkastningskrav for restvardesberakning 9,00
Kalkylranta for restvardet 11,00
Kalkylranta for driftnetto 11,00
Marknadsvarde / Summa taxeringsvarde 0,24

SEK/ m2 Startar

% Kalkylperiod
%

%

%

2025

5 ar

Kéanslighetsanalys

Nytt
Parameterforandring vérde
Vakansen 6kar 10%-enheter 0,8 Mkr
Direktavkastningskrav 6kar 1%-enhet 0,9 Mkr
DoUH o6kar 35 SEK/m2 0,9 Mkr
Alla samtidigt 0,6 Mkr

Eslov Hurva 15:45

Diff
-16,5%
-9,6%
-15,2%
-38,1%
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BILAGA1, FOTO

Foto, fasad oto, fasad
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BILAGA1, FOTO

Foto, fasad Foto, fasad/uteplats

Foto, tak R - Foto, fasad (luft/Iuft varmepump)

Foto, fasad (luft/luftvarmepump) Foto, fasad (luft/vatten varmepump
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BILAGA 2, PLANRITNINGAR

PLAN T (BOTTENPLAN)
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BILAGA 2, FORTS.

PLAN 2 (1TR)

HALL/ENTRE GANG (TRAPPA TILL VANINGSPLAN) :

1 v

ALLRUM HALL/
BADRUM ENTRE
BADRUM ——

; O i
= ALLRUM

KOK KOK

SOVRUM
SOVRUN/KLK

Notera att planritningarna ej ar skalenlig (ritningar ar endast grovt estimerade). Awikelser
forekommer pa rithing mot verkligt utférande. Namn pa rum m.m. 8r endast antagna,
huruvida de anvands enligt benamning enligt ar okant av undertecknad. Plan 2 (1 TR)
utgors av 2 ldgenheter, ostra ldgenheten (ndrmast trapp) ar kraftigt moégelangripen och

belamrad med sopor och I6sdre varav alla ytor ef gick att inspektera vid inspektions-
tillféllet.
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Faststillelse av forslag i1l #ndring av byggnadsplan £5r
fagtigheten Hurva 24:2 m fl i FEslgvs kommun

Linsstyrelsen faststiller med stdd av 108 § byeggnadslagen ett
av byggnadsnimnden i BEslSvs kommun 1973-04-05 antaget firslag
i1l #ndring av bygznadsplan for fastigheten Hurva 24:2. m f1

4 Belidve kommun siddant rfirslaget angivits prd en av stadsplans
arkitslkten Torsten Marcke 1972-12-13 upprdttad karta med dir-
$+ill horande bygznadsplansbestdmmalssr av den lydelass hirxrvid

fogade bilaga {(2585-73) utvisar. ‘

I hendliggningen av detta Hrende har forutom undertecknade

tf l&nsarkitekt och byrddirektdr (foredragande) deltsglt léns
agsssaorn Bje Livén, 4f bitr overlantmiitaren Birje Lindqvist
samt byrddirektiran Erik Hicklasson.

Klagan gver béslutet fir inte foras.

C{,i:,:;{ \J@Ja

 Gytrgy ‘Vass

!

Ulf Bunke

Kopia till

statens planverk

- vEgfirvaltningen
. kommunfullomiktige

fastighetsbildningsmyndigheten 1 Esldvs distrikt
plananhsten '

juridiska enhsten

lantmiterienhetan

naturvardsenhaten

Por reglstrering

5 e fér arkivering
' <N altten
. ;ldi f\‘{
KA
Postadress . ’ Plunefingskalnslie! _ Lantmdterienheten _ Forsvarsenheten
Fack Juridiska enheten Rarsiggatan 26 A ' Stadt Hamburgsg. §

20t 10 Matmb 1

Planerhstan Telefon 040]146000 Telofon 040{145000
Raegionalakanomiska enheten : '
Moturvirdsanheten

" Rérsistorget 1

Telofor 040/14 6000 : ' ‘ \5\\9%



L ANSSTYRELSEN

Molmshus lan

lanenheten

Plnnorlngsuvdelnmgen '

Bilaga (2585-73)

BYGG&ADSPgAﬁEBEsmAmmELSER f

s

BYGGHADbPLAJEOﬁRADmTS AHVANDﬂIHG

- Med db batecknat omrﬁde far anvandaé endast'fof sndindustri-.

