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1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Fastigheten Vaggeryd Faglaback 2:4.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Vaggeryds kommun genom Lena Hagman.

Syfte

Varderingen syftar till att beddma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvarde och metodtillampning”). Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som
beslutsunderlag vid internt bruk.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2023-03-17.

Allmanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.
De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska
marknaden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De

allmanna villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella
begransning.
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De allménna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for
vardeutlatandet vad galler datafangst och tillforlitighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion,
hur varderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur
redovisade bedomningar av framtida handelser och férutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far
anvandas.

De allmanna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare
som for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebeddmningen, ar oriktiga eller
ofullstandiga.

Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

Varderingen har utférts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekraftar att vi har ftillrdcklig lokal och nationell marknadskdannedom om den aktuella fastighets-
marknaden, samt erforderlig kompetens och férstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Upplysningar
Svefa kadnner inte till nagon intressekonflkt i  samband med  detta  uppdrag.

Svefa har tidigare varderat varderingsobjektet, daterat 2023-01-31 och ordernr 183478. Denna vardering ar
en komplettering avseende vardet for ramark (mark med férvantningar pa annan markanvandning).

Radande marknadsforutsattningar med hdjningar av inflation, rantor, energipriser och byggkostnader
innebar att osakerheten i varderingen ar storre an tidigare.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet har ej utforts infér denna vardering, omradet ar val kant av Svefa.
Féljande uppgifter har erhallits fran fastighetsagaren:

e Fastighetsbeteckning

Vidare har underlag inhamtats och bearbetats fran kommunens planarkiv, fastighetsregistret, VD-Pro,
ortofoto samt offentlig statistik fran SCB med flera.

2. Varderingsobjekt

Objektstyp

Varderingsobjektet ar en lantbruksfastighet, bestadende av skog.

Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjektet ar en privatperson.
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Lage
Fastigheten Vaggeryd Faglaback 2:4 ar belagen ca 3 km nordvast om Skillingaryd. Omgivningen utgors
huvudsakligen av skogsmark.

Service finns ndrmast i Skillingaryd. Allmanna kommunikationer till Skillingaryd finns i form av buss och tag.
Storre trafikled (E4) finns pa nara avstand.

Mark, arealer

For varderingsobjektet finns ingen markareal angiven i fastighetsregistret. Fastighetens totala areal har
uppmatts digitalt till ca 18,8 ha.

Overvagande delen av marken, ca 18 ha ar skogsmark. Det totala virkesférradet har i Svefas vérdering
med ordernr 183478 beddmts till ca 2 307 m3sk vilket motsvarar ca 129 m?3sk/ha. Varderingsobjektet
domineras av barrtrad fordelat pa gran (43%), tall (32 %) och lark (12%) med inslag av 16v (13%). Marken
har en produktionsférmaga som motsvarar 7,9 m3k/ha och ar. Skogen domineras av medelalders
gallringsskogar och skogar i rojningsalder. Enligt Skogsstyrelsen finns inga nyckelbiotoper pa
varderingsobjektet.

Akermark om ca 0,8 ha, som bedéms ha normal en beskaffenhet med bra &tkomst fran vag. Faltet gréansar
mot akermarken pa grannfastigheten.

Hallbarhet

Potentiellt fororenad mark

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden.
_ P

|| Lansstyrelserna

LST Potentigll farorsnade
omraden EBH (Riskklass)

(<

Mycket stor risk
Storrigk
Mélig risk

Liten rigk

ONONONON

Ej nskklassede

@ K&nslig MarkanvEndning

@ Mindre Kanslig Markanvandning

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella
miljébelastningar inom varderingsobjektet.
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Rattsliga forhallanden
| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

e Lagfaren agare

e  Adressuppgifter

e Planférhallanden

e Servitut med mera
e Inteckningar

e Taxeringsuppgifter

Planférhallande
Varderingsobjektet berors ej av detaljplan.

| aktuell dversiktsplan, OP 2012, &r véarderingsobjektet utlagt som grénplan.

