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UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivare

Bakgrund/syfte

Viérderingsobjekt

Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Bollebygd kommun
genom Henrik Andersson.

Vardeutlatandet syftar till att beddma marknadsvardet av sma-
hustomter och parhustomter inom detaljplanen Erikstorp 1:183
m.fl.

Del av Erikstorp 1:183 i Bollebygds kommun.
Vardetidpunkt ar december 2023.

Vardebedomningen grundas i huvudsak pa av uppdragsgivaren
lamnad information och gallande plansituation. Uppdragsgivaren
har presenterat uppskattade byggratter.

Vardebeddmningen baseras pa tillgdngliga ortspriser och var erfa-
renhet av prisbildning pa fastighetsmarknaden.

Vardebeddmningen kommer utféras med hansyn till tva olika sce-

narier (se avsnitt Vidrderingsobjekt nedan for detaljer):

(1) All kvartersmark kommer att styckas av i smahustomter och
saljas till konsument.

(2) En del av kvartersmarken kommer att styckas av i smahustom-
ter och sdljas till konsument, medan en del av kvartersmarken
kommer att styckas av till parhus och saljas till exploator.

Miljofragor hanteras enligt ”Allmanna villkor for vardeutlatande”,
Punkt 3.1, dvs om ej annat framgar av vardeutlatandet sa forut-
satts att “mark och byggnader inom varderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljémassig belastning”.

Vardebeddmningen férutsatter att;

- Ansvar och kostnad for detaljplanearbete m.m. faller pa kommu-
nen.

- Terrassering- och grovplanering av tomterna faller pa képaren
(ansvar och kostnad).

- Normala kostnader utgar for markarbeten inom kvartersmark.

- Nodvandig infrastruktur byggs ut och fardigstalls av kommunen.

- Vardet avser inklusive gatukostnadsersattning men exklusive an-
slutningsavgifter.
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Underlag

Fastighetstyp

Ldge

Planférhdllanden

Varderingen forutsatter att fastigheten ej belastas av nagra varde-
paverkande servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter eller inteckningar.

Ingen besiktning har utforts inom ramen for detta uppdrag.

For uppdraget galler vidare bilagda ”Allmanna villkor for vardeut-
latande”.

- Utdrag ur detaljplan.
- Marknadsinformation.
- Kartmaterial.

Exploateringsfastighet avsedd for bostadsandamal, smahus och
parhus.

Varderingsobjektet ar beldget i nordostra delen av Bollebygds
tatort. Omradet angréansar i norr och oster till skogsmarker, i soder
till Varpasvagen och i vaster till smahusomradet Skraddargards-
hojd. Avstandet till centrum och stationen &r ca tva km.

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 2020-06-10. Pla-
nen anger bostadsandamal.

Inom kvartersmarken foér varderingsobjektet galler foljande be-
gransningar vid exploatering:
o Minsta fastighetsstorlek: Alla fastigheter maste ha en
minimistorlek pa 600 kvadratmeter.
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o Maximal bebyggelse: Endast upp till 30 % av varje fas-
tighet far bebyggas.

o Komplementbyggnader: Fér komplementbyggnader,
som garage eller liknande, far den totala byggnads-
arean inte overstiga 50 kvadratmeter per fastighet.

o Hustyp och byggnadsform: Endast friliggande hus eller
parhus ar tillatna inom omradet.

o Maximal héjd: Huvudbyggnader far inte vara hogre an
tva vaningar.

For kvartersmarken beldgen langst ner far endast kallarlésa hus
uppforas.

Pilarna nedan pekar pa den kvartersmark som ingar i varderings-
objektet.

Viérderingsobjektet Varderingsobjektet ser ut att till stor del besta av stabila massor.
Det finns risk for att stota pa stenblock eller bergknalle beroende
pa hur djupt man valjer att ga ner i marken.
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Sammantaget bedoms markforhallandena som valdigt goda.

For exploatering 6vervags tva olika scenarier:

(1) Hela kvartersmarken kommer att styckas av i 21 smahustom-
ter och saljas till konsument.

(2) En del av kvartersmarken kommer att styckas avi 15 sma-
hustomter och saljas till konsument, medan en del av kvarters-
marken kommer att styckas av till parhus och séljas till exploa-
tor.

Tomterna inom det gula
avstyckas inte nu utan sker
forst efter vunnen
markanvisningstavling efter

exploatérens skisser for
omradet.