" hantverks- och bogstadsind=m&l. Dock m& dven byggnader for sa
lingslokaler o d uppforas inom omrédet.

29§

MARK SOM EJ PIR BJBYGGAS

Med punktprickning betecknad mark fAr icke bebygzas.

3§
BYGGNADSSAT?®

Med Jb betecknat omradde. far bebyggaa endast med hus som upp-

foras fristéenda.
L3

4§

. ANTAL VAHINGAR ‘OCH BYGGNADS HUID

,Mom 1 & med I betecknad mark fér byggnad uppforas ‘med higat
tva vaaningar.

Hom 2 A med IT betecknad mark f&r byg anad uppfbras till en

ptirsta hajd av 7, O .
5§
DZl, AV FASTIGHET SO FAR BEBY?GAS _

Av. fastlghet som omfattar med Jb betechnat omréde fér hogst
en tredjeael bebyzgas.

6 %

xUIBARTSFGRBUD MED STARGSELSKYLDIGHET :

1 omrédesgrins som markerats med ofyllda cirklar skall upp-

foras stingsel som ej medgiver utfart eller annan utgéing mol
vig eller annan allnin plats.

Postadress
Fack
20110 MALMO

. KA
Plunaringskdnslieﬂ : Lantmitsrienhelen Férsvarsenheten
Juridiska enhaten Rorsiggatan 26 A Stadt Hamburgsg. 1
Plananhsten Telefon G40[14 6000 Telofor 040]14 6000

Regianalekonomiska enhsten

Naturyé&rdsonhetan
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Fastighetsbildningsmyndigheten HANDLINGAR

|285- Pl122

Upprattade &r

1992

*92/834

Arende

128 5 - P 1 2 2 Detaljplan for bostads- och handelsomrdde
' i Hurva - HURVA 153154 m f1.

karta: Pa

Ragisteromrade

Eglow
Kommun Lan
Egliv Malmbhus
noga!
Kartor och handlingar éir ‘
omtdaliga. Vid anviindningen ) )
madste de aktas mycket noga. Till akten hor
/ ................. band
1 denna lantméteriakt fér inte ens med blyerts ske anteckning,
forstrykning eller dylikt. 3?_ ______________ numrerade sidor

Kartor och handlingar skall dtersdndas i det skyddsomslag, som
de foérpackats i fran fastighetsregistermyndigheten.

Om utldnad handling skadas kan fastighetsregistermyndigheten
bestdamma att handlingen skall lagas pa lAntagarens bekostnad.

inneliggande karta

/ annan karta/DJ
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Regigtrerad 1292 -06-24.

LANSSTYRELSEN MEDDELANDE/LAGAKRAFTBEVIS
Malméhus ldn '
Planenheten 1992-06-01 2023-89/92
Avd dir T Gdransson 85-B-0015

040-14 61 08
Kom@unfullméktige i
BV SIS Pl
241 26 ESLOV 5&2 Ji%;‘

Ink. 1392 -06- 0 3

Lanssiyrelsen Malmo

ri\ Anial bil.
‘Detaljplan f6r bostads- och handelsomrdde i Hurva -
Hurva 15:54 m fl1, Eglévs kommun
MEDDELANDE '
Kommunfullmdktige i Esldévs kommun har den 16 december
1991 antagit detalijplan f&6r bostads- och
handelsomrdde i Hurva - Hurva 15:54 m fl, Eslovs
kommun.
Lansstyrelsen har med stdéd av 12 kap 2 § PBL beslutat
att inte prova kommunfullmidktiges beslut.
Kommunfullmdktiges antagandebeslut har overklagats.

* Lansstyrelsen har i beslut den 26 mars 1992 avslagit
besvaren.
LAGARKRAFTBEVIS
Besvdr Over lansstyrelsens beslut har ej anfoérts.
Detaljplanen har darfér vunnit laga kraft den 28 maj
1992.
Torsten Goransson

v SANDLISTA

Kopia till

Fastighetsbildningsmyndigheten i Eslovs distrikt
Lantmdteriet

Byggnadsndmnden i Eslévs kommun

Planenhetens arkiv:

F/GL

Postadress Bestiksadress Telefon Telefax
205 }5 Malmd Kungsgatan 15 040-14 61 12 040-14 61 18
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Byginadsnimnden, Eslov

Ink. 81, 03. 07
HANDLINGAR
PLANDATA
Lidgesbestdmning

1991-03-07 s (6)3‘/
quo f\.\f‘.”f'u‘.i.TAR’ﬁYNDIG HETEN
faimutes 1
k.92 06 12,
Doy

.........................
...........................