Omréde som finns med i gronplan Vaggeryd och Skillingaryd]
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| nytt forslag till oversiktsplan for Vaggeryds kommun ar varderingsobjektet utlagt som grénomrade/park
samt areel naring. | narliggande omrade finns mark avsatt for ny bostadsbebyggelse.
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Servitut med mera

Varderingsobjektet berors av ett antal servitut, se bifogat fastighetsdatautdrag. | norra delen av objektet
finns en fornlamning (boplats)

3. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Efter en tydlig inbromsning i svensk ekonomi i Q1 (-0,8 %) noterades en relativt stark tillvaxt i Q2 (+3,8 %),
och en svagt positiv utveckling i Q3 (+0,6 %). Konjunkturinstitutets BNP-prognos (dec-22) ligger pa 2,7 %
for 2022 respektive -1,1 % for 2023. Sverige vantas ga in i lagkonjunktur under 2023, en lagkonjunktur som
sannolikt bestar till 2026.

Konjunkturinstitutets Konjunkturbarometer noterade en svag uppgang i nov-22, men visar fortfarande pa
tydligt negativa forvantningar pa svensk ekonomi.
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Kalla: Konjunkturinstitutet

Inflationen ar fortsatt exceptionellt hdog; ca 9,5 % sett till de senaste 12 manaderna (KPIF, nov-22).
Riksbanken beddmer att inflationen kommer vara fortsatt hdg under 2023, och att det kravs en tydligt
restriktiv penningpolitik for att motverka att den hdga inflationen blir &n mer langvarig. | november hojde
Riksbanken styrrantan med 75 punkter till 2,5 %, och aviserade att ytterligare 25 — 50 punkter ar att vanta i
Q1 2023. Utvecklingen ar osaker, men inflationen vantas vara fortsatt relativt hog under 2023.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar, framfor allt p.g.a. den aldrande befolkningen (till 2030
kommer ca 25 % av befolkningen vara 65+). Befolkningen inom den “yrkesaktiva” kategorin 20-64 ar vantas
endast 6ka med ca 3 % till 2030, medan antalet 85+ ar vantas 6ka med ca 55 %. De offentliga finanserna ar
relativt starka, vilket mojliggor investeringar i vard/skola/omsorg (och teknisk infrastruktur). Pa sikt ar
emellertid en 6kande forsorjningskvot, d.v.s. andelen personer i “icke-arbetsfér” alder, en stor utmaning.

Arbetslosheten for 2022 vantas minska till 6,8 % (7,9 % 2021), men med stor osakerhet for
arbetsmarknadens utveckling under 2023. En tydlig avmattning i ekonomin vantas medféra en svagare
efterfragan pa arbetskraft i Q1 och Q2 (viss "efterslapning”), och arbetslésheten vantas 6ka under 2023 och
Q1/Q2 2024.

Coronapandemin har paskyndat naringslivets strukturomvandling, och det svenska naringslivet blir alltmer
kunskapsintensivt. Inom flera yrken ar det brist pa kompetent arbetskraft vilket riskerar att halla tillbaka den
positiva utvecklingen. Utan erforderlig kompetens finns det risk for att investeringar skjuts pa framtiden, som
t.ex. nédvandiga "gréna investeringar’ fér att mojliggéra omstaliningen till ett mer klimat-/miljdéanpassat
naringsliv. Inom vard/skola/omsorg 6kar behovet av arbetskraft p.g.a. den demografiska utvecklingen, men
aven har ar tillgangen till kompetent arbetskraft begransad.

Langtidsarbetslosheten ar fortsatt hég, en negativ trend som 6kade under coronapandemin och som pa en
osaker arbetsmarknad riskerar att bli mer permanent (antalet arbetslésa >24 manader narmar sig 100 000
personer). For att skapa forutsattningar for att langtidsarbetslésa ska kunna komma tillbaka till arbets-
marknaden kravs insatser med fokus pa utbildning samt subventionerade anstallningar. Utbildning ar den
viktigaste faktorn till en varaktig etablering pa arbetsmarknaden, sarskilt med hansyn till den tekniska
utvecklingen av naringslivet.
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Kommunfakta - Vaggeryd

Befolkning

Befolkningen i Vaggeryd uppgick vid arsskiftet 2021/2022 till 14 746 invanare, en 6kning med 1,5% sedan
foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen
nedan.