V4

Fastigheterna rangordnas med avseende pa i forsta hand lage men
ocksa storlek i forhallande till genomsnittet for smahustomter
inom varderingsobjektet dar A ar mest efterfragat. Det ar delvis
svart att pa forhand rangordna tomterna da de kan paverkas av
varandras utformning, exempelvis kan skymd sikt paverka tomtens
attraktivitet.
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| tabellen har en forsdksvis rangordning av fastigheterna redovi-
sats. Tomterna 1-5 och 19-21 anses ha det mest attraktiva laget,
framfor allt med tanke pa utsiktsmojligheter och avskildhet. Tom-
terna 10-18 har en nagot samre utsiktsposition, men de behaller
anda en viss grad av avskildhet genom endast en anslutande vag
till fastigheten. Tomterna 6-9 anses ha det minst attraktiva laget
inom omradet, eftersom de ar omgivna av vagar bade norrut och
soderut, vilket minskar deras avskildhet.

Tomt Lage och storlek
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Det potentiella omradet for uppférande av parhus omfattar cirka
5039 kvm (2 120 kvm + 2 919 kvm). Eftersom minsta fastighets-
storlek far vara 600 kvm, skulle det maximalt vara majligt att upp-
fora 3 parhus pa detta omrade, vilket motsvarar 6 lagenheter.
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VARDERING

Marknadsanalys

Allmdnt

Metod
Vid bedomning av byggratter finns i princip tva metoder:

Ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att bedéma marknads-
vardet genom jamforelser med avtal om 6verlatelser av liknande
objekt.

Exploateringskalkyl. Denna metod gar ut pa att forst bedéma
marknadsvardet av en fardigbyggd fastighet (framst genom orts-
prisjamforelser) och sedan dra av byggkostnader och marknads-
massig vinst for exploatoren. Det som aterstar ar da vad som kan
betalas for marken.

Inflationen ar fortsatt hog i omvarlden, men centralbankernas
atstramande penningpolitik har medfort att den globala efterfra-
gan dampats och inflationstakten likasa. Den svenska ekonomin
gar ini en lagkonjunktur som vantas besta 2024. Sveriges BNP har
haft en nedatgdende trend sedan slutet av 2022. Lagkonjunkturen
har slagit igenom pa arbetsmarknaden som lange hade en stark
motstandskraft gentemot det simre ekonomiska laget. Nu visar
arbetsmarknaden tecken pa att férsvagas. Prognos fran Konjunk-
turinstitutet och SCB visar att arbetslosheten vantas oka till f6ljd
av det makroekonomiska laget.

Hushallen pressas av sjunkande realinkomster och stigande réante-
utgifter. Riksbanken har sedan april 2022 hojt styrrantan fran 0%
till 4% i september 2023. Vid senaste penningpolitiska beslutet i
november 2023 valde Riksbanken att ldmna styrrantan oférandrad
pa 4%. Likasa har European Central Bank (ECB) lamnat styrrdantan
ofdérandrad vid senaste moétet och Federal Reserve (FED) har lam-
nat styrrantan oforandrad vid senaste tva motena. Enligt Riksban-
kens prognos beddms BNP sjunka med 0,6% under 2023.

FOr narvarande ar osakerheten fortsatt stor gallande konjunktur-
utvecklingen framover, bland annat p.g.a. de geopolitiska situat-
ionerna i omvarlden, den internationella bankoron, hur mark-
naden reagerat pa den kraftigt hojda styrrantan och hur bostads-
marknaden utvecklar sig framdver.
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Konjunkturinstitutets konjunkturmatning har visat pa en historiskt
stor skillnad mellan hushallens och naringslivets syn pa konjunk-
turlaget. Hushallen har i storre utstrackning paverkats av konjunk-
turnedgangen an naringslivet, som nu drar in pa bade konsumtion
och sparande for att klara av de 6kade utgifterna. Stamningslaget i
naringslivet ar svagare an normalt dar synen pa efterfragan har
forsamrats.