DETALJPLAN

fér bostads- och handelsomrdde i Hurva

HURVA 15:54 M FL
Eslévs kommun

Malmdhus 1lé&n

PLANBESKRIVNING

Plankarta,, tillika grundkarta,
med hest&d&mmelger.

Planbeskrivning.
Genomfdrandebeskrivning.
Samrddsredogdrelse.

Fastighetsfdrteckning.

Planomrddet dr beldget i centrala delen av
Hurva tdtort och omfattar tva delemraden pa

Omse sidor om Riksvigen.

— ] ,
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Avgrdnsningen av planomrddet utgdres vad avser
det vdstra delomradet av i 8ster Bridnnerividgen,
befintlig bebyggelse och Riksvdgen, 1 s&der park-
mark samt i vdster parkmark och befintlig be-
byggelse. Det &stra delomriddet avérénsas av i
norr Esl&vsvdgen, 1 Oster ej utbyggda lokalgator,
1 s6der Hurva Fdladsvdg samt 1 vdster M8llevégen,
parkmark och befintlig bebyggelse. Planomradet

har ddrvid erhdllit naturliga avgrénsningar.

Areal Planomrddets totala areal utgdr cirka 5,0 ha.
Markdgo- De obebyggda delarna av marken inom planomradet
férhallanden

samt fastigheten Hurva 15:8 &4r i kommunal &dgo.

I vrigt dr marken privatédgd.

PLANENS SYFTE Avsikten med planférslaget &dr dels att skapa ett
OCH HUVUDDRAG effektivare utnyttjande av den allmdnna plats-
marken, gator, parker samt gang- och cykelvdgar,
dels att underldtta byggandet av l&genheter 1
grupp med boendeservice i form av barnstuga och
dels m&jliggbra uppférandet av markldgenheter i

anslutning till Hurva dagcentral, det sa kallade

Byahuset.

TIDIGARE STALL;

NINGSTAGANDEN .

Detaljplaner Inom och i anslutning till planomradet gidller
detaljplan (byggnadsplan) f&r del av Hurva by,
faststdlld av ldnsstyrelsen 1968-02-06 och
detaljplan (byggnadsplan) f&r Hurva 24:2 m f1,
faststdlld av ldnsstyrelsen 1973-0u4-05.

FORUTSATTNINGAR

OCH FUORANDRINGAR
Natur De obebyggda delarna av marken inom planomrddet

utgbres huvudsakligen av dngsmark, som sluttar
mot norr.



Bebyggelse-
omrdden

I den vistra delen av det vidstra delomrddet finns
ett bestdnd av frukttrdd och ekar. I ovrigt finns

uppvédxta trdd endast inom bebyggda tomter.

Registrerad fornldmning nr 8 i Hurva socken ligger
delvis inom planomrddet. For alla markingrepp
krdvs lidnsstyrelsens tillstdnd enligt 2 kap KML,

lagen om kulturminnen m m.

Befintlig bebyggélse inom det &stra delomradet
utgdres av fyra friliggande smdhus, ett affdrs-
och bostadshus samt Hurva dagcentral med sex
ldgenheter. Inom det vdstra delomrddet ligger den

f8re detta brandstationen utefter Riksvdgen.
Befintlig bebyggelse inordnas i planférslaget.

Planomrddet fdreslds bebyggas med smahus 1 olika
former och typer. Sdledes avses friliggande hus,
radhus och kedjehus med &gande-och/ eller bostads-
ridtt kunna uppfdras enskilt eller i grupp alit
efter 8nskemdl och efterfragan. Didrfér dr det
totala antalet ldgenheter svart att ange exakt.
Med en varierad bebyggelse enligt ovan torde
omradet kunna inrymma ett 30- tal l&genheter.

Inom fastigheten Hurva 15:8, Hurva dagcentral,

torde ytterligare sex ldgenheter kunna uppféras.

Bostadsbyggnad far uppfdras med hdgst tva vaningar
och till hégst 4,5 meters hdjd, dvs konventionella
en- eller en och en halvplansbyggnader. Ddr terr-
ingen sd medger tilldtes sutterrdngvaning ddrut-
dver. Byggnad, som ej avses sammanbyggas med bygg-
nad pa grannfastighet, skall placeras minst &,0
meter fran grins mot denna samt utefter férgdrds-
mark eller minst 5,0 meter fran grdns mot gata.