Vaggeryd 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Befolkning kommunen 13 148 13 209 13 229 13372 13 644 13 840 13 980 14 275 14 532 14 746
Befolkning 20-64 ar 7328 7 308 7289 7 326 7443 7 542 7615 7782 7 890 7 990
Tillvéxt kommunen -0,1% 0,5% 0,2% 1,1% 2,0% 1,4% 1,0% 2,1% 1,8% 1,5%
Tillvaxt 20-64 ar -0,3% -0,3% -0,3% 0,5% 1,6% 1,3% 1,0% 2,2% 1,4% 1,3%
Tillvéxt Sverige 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5% 0,7%

Flyttnettot under 2021 var +145 invanare inom kommunen.

Kélla: SCB

Befolkningsutveckling
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| nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras
andelar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att aldersférdelningen generellt foljer riket i stort
men att andelen personer som ar mellan 20-29 ar ar avsevart lagre an riket i Ovrigt medan
alderskategorierna 0—9 ar samt 10—19 ar ar hogre.

Aldersférdelning
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Kélla: SCB
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Medelinkomsten i Vaggeryd ar generellt nagot lagre an riket i stort, ndgot som galler inom samtliga
alderskategorier med undantag fran alderskategorierna 20-24 ar och 25-29 ar.

Aider _____Kommunen [tkr] _Lénet tkr] | Riket [tkr] |

20-24 ar 191,7 179,3 155,8
25-29 ar 273,9 263,0 258,4
30-44 ar 3447 338,8 360,1
45-64 ar 377,2 387,5 420,9
65+ ar 2444 253,6 270,9
Totalt 20+ ar 313,8 312,1 332,1
Kélla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik for 2021 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar 6ppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstdd) uppgéar arbetsldsheten i Vaggeryd ftill 5,5 % vilket kan
jamforas med Jonkopings I&an som har en arbetsléshet om 6,5 % och riket i stort som har en arbetsloshet
om 7,9 %. | oktober 2022 var arbetslosheten i Vaggeryds kommun 4,1% (5,3% for lanet och 6,6% for riket).

Oppet arbetslésa och sékande i program med aktivitetsstéd i procent av befolkningen
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mVaggeryd = Jonkdpings lan m Svenge
Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa tillverkning och utvinning.
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Andel anstéllda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiférsorning, miljoverksamhet
Byggverksamhet

Handel B

Transport och magasinering
Hotell- och restaurangverksamhet
Information och kommunikation
Finans- forsaknngsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foéretagstjanster —

Offentlig forvaltning och forsvar
Utbildning

Vard och omsorg, sociala tjanster
Kulturella och personliga tjanster m.m.
Okand verksamhet

0% 10% 20% 30% 40%
® Vaggeryd ®Sverige

Kdlla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar
Vaggeryd pa plats 24 i rankingen for 2022, en forbattring med 27 platser jamfort med féregaende ar.

Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Fastighetsmarknaden har noterat en flerarig positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom i praktiken samtliga geografiska delmarknader och fastighetssegment.

Aven 2022 noterades en stark inledning pa investeringsmarknaden, men aktiviteten i Q3 var exceptionellt
svag med en transaktionsvolym om endast 19,3 mdkr (en minskning med 60 % jamfort med 2021). | Q4 har
aktiviteten 6kat nagot, men osakerheten pa fastighets-/investeringsmarknaden ar fortsatt stor. De stigande
kapitalkostnaderna har "kylt” marknaden, och det ar tydligt att kdpare och saljare inte har "samsyn” om de
aktuella marknadsférutsattningarna eller den kortsiktiga marknadsutvecklingen.
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Transaktions-/projektmarknaden vantas vara fortsatt "avvaktande” under Q4, och in i 2023. Det finns en
samsyn pa marknaden om fortsatt lag transaktionsvolym, med stigande direktavkastningskrav och
sjunkande marknadsvarden under Q4, inom i praktiken samtliga geografiska delmarknader och
fastighetssegment.

Kreditmarknaden har tydligt forsvagats under 2022, en negativ utveckling som fortsatt under Q4. Den
anstrangda stressade obligationsmarknaden medfér hdga kreditmarginaler. Den 10-ariga statsobligations-
rantan har okat kraftigt, men aven “traditionell” bankfinansiering har noterat klart sémre villkor med hojda
rantor och sankt belaningsgrad. For den vanligen hogt belanade fastighetssektorn medfor det att kostnad
for lanat kapital stiger, vilket forsdmrar avkastningen pa eget kapital. Med de stigande kapitalkostnaderna
foljer ett 6kat fokus pa "hég-avkastande” fastigheter.