Konjunkturinstitutets konjunkturmatning: historiskt stor
skillnad mellan hushallen ach naringslivet

140
120
00 T e /H\’\—_"—\
o
- V_/
&0
40
20
0
£ =T ) e = ) o= B - o= [ =T ] [« =]
§388R0E888R083 58 RdE3R8 8208388205388 3
L I T T e T O o T e e e e T I R I I I T I I I O T T I
e e B I I e e e e B B B O o B B e O e O e o O O O e O B I e B s B B B R
Lo B o I o o I o o I o I B I o I o U I o I I I I I I I o T o T I ]
Totala naringslivet Hushallen

Fastighetsbolagen har fram till hosten 2023 haft en svag utveckling
pa borsen. Men sedan slutet av oktober 2023 har viss aterhamt-
ning av fastighetsbolagen indikerats om an temporart.
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Statsobligationsrantan har stigit under det senaste aret och ran-
teskillnaden mot mer riskfyllda foretagsobligationer har ocksa
okat. Den svenska foretagsobligationsmarknaden utgors av en stor
andel fastighetsbolag som ar sarskilt kdnsliga for stigande rantor.
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Fastighetsmarknaden

10-ariga statsobligationsrintan

Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna 6kat med 0,8% for
bostadsratter och sjunkit med 5,1% for villor. Fran pristoppen va-
ren 2022 har priserna for bostadsratter gatt ner cirka 10% och vil-
lapriserna gatt ner cirka 15%. Hittills i ar har bostadspriserna stabi-
liserats nagot men den laga transaktionsvolymen indikerar att pri-
serna kommer fortsatta nedat under 2024. Laget pa bostadsmark-
naden ar alltjdamt avvaktande och antalet forsaljningar ar fortfa-
rande pa laga nivaer. En stor andel objekt forblir osalda och saljti-
derna &r langa med lagre budpremier.

Tillgangen till finansiering har férsamrats och de noterade fastig-
hetsbolagen har under 2023 hanterat ett stort obligationsforfall.
Under 2024 véantas aterigen fastighetsbolagen behdva hantera
stora obligationsforfall. Delar av obligationsforfallen kommer att
finansieras av banklan och nyemissioner, men vissa bolag kommer
adven behova sdlja fastigheter for att starka balansrakningarna. In-
slaget av mer stressade forsaljningar har 6kat under aret.

Kopare och saljare har borjat anpassa sig till det nya marknadsla-
get, och de senaste storre transaktionerna indikerar stigande av-
kastningskrav for samtliga segment. Enligt en sammanstallning av
Euopean Valuers’ alliance (EVA) ses stigande direktavkastningskrav
aven inom oOvriga Europa.

Antalet budgivare har minskat och storst intresse beddéms framst
finnas for fastigheter med stabila hyresgaster och s.k. “gréna fas-
tigheter”. K6parna utgors nu i storre utstrackning av fondbolag,
institutioner, lagbeldanade fastighetsbolag samt utlandska investe-
rare.

Bland investerarna har det under en lang period varit en stor ef-
terfragan pa bostadsfastigheter, och sarskilt for nyproducerade
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Byggridtter

Bostdder Bollebygd

fastigheter. Hojda rantor, 6kade driftkostnader och Iag hyrestill-
vaxt har medfort att segmentet tappade i attraktivitet under en
period. Forsta halvaret 2023 minskade transaktionsvolymen med
totalt 66% jamfort med samma period foregaende ar. Generellt
har det varit ett svagt intresse for bostadsfastigheter under 2023
bortsett fran nyproducerade flerbostadshus dar ett antal transakt-
ioner genomforts.

For handelsfastigheter ar det framst externhandelsfastigheter,
livsmedel och lagprisbutiker som efterfragas.

Under flera ar var intresset for byggratter stort, vilket resulterade i
stigande byggrattspriser. Hojda rantor och stigande byggkostnader
har medfort att det har blivit svarare att fa Ionsamhet i projekten.
Antalet 6verlatelser av byggratter har under ingangen av 2023
minskat gentemot féregaende ar som en pafoljd av det anstréangda
ekonomiska laget. Enligt Byggforetagens konjunkturrapport vantas
bygginvesteringarna inom bostadssektorn minska med -27% under
2023.