Uthus far dock placeras ndrmare grannfastighet




Friytor
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efter grannes medgivande.

Hogst en tredjedel av fastighetens area far be-

byggas.

Vissa delar av fastigheterna Hurva 15:13 och
15:21 dverfdres till bostads- och handelsdnda-
mdl och kommer ddrmed att stdmma Sverens med
den anvidndning, som gdller f&r huvuddelen av
fastigheterna enligt gdllande detaljplan.

Fér fastigheterna Hurva 15:2 och 15:15 bibe-

hdlles handels- och sm&industrianvdndningen.

Byggnad far hdr uppfdras med hdgst tva vaningar
och till hé&égst 7,0 meters ho&jd.

Dessa byggnadsreglerade bestdmmelser Sverens-

stdmmer i huvudsak med de nu gdllande.

Inom det &stra delomrddet far bostadsbebyggelsen

kompletteras med boendeservice, . exempelvis 1

form av dagcentral, befintlig, eller barnstuga.

Tilikommande bebyggelse och tomter skall utformas
tillgdngliga fér rdrelsehindrade. Avsteg frén
tillgdnglighetskravet kan medges, om det &r be-
fogat med hdnsyn till terrdngen.

Inom det vdstra delomrddet foreslas en ufékning
av befintlig park. Utdkningen motiveras pa sa
sdtt att avsaknaden av ndrliggande rekreations-
omrdde f&r tidtorten innebdr ett behov av mera
parkmark &n normalt i direkt anslutning till be-
byggelsen.

Fér det &stra delomrddet finns mark reserverad
fér lek och rekreation i gdllande detaljplan
omedelbart 6ster om omrddet.

Smdbarnslek avses ske pa tomtmark.




Gator och trafik

Stérningar

Teknisk
forsdrining

Bostadsbebyggelsen inom plancomrddets vdstra del
anslutes till Esldvsvdgen via Utfarten, Mantals-
vdgen och den &nnu ej utbyggda Bridnnerividgen.
Tillkommande bostadsbebyggelse inom det Ostra
delomradet nds via tva planerade lokalgator

frdn Riksvigen respektive Hurva Fdladsvig. Lokal-
gatorna utformas som atervédndsgator i enlighet
med gdllande detaljplan. Fastigheten:Hurva t5%8:

nds direkt fran Esl8vsvigen.

Utfart far inte anordnas till Riksvidgen respektive
Eslovsvdgen med undantag for redan befintliga.

Den begrdnsade biltrafiken pa lokalgatorna'inne—
bdr, att dessa avses utnyttjas dven for gang-

och cykeltrafik. Dessutom redovisas tva gang-

och cykelvédgar i &stvdstlig riktning, en inom
varje delomrdade och beldgna pd kvartersmark fér

att sammanbinda befintlig parkmark med Riksvégen.

P& grund av.den relativt ldga trafikmingden pa
Riksvdgen féreslds, att de i gdllande detaliplan

redovisade planskilda korsningarna utgar.

Parkering avses 1 princip ske p& tomtmark. Viss
gdstparkering finns redovisad i anslutning till

lokalgatorna.

Industriverksamheten pa fastigheterna Hurva 15:2

och 15:45 far inte vara stdrande f&r omgivningen.

Omrddet &r anslutet till det kommunala vatten-

och avloppssystemet.

Utrymme f6r allmdn underjordisk elledning erfor-

dras frdn Riksvdgen till den norra lokalgatan inom

' det &stra delomrddet. Ledningen avses fdrliggas
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p& den norra delen av fastigheten Hurva 2:1u4.
Det exakta ldget av ledningen pé& fastigheten Hurva
15:16 fran fastigheten Hurva 2:14 till lokalgatan
| avses ske 1 samrdd med exploatdren.
Befintlig allmédn underjordisk elledning omedel-
bart &ster om fastigheten Hurva 15:8 kan behbva
flyttas lingre &sterut vid nybyggnation. Samrid
skall ske med exploatdren.

Byggnaderna fdr ha individuell uppvdrmning.

Administrativa Planomradet utgdr den. framtida utbyggnaden av
fragor Hurva tdtort och kommer att ianspraktagas under
sannolikt relativt 1ldng tid. Ddrfdr féreslds

en genomférandetid fram till den 31 december 2005.