De "fysiska” klimatriskerna har stort fokus, vilket ocksa vantas paverka investerings-/fastighetsmarknaden i
allt hogre utstrackning. Klimatrelaterade risker medfor finansiella risker, vilket i sin tur paverkar
forutsattningarna — och kostnaderna — pa forsakrings-/kreditmarknaderna. Det kan fa stora konsekvenser
for kapitalintensiva tillgangar som fastigheter.

Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgor fortsatt intressanta investeringar, men det kan noteras en
tydligare polarisering mot mindre “kvalitativa” fastigheter. En tydlig fordel pa den kommersiella
fastighetsmarknaden ar de inflationsskyddade hyresavtalen som ’realvarde-sékrar” investeringen. Det
maste emellertid noteras att marknadshyran inte nddvandigtvis foljer inflationen. Vidare finns det en
osakerhet kring lokalhyresmarknadens langsiktiga utveckling "post-corona” som till viss del dven paverkar
investeringsmarknaden (digitalisering, hem-/distansarbete och fokus pa flexibla lokaler/hyresavtal vantas
medféra minskad lokalefterfragan, med risk for pressade hyresnivaer och 6kande vakanser).

Handelsfastigheter utgor ett diversifierat segment, dar livsmedel-/lagprishandel utvecklas relativt starkt.
Hushallens minskande konsumtion medfér emellertid en svag marknad for detaljhandeln, med stigande
direktavkastningskrav som foljd (vilket aven kan noteras for café/restaurang, hotell/spa o0.d.)

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkdping @Fﬂ
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Samhalisfastigheter ar inte lika konjunkturs-/marknadsberoende som kommersiella fastigheter, och det
finns ett fortsatt stort investeringsintresse for kvalitativa objekt. Under Q3/Q4 har emellertid den positiva
utvecklingen avmattats, och till félid av utvecklingen pa kreditmarknaden kan det noteras stigande
direktavkastningskrav.

Logistikfastigheter har under senare ar utgjort ett intressant segment med stark tillvaxt till féljd av e-
handelns tillvaxt. Investerarnas fokus pa moderna fastigheter med langa hyresavtal (vanligen triple-net) har
medfort sjunkande direktavkastningskrav, men under Q3/Q4 har marknaden varit svag.

Bostadsfastigheter har noterat sjunkande direktavkastningskrav och stigande priser inom i princip hela
Sverige, sarskilt i storstads-/universitetsregioner. Den positiva utvecklingen har emellertid noterat en tydlig
avmattning, och till folid av stigande kapitalkostnader kan nu noteras en trend med stigande direkt-
avkastningskrav.

Enligt Boverket finns ett behov om ca 63 400 nya bostader per ar under 2022 — 2030 (fér att méta
prognostiserad befolkningsutveckling och "latent” behov p.g.a. tidigare otillracklig nybyggnation). Prognosen
fran okt-22 indikerar emellertid att endast ca 60 000 respektive ca 45 000 bostader pabdrjas under 2022
och 2023. Det beddms finnas en risk att bostadsbyggnationen minskar ytterligare under 2023, och att den
kommer att vara fortsatt lag in i 2024. Stigande kapitalkostnader, hdga bygg-/exploateringskostnader och
den svaga utvecklingen pa privatbostadsmarknaden medfér att investeringar i nyproduktion ses som mindre
attraktivt. Marknaden for nyproduktion har aven paverkats av det avvecklade investeringsstddet, och att
Svea Hovratt satt tydliga begransningar pa utvecklingen for presumtionshyra. Beaktat de
projektekonomiska forutsattningarna vantas projektaktiviteten minska, vilket i sin tur kan medfor en
avvaktande marknad med sjunkande marknadsvarden fér bostadsbyggratter.

Lokala marknadsférutsattningar

| Vaggeryds kommun rader bra efterfragan pa bostader. Vaggeryds kommun anger i Boverkets
bostadsmarknadsenkat for ar 2022 att det rader underskott pa bostadsmarknaden. Under aren 2012 — 2021
producerades bostader arligen enligt nedan.