De senaste genomforda markanvisningar och éverlatelser indike-
rar att prisnivan har sjunkit. Antalet byggaktorer som lamnar till-
baka markanvisningar har ocksa okat. T.ex. valde Vivioo vid arsskif-
tet 2022/2023 att aterlamna en bostadsbyggratt i Strangnas som
de tilldelats via en markanvisningstavling frdn mars 2022. Overens-
kommet pris uppgick till 4 550 kr/kvm BTA men i stéllet fick tvaan i
markanvisningstavlingen ta 6ver byggratterna fér 3 200 kr/kvm
BTA (februari 2023). Ett annat exempel ar ett aterkdp fran januari
2023 dar Sollentuna kommun beslutade att kdpa tillbaka byggrat-
ter som Bonava hade tilltratt december 2021. Képeskillingen inklu-
derade Bonavas nedlagda kostnader for projektering m.m.

For projekt med langre genomférandetid finns dock ett hogre in-
tresse. Detta for att tidpunkten for tecknandet av markanvisnings-
avtalet inte ar densamma som nar betalningen skall ske.

Aven om antalet pabérjade bostadsprojekt har minskat kraftigt till
foljd av det férsamrade konjunkturldget, ar aktiviteten storre inom
den offentliga sektorn dar nya projekt fortfarande paborijas i
storre utstrackning.

Sedan 2010 har 10 flerbostadshusfastigheter utvecklats inom Boll-
lebygds kommun varav 8 ags av ett forvaltande bolag. Totalt hand-
lar det om ett tillskott av 297 hyreslagenheter.
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Antal fardigstéllda bostdder per 1 000 invanare, rullande 12
man
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Antalet fardigstallda bostader per 1 000 invanare har varit positivt
senaste aren och har varit i linje med snittet for Vastra Gotalands

lan under manga ar. Antalet paborjade bostader har 6kat senaste

aren i Bollebygds kommun.

Upplatelseform for nyproducerade bostader i kommunen
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Upplatelseformen for nyproducerade bostdader i kommunen ar till
stor del hyresratter och dganderatter.

Nyproduktion Det férsdmrade konjunkturlaget har paverkat nyproduktionen och
stor osdkerhet rader bade pa utbud- och efterfragesidan. Enligt
framtagen statistik fran SCB steg byggkostnaderna med 9% i au-
gusti 2023 jamfort med motsvarande manad 2022. Dartill rader
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Bostadsinvesteringar

fortsatt brist pa vissa ravaror och komponenter som paverkar ny-
produktionen. Enligt Boverkets prognos pabdrjades 57 000 nya bo-
stader under 2022 vilket ar 14% lagre an topparet 2021 och 2023
prognostiseras bostadsbyggande att sjunka till cirka 27 000 pabor-
jade bostdder, vilket motsvarar en minskning pa ca 53% jamfort
med 2022.

Under 2022 6kade bostadsinvesteringarna med 4% till f6ljd av det
stora antalet paborjade bostader aret fore. Det forsamrade kon-
junkturlaget har medfort att antalet planerade projekt pausats och
antalet paborjade bostdder sjunker i snabb takt. Efterfragan har
dampats av stigande inflation och hdjda rantor och samtidigt drab-
bas exploatorerna av kraftigt stigande byggkostnader. Bostadsin-
vesteringarna bedoms att minska med -27% under 2023 och ned-
gangen berdknas fortsatta in i 2024 da investeringarna faller med
ytterligare 7%.

Enligt Boverket pabdrjades nastan 60 000 bostader under 2022.
Boverket prognostiserar att det under 2023 kommer paborjas
cirka 27 000 bostader och kommer falla ytterligare enligt progno-
sen till att det paborjas 21 500 bostader 2024.

Antal pabiéirjade bostider, riket
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Ortsprisanalys smahustomter

Inom det omradet som ar markerat med lila i kartan nedan har
prisutvecklingen for tomter mellan 660 och 1 000 kvm redovisats
for forsaljningar som agde rum under tidsperioden fran 2018-03-
01 till och med 2023-11-10.
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Képesumma
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Det ar svart att dra nagra tydliga slutsatser om prisutvecklingen i
Bollebygd. De flesta forsaljningarna har skett under perioden mars
2018 till juni 2019. Forsaljningar som 6verstiger 1 000 000 kr har
framfor allt 4gt rum under den bostadsboom som i stort sett
tackte hela landet under ar 2021.

| tabellen nedan presenteras smahustomter som salts under det
senaste aret och som ligger i ndromradet kring varderingsobjektet.
Gallring har genomforts for att ta bort forsaljningar som avviker
fran den storre delen av noteringarna.
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Férvintad exploatering

Fastighetsbeteckning Datum Tomtareal Koépesumma

ERIKSTORP 1:275 2023-11-08 1339 715 000
ERIKSTORP 2:98 2023-09-12 1115 1350 000
ERIKSTORP 2:90 2023-08-28 993 975 000
ERIKSTORP 2:90 2023-07-11 993 850 000
ERIKSTORP 2:100 2023-07-06 1200 1 500 000
ERIKSTORP 2:109 2023-05-29 1126 1 500 000
ERIKSTORP 2:103 2022-12-08 902 1200 000

Prisspannet for forsaljningarna varierar stort och ligger inom inter-
vallet 715 000 — 1 500 000 kronor.