Stadsbyggnadskontoret

coecadt S

Arne Reés
v bitr. stadsarkitekt

Tillhdr kommunfullmidktiges beslut
1991-12-16, § 120, om antagande av

detaljplanen ///
Betygar: W'M
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pyggnadsnamnd

k. 91 03. 07

en, ES]fN

ORGANISA-
TORISKA FRAGOR

Tidplan

Genomf&rande-
tiden

Ansvarsférdelning

_.:.\_"2 / —

1991-03-07 s. 1 (3)

DETALJPLAN

f8r bostads- och handelsomrdde 1 Hurva

HURVA 15:54 M FL
Esldvs kommun

Malméhus ldn

GENOMFURANDEBESKRIVNING

Utstdllning och antagande av planfdrslaget

berdknas kunna ske under ar 13891.

Bostadsbebyggelsen uppfdres efterhand som efter-

fridgan uppstar.

Planomrddet utgér den framtida utbyggnaden av
Hurva tdtort och kommer att ianspraktagas under
sannolikt relativt 1l&ng tid. Darfdr féreslds en

genomférandetid fram till den 31 december 2005.
Kommunen ansvarar [ér utbyggnaden av gator, ging-
och cykelvidgar samt anldggningar fdr lek och

rekreation. Erforderligt ledningsndt dr utbyggt.

Elleverantdr, Ringsjé Energi AB, ansvarar f&r

elfdrsdrjiningen.

Sk&tseln av allmén platsmark kommer efter fiardig-

stdllandet att Svertagas av Hurva vdgforening.

Hu. 3
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FASTIGHETS-
RATTSLIGA FRAGOR

Fastighets-
bildning

Fastighetsplan

EXKONOMISKA
FRAGOR

Planekonomi

TEKNISKA
FRAGOR

Tekniska
utredningar

—23 —

Tomter kommer att férsdljas och bebyggas efter
hand.

Allmidnna ledningar, bel&dgna pa tomtmark, bdr
skyddas med servitut eller ledningsrdtt i mark

som e] dgs av kommunen.

Allmdnna gang~- och cykelvdgar, beldgna pa tomt-
mark, bdr skyddas med servitut pa mark, som ej

dgs av kommunen.

Férrédttning enligt 3 kap lagen om enskilda vi-
gar erfordras f&r att dndra vidgféreningens om-

fattning.

Fastighetsplan erfordras ej.

Kommunen bekostar utbyggnaden av gator, gdng-
och c¢cykelvdgar samt anldggningar fér lek och

rekreation.

Elleverantdren bekostar erforderliga anldggningar

fér elférsdrjningen.

Kommunens och elleverantdrens kostnader beridknas
tdckas genom tomtfdrsdljning och avgifter en-

ligt gdllande taxor.

Sdrskild planavgift kommer att tagas ut i sam-

band med bygglov fér ny-, till och ombyggnad.

F6r alla markingrepp krdvs ldnsstyrelsens till-
stdnd enligt 2 kap KML, lagen om kulturminnen m m.
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Vid nybyggnad erfordras geoteknisk utredning
med avseende pd val av grundldggningssdtt. Fére-

komsten av markradon skall ddrvid beaktas.
Nybyggnadskarta erfordras vid nybyggnad.

For planhandlingarna samt fdrsdliningen av tomt-
mark ansvarar stadsbyggnadskontoret och for
fastighetsbildningen fastighetsbildningsmyndig-

heten.

Stadsbyggnadskontoret svarar pa frigor om detalj-

planefdrslaget.

Stadsbyggnadskontoret

cPeedl.

Arne Reés
bitr. stadsarkitekt

REVIDERING enligt byggnadsnidmndens beslut
1991-11-14, § 136.

Allmdnna ledningar, beldgna pd tomtmark, bér
skyddas med servitut eller ledningsratt.

Kostnaderna for flyttning av befintlig allmin
under jordisk elledning omedelbart dster onm
fastigheten Hurva 15:8 skall dock bhestridas av
exploatdren.

Stadsbyggnadskontoret
M

Arne Reés
bitr. stadsarkitekt

Tillhor kommunfullmdktiges beslut
1991-12-16, § 120, om antagande av
detal jpla

Betygar: 8;226£6?§é2%471557
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Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Lan- och kommunkod
Eslév Hurva 15:45 909a6a5hb-915e-90ec-e040- 120200470 1285

ed8f66444c3f
Distrikt Distriktskod Senaste andringen i allmanna Senaste andringen i
Hurva 101206 delen inskrivningsdelen

Socken: hurva 2000-11-16 2025-08-21

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-08-25

Adress

Adress

Eslévsvagen 2
241 94 Hurva

Kyrkovagen 2
241 94 Hurva

Inskrivningsinformation

Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
1/1 2018-08-14 D-2018-
Berért féng 00403254:1
Kép (inklusive transportkdp):
2018-08-03
Képeskilling: 2 800 000 SEK
n ann@vsastighet)

Omfattar &ven

Eslév Hurva 9:6
Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt
Utmatning 2025-05-07, 380 938 sek, beslutsnr 12252588921 2025-05-09 D-2025-00162711:1
Utmatning 2025-05-07, 395 818 sek, beslutsnr 12252590679 2025-05-09 D-2025-00162712:1
Utmétning 2025-05-28, 9 155 sek. beslutsnr 12252835256 2025-06-02 D-2025-00193048:1
Utmétning 2025-08-14, 7 246 sek, beslutsnummer 12254399657 2025-08-20 D-2025-00293202:1

Inteckningar
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Totalt antal inteckningar: 7
Totalt belopp: 3 500 000 SEK

Nr Belopp

1 650 000 SEK
2 100 000 SEK
3 750 000 SEK
4 500 000 SEK
5 500 000 SEK
6 500 000 SEK
7 500 000 SEK

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Inskrivningsdag Akt
1977-12-21 77/13552
1977-12-21 77/13553
1989-06-02 89/8823
2005-01-31 05/3529
2005-01-31 05/3530
2005-01-31 05/3531
2005-01-31 05/3532

Kontorbeteckning
Héssleholm

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Gemensamhetsanlaggningar

Eslov Hurva GA:7

Planer, bestéammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Byggnadsplan

Anmarkningar

Genomfoérandetiden har utgétt

Detaljplan
Hurva 15:54 mfl

Rattigheter

Rattigheter
Andamal Rattsforhallande
Vag Forman

Ovrig berérkrets, med rattsférhallande

Férman

Sida 2 av 5

Datum Akt
1973-07-05 12-HUR-196
1991-12-16 1285-P122

Genomf. start: 1992-05-29
Genomf. slut: 2005-12-31

Raéttighetstyp Beteckning
Officialservitut 12-HUR-183.1

2025-08-26



Eslov Hurva 15:45

Last
Eslév Hurva 24:2

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och 171073-6
lokaler (321)

Samtaxering for registerenhet
Eslév Hurva 9:6, 15:45

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 4 388 000 SEK

Taxerade agare

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 43533253 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
330 000 SEK 1285002

Tillhor byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 301300707 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
718 000 SEK 1285002

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus lokal 43532253 (2025)

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade

797 000 SEK 1285002
Under uppforande Nybyggnadsar
Nej 1929

Tillhor byggnad
1
Varderingsenhet hyreshus bostad 301296156 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
2543 000 SEK 1285002

Under uppforande Nybyggnadsar
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Samtaxerad
Ja

darav byggnadsvarde
3340 000 SEK

Andel

1/1

Byggratt ovan mark
440 kvm

Byggratt ovan mark
513 kvm

Lokalyta
367 kvm

Tillbyggnadsar
2012

Bostadsyta
410 kvm

Tillbyggnadsar

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
1048 000 SEK

Juridisk form

Fysisk person

Riktvarde byggratt
750 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
1 400 SEK/kvm

Hyra
312 000 SEK/ar

Viardear
1975

Hyra
471 000 SEK/ar

Vardear

2025-08-26



Nej 1929

Tillhor byggnad
1

Allmanna delen

Atgard
Fastighetsrittsliga atgarder

Avstyckning

Ursprung

Eslév Hurva 15:16

Lage, Karta
Omrade Typ
1 Markomréde

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

Areal
Omrade Totalareal
Total 1641 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning

M-Hurva Hurva 15:45

Sida 4 av 5

2012

Datum

1973-03-15

N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

6184631.3 402193.8

Darav landareal

1641 m?

Omregistreringsdatum

1983-11-01

1975

Akt

12-HUR-183

Karta

Karttyp

Darav vattenareal

0 m?

Akt

12-HOO-1937

Kalla: Lantmaéteriet

2025-08-26



Fastighetskarta
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© Metria Kontakta oss
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Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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