Forsaljningarna inom det hogre prisspannet, det vill siga mellan 1
200 000 och 1 500 000 kronor, aterfinns norr om varderingsobjek-
tet. En tomt i detta omrade finns till salu pa Hemnet for 1 480 000
kronor och har bade ett battre ldge och en storre tomt jamfort
med det aktuella varderingsobjektet.

Andra forsaljningar, som Erikstorp 1:275 och Erikstorp 2:90, ar mer
jamfoérbara med varderingsobjektet. Erikstorp 2:90, som ar bela-
gen strax norr om varderingsobjektet, saldes senast i augusti 2023
for 975 000 kronor och innan dess i juli 2023 f6r 850 000 kronor.
Fastigheten ar nagot storre an det aktuella varderingsobjektet.

Det ar vart att notera att samtliga forsaljningar har genomforts
mellan privata aktorer, antingen foretag eller privatpersoner.
Detta innebar att dessa kop kan vara paverkade av intressegemen-
skaper, sa en forsiktig jamforelse bor darfor goras.

Ortsprisanalys och kalkyl parhus

Som tidigare namnts finns det majlighet att uppféra parhus inom
en del av kvartersmarken. Den ena delen av kvartersmarken upp-
gar till 2 123 kvadratmeter och den andra delen till 2 919 kvadrat-
meter.

For narvarande ar det inte aktuellt att 6vervaga att uppféra parhus
under en bostadsrattsférening, med tanke pa det nuvarande
marknadslaget. Bankerna har skarpt sina kriterier avsevart nar det
géller att bevilja Ian till mindre foreningar, och detta utgor en be-
tydande risk med tanke pa de hoga réntorna i det nuvarande
marknadslaget.

Darfor aterstar mojligheten att uppfora 3 parhus. Parhustomterna
foreslas styckas av och uppforas enligt tabell nedan.
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Ortspris

Parhus Kvm BTA BOA

1 Ca 700 150 135
2 Ca 700 150 135
3 730 150 135
4 730 150 135
5 730 150 135
6 730 150 135

Totalt kommer 900 kvm BTA att uppforas.

En ortsprisanalys av forsalda radhus, kedjehus och parhus har ut-
forts i tatorten Bollebygd. | tabellen nedan redovisas de hus som
salts fran och med mars 2020.

Kvmpris
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Enligt diagrammet har prisutvecklingen varit stabil, men det har
noterats en viss nedatgaende tendens pa senare tid.




Del av Erikstorp 1:183 16(20)
Bollebygds kommun

Fastighetsbeteckning Boarea Biarea Byggdr Tomtareal Kopesumma Kvmpris Bebyggelse
2023-10-27 FLASSJUM 1:152 141 20 1974 172 2 850 000 20212 Radhus
2023-09-01 ERIKSTORP 1:83 131 14 1980 528 3300 000 25190 Kedjehus
2023-06-02 ERIKSTORP 3:39 135 1975 680 3450000 25555 Kedjehus
2023-06-02 ERIKSTORP 3:33 152 1975 670 3700 000 24 342 Kedjehus
2022-12-15 FLASSIUM 1:143 100 1975 155 2300 000 23 000 Radhus
2022-12-01 ERIKSTORP 1:90 81 1979 476 2 350 000 29012 Kedjehus
2022-06-17 ERIKSTORP 1:84 119 24 1980 531 3700 000 31092 Kedjehus
2022-05-09 FLASSIUM 1:166 102 70 1974 171 3435000 33676 Radhus
2022-03-10 FLASSJUM 1:128 100 1975 147 2 880000 28 800 Radhus
2021-12-10 FLASSIUM 1:147 137 45 1975 152 3525000 25729 Radhus
2021-11-01 KRAKTORP 1:18 72 1993 381 3600 000 50 000 Parhus
2021-10-01  FLASSIUM 1:159 104 62 1974 171 3450 000 33173  Radhus
2021-09-23 KRAKTORP 1:17 72 1993 377 2000 000 27777 Parhus
2021-07-01 ERIKSTORP 3:58 132 1975 690 4000 000 30303 Kedjehus
2021-06-01 ERIKSTORP 1:97 140 6 1980 625 2995 000 21392 Kedjehus
2021-05-31 FLASSJUM 1:139 100 1975 232 2 560 000 25 600 Radhus
2021-02-12 ERIKSTORP 3:57 132 1975 690 3500 000 26 515 Kedjehus
2020-12-18 FLASSJUM 2:93 120 120 1978 265 3595 000 29958 Kedjehus
2020-11-23 FLASSIUM 1:142 100 1975 152 2420000 24200 Radhus
2020-11-13 KRAKTORP 1:24 104 11 1993 509 2 850 000 27 403 Parhus
2020-10-29 FLASSIUM 4:169 74 74 1963 307 2 400 000 32432 Radhus
2020-10-15 FLASSJUM 1:136 100 1975 148 2525000 25250 Radhus
2020-03-16 FLASSIUM 1:144 100 1975 155 2450 000 24500 Radhus
2020-03-02 FLASSJUM 1:128 100 1975 147 2 530000 25300 Radhus

Forsaljningarna har salts for priser inom intervallet 20 200 och
50 000 kr/kvm, med ett genomsnittspris pa ca 28 000 kr/kvm.

Eftersom samtliga hus i tabellen har uppforts mellan 1973 och
1993, kan man troligtvis forvanta sig att det aktuella varderingsob-
jektet har ett hogre varde an genomsnittet for dessa forsaljningar.
Marknadsvardet for ett nybyggt parhus beddéms i snitt till 30 000
kr/kvm BOA.

Projektkalkyl Produktionskostnaden bedoms till 20 000 kr/kvm BTA, forsalj-
ningskostnaden till 1 000 kr/kvm BTA och vinstkravet till 15 %. En
projektkalkyl kan stallas upp som nedan.

Projektkalkyl, parhus

Projektvarde, BOA 30000 kr/kvm BOA
Forhallande BOA/BTA 0,90

Projektvarde, BTA 27 000 kr/kvm BTA
Produktionskostnad 20000 kr/kvm BTA
Forsaljningskostnad 1000 kr/kvm BTA
Vinstkrav insatt kapital 15 %
Vinstkrav insatt kapital 3522 kr/kvm BTA
Markvérde 2 478 kr/kvm BTA
Antal BTA 900 kvm BTA

Marknadsvarde, totalt 2200000 kr
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Smahustomter

BEDOMNING

Fastigheten Erikstorp 2:90 anses i stort sett ha ett jamforbart lage
med det aktuella varderingsobjektet. Priset for fastigheten var 975
000 kronor i augusti 2023 och 850 000 kronor i juli 2023. Forsalj-
ningen skedde mellan tva privata aktorer och darfoér bor kopet be-
traktas med forsiktighet.

Prisutvecklingen for smahustomter har de senaste aren, sarskilt
sedan rantehdjningarna tog fart, visat en nedatgaende trend. Det
har varit utmanande att genomféra nyproduktion, och det finns fa
objekt tillgangliga pa marknaden. Den framtida marknadssituat-
ionen ar osaker, men det allmanna intrycket ar att det kan ta tid
innan marknaden atervander till nivaerna vi sag i slutet av 2021
och borjan av 2022.

Det finns fa jamforbara forsaljningar med varderingsobjektet. Med
hansyn till dagens marknadslage samt antalet jamférbara forsalj-
ningar finns det ett osdkerhetsintervall i bedémningen som anges
vara +/- 10 %. Sammantaget bedoms marknadsvardet for en tomt
av A-lagesklass inom detaljplanen vara 825 000 kronor.
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Justering lage och  Marknadsvarde, kr

storlek kr
1 A - 825 000
2 A - 825 000
3 A - 825 000
4 A - 825 000
5 A - 825 000
6 C - 100 000 725 000
7 C - 100 000 725 000
8 C - 100 000 725 000
9 C - 100 000 725 000
10 B - 50 000 775 000
11 B - 50 000 775 000
12 B - 50 000 775 000
13 B - 50 000 775 000
14 B - 50 000 775 000
15 B - 50 000 775 000
16 B - 50 000 775 000
17 B - 50 000 775 000
18 B - 50 000 775 000
19 A - 825 000
20 A - 825 000
21 A - 825 000
Totalt varde, kr 16 475 000

Osiikerhetsintervallet anges vara +/- 10 %

Smdhustomter, parhus  Det nuvarande marknadslaget begransar maojligheterna for ut-
vecklingen av parhus, vilket gor det endast majligt att genomfora
parhusprojekt med separata fastigheter. Marknadsvardet for
byggratten for dessa parhus bedéms vara 2 200 000 kronor.
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Tomt Lage och storlek Justering lage och  Marknadsvarde, kr

storlek, kr
1 A - 825 000
2 A - 825 000
3 A - 825 000
4 A - 825 000
5 A - 825 000
6 C - 100 000 725 000
7 C - 100 000 725 000
8 C - 100 000 725 000
9 C - 100 000 725 000
10 B - 50 000 775 000
11 B - 50 000 775 000
12 B - 50 000 775 000
13 B - 50 000 775 000
14 B - 50 000 775 000
21 A - 825 000
15-20 2 200 000
Totalt varde, kr 13 925 000

Osdkerhetsintervallet anges vara +/- 10 %
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Del av Erikstorp 1:183 i Bolle-
bygds kommun bedoms vid vardetidpunkten december 2023 till:

Smahustomter: 16 475 000 kronor
Smahustomter och parhus: 13 925 000 kronor

Osdkerhetsintervallet kan anges vara +/- 10 %
OBS! Notera virderingsférutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Goteborg 2023-12-07
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Bilagor;
1. Detaljplanekarta
2. Allmanna villkor for vardeutlatande
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PLANKARTA

PLANBESTAMMELSER MARKENS ANORDNANDE
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ATINANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Viirdeutlitandets omfattning

Viarderingsobjektet omfattar i virdeutlitandet angiven fast
egendom ellsr motsvarande med nllhorande ramgheter och
skyldigheter 1 form av servime, ledningsrir, samfillizhater
och évriga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag frin Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdentlitandet omfatar &ven, i forekommande fall il
virderingsobjekiet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehér, dock ef industritillbehér i annan omfatming an vad
som framgir av utlitanda.

Eontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag frin
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har fomirsatts vara komrekt och fullstindig,
varfor ytterligare wumedning av legala forhillandem och
dispositionsrétt & vidtagits. Vad giller legala forhallanden
usiver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfatming information dirom lEmnats
sknfilizen av uppdragsgivaren’igaren eller denmes ombmd.
Forutom det som framgdr av utdrag frin Fastighetsregistrer
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren agaren eller
demmes ombud har det fomsatts aft virdemingsobjektet inte
belastas av icke inskrivma servimir, oytjanderdrsavial eller
andra avtal som i nigot avseende begrimsar fastighets-
dgarens ridighet dver egendomen samt att virderingsobjektet
mte belastas av bemmgande wipifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det foramsatts an virderingsobjekrer
inte ir foremal for tvist i nagot avseende.

Firunitmingar fir virdeutlitande

Dien information som inmefattas i virdeutlitandet har in-
samlats frin killor som bedémts vara tillforlitiza Samtlizs
uppgifter som erhillits genom uppdragszivaren/igaren eller
denne: ombud och evenmells byifjspderitshavare, har
forutsatts vara komektas Uppgzifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlizhesbedomnmg. Vidare bhar forutsats
att inget av relevans fr virdebedimningsn har nrelimnars av
uppdragsgivarenfgaren eller dennes ombud Ingen komtroll av
hyTesgisternas batalningsformaza har gjorts om dat j nimnts
specifikt i utlitandes.

De areor som lagzs till grund for virderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/dzaren eller denmes ombud. ViErde-
raren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areoma har konmollerats genom
en mmlizhetsbedomning. Areoma har forutsams vam
uppmana i enlighet med vid vare dlifille zillande “Svensk
Standard”.

och  arrendeforhillanden eller andra
nymjanderatier, har viardebedomningen i forekommsande fall
utgitt frin gallande hyres- och amendeavtal samt fvriza
nymjanderinsavial. Kopior av dessa eller andra handlingar
uwvisande relevanta villkor har erhillit sv uppdrags-
givaren/azaren sller dennes ombud.

Varderinzsobjekter forursans dels uppfylla alla a‘ﬁm’de:r].iga
myndizhetskrav och for fasagheten gallande villkor, sasom
planforhallanden etc, dels ha erhdllit alls erforderliza myndig-
hetstillstind for dess anvindning pd sitt som snges i ut-
litandet.

Miljafragor

Virdebedommingen giller under fomtsitmingen att mark eller
byzenader mom vardernzsobjekiet inte a1 1 bebov av sape-
ring eller att det forelipger nizon amman form av milismassig
belasming.
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Diassa allmanna villkor ar gemensamt wiarbetade av CBRE Sweden AB. Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastghetsekonomi AB,
F5 Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r umarbetade med utzingspunk: frin God
Warderarzed, uppritiat av Sektonen For Fastighetsvirdering inom Samhballsbyggarna och ir avsedda for sukiorizerade viarderare inom
Samhdllshyggamna. Villkoren galler frin 2022-01-27 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomirater, byzzmader pi ofri zrund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt of annar framgar av virdentdandet giller foljande;

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skads som kan 3ssmkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedimningen &r
felaktig pd grind av att virderingsobjektet ir i behov av
sanering eller att det foreligger nigem anman  form  av
miljémissig belasming.

Om information ej erhilles om en byzgnad ir miljdcertifierad
antas det i virdebeddmninzen att byzenaden ej ir certfierad.

Besiktning, teknislet slick

Den fysiska konditionen hos de anligrmmear (bygznadsr osv)

zom beskrivs i utitander ir basersd pd éversiktliz okulir
besikming. Utford besikning har ej varit av sidan karaktir att
den uppfyller saljarens upplysmingsplikt eller koparens mnder-
sikningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordsbalken. Warderings-
objektet fomutsitts ha det skick och den standard som den
olmlira besikimingen ndikerade vid bestkmingstllfallet.

“Warderaren tar inget ansvar for delda fel eller icke uppenbara
forhillanden pi egendomen, under marken eller i byzgnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for:

» sidsnt som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kumnskaper for att upptacka.

» fimktionen (skadefriheten) ech'eller kondinonsn hos bygz-
nadsdetaljer, mekanisk wumsminz, rorledningar  eller
elekiriska komponenter.

= Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuells skadestindsansprik sl f6ljd av pivisad skada dll
foljd av fel i vérdenditandet skall framstillas inom ett & frin
virdenngstidpunkten (damm for undertecknande av virde-
TngEn).

Det maximals skadestind som kan utzd for pavisad skada tll
foljd av fel i virdeutditandet ar 25 prisbasbelopp vid virde-
nngstidpunkien

Virdentlitandets akiualitet .

Berosnde pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras over tiden ar den virdebedomming
som Zterges i utlitandet gallande endast vid virdetidpunkien
med de fomtsitmingar och reservatoner som angivits 1 wila-
tandet.

Framtida in- ?I:]i nietalningar samt vardentveckling som
redovisas 1 utlatandet i forekommande fall, har gjorts nrifran
et scensrio som, enligt virderarens uppfatming, Sterspeglar
fastighesmarknadens firvinmingar om frambden. Virdebe-
dimningen innebér inte nigon utfistelse om faktisk framrida
kassaflodes- och vardewrveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehillet i virdentlitandet med tillhérande bilagor dllhér
uppdragsgivaren och skall apvindss i sin belhet 4ll det syfie
som anges i utlitandet,

Anvinds virdeutlitandet for ritsliza forfoganden, amsvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlitandet snvinds enligt 7.1. Virderaren
ir fri frin allt ansvar for skada som drabbat redje man 4l foljd
av am denme snwint sig av virdewtlitandet eller uppgifter i
detta.

Inman vardeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skrifflist dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinna innehillet och pa vilket sitt utlitandet
skall dterges.

Tredje part fir ej snvinds virdeutlitande utan skriftlizt
rodkannande av varderaren.

022-00-27




VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm
Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

Malmo
Sodra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

Sundsvall
Klokanvagen 8, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umed
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Skomakargatan 2, 722 11 Vasteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88

Kalmar

Kaggensgatan 17, 392 32 Kalmar
Tel 048042 00 92

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 209 61 11

Kristianstad
Norretullsvdagen 15, 291 32 Kristianstad
Tel 044 21 00 90

Varnamo
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 07307633 16
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