Typ 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 | Medel |
Flerbostadshus 0 0 0 38 16 0 18 55 130 0 26
Smahus 10 12 31 11 9 23 27 26 42 38 23
Totalt 10 12 31 49 25 23 45 81 172 38 49
Kélla SCB

Bostadsbehovet berdknat utifran nyproduktion, befolkningsnetto och medelpersonantal per hushall kan
beraknas enligt nedan:

Bostadsbehov 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Nyproduktion bostéder 10 12 31 49 25 23 45 81 172 38 486
Befolkningsnetto -12 61 20 143 272 196 140 295 257 214 1586
Bostadsbehov -5 26 8 60 115 83 59 124 108 90 669

Nyproduktion Kélla SCB 2022
Befolkningsnetto Kélla SCB 2021
Bostadsbehov Kélla Svefa 2021

Bostadsbehov 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 |
Nyproduktion bostader 19 87 106
Befolkningsnetto 122 17 111 104 98 91 87 85 82 77 975
Bostadsbehov 51 49 47 44 42 38 37 36 35 33 411

Prognos nyproduktion Kélla Boverket 2021
Prognos befolkningsnetto Kélla SCB 2021
Prognos bostadsbehov Kélla Svefa 2021

Enligt Boverket forvantas nyproduktion under ar 2022-2023 enligt nedan:

=
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Forvantad nyproduktion

Flerbostadshus
Smahus 45 30

Kélla: Boverket 2022

Enligt kommunens hemsida finns ett fatal lediga smahustomter inom kommunen, tomterna ar belagna i
Klevshult.

Fastighetsmarknaden har fram till februari 2022 varit stabil i Vaggeryds kommun med god efterfragan och
stabila priser pa samtliga fastighetstyper. Darefter har marknaden avstannat prisbilden har sankts.
Efterfragan finns pa detaljplanerad mark samt dven mark med férvantningar om annan markanvandning.
Projektaktivitet inom varderingsobjektets naromrade beddms vara lag.

4. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det beddémda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna oOverlatas vid
vardetidpunkten mellan en villig kdpare och en villig séaljare i oberoende stallning till varandra, efter
sedvanlig marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardebeddémningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifran objektstyp, lage, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt. Kdpeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende pa
en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet
férvantas ge upphov till nuvardesberdknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som
kan harledas fran ortsprismetoden.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets
betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens férvantningar baseras kalkylen
istallet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.

5. Vardering

Vardering av denna typ av fastigheter sker vanligen genom ortsprismetod, dar jamforelser gérs med
noterade priser vid forsaljningar av sa langt mojligt jamforbar mark med avseende pa lage, omfattning,
planférutsattningar mm. Sokning av jamforelseobjekt har skett med ortsprissystem, varderingsarkiv och
marknadskontakter. | normalfallet gérs varderingen av tatortsnara mark i tva steg, vardebedémningen gors
dels utifran pagaende markanvandning i detta fall som skogsmark samt utifran i det fall férvantningsvarde
finns pa annan markanvandning, ett ramarksvarde d.v.s. forvantningsvarde pa annan markanvandning.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkdping @Fﬂ
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For mark med férvantningsvarde, s.k. ramark, tas hansyn till jamforelsekdpens olika planférutsattningar
(planskeden). Marknadsvardet for mark med foérvantningsvarden (ramark) bér om mdjligt bedémas med
hjalp av jamférelse med kop av liknande och pa senare tid forsalda fastigheter. Det kan dock konstateras
att forutsattningarna vid denna typ av forvarv ofta varierar mycket, vilket ger upphov till stora prisskillnader.
Av naturliga skal ligger prisnivan lagre for ramarksforvarv dar exploatering ar tidsmassigt avlagsen jamfort
med forvarv dar byggande kan forvantas vara mera nara forestdende, t.ex. genom att detaljplanearbete
pabdrjats. | det senare fallet ndrmar sig ramarksvardet vardet av ratomtmark, se nedan. Normalt kan dock
vardet som lagst uppga till marknadsvardet vid pagadende markanvandning d.v.s. som skogsmark. Inom
fastighetsekonomin definieras ramark som mark vars varde betingas av forvantningar om bebyggelse och
inte utgdrs av tomtmark. Detta kan forklaras dven av nedanstaende figur:

VARDE

T\
Tomtmark

Ritommmark

Tomnvarde

b
i
Desaljplas Tomien TID
Politixeruttalanden antas byggklar
om wibygenad

Kostnader for fas—
tighetshildning,
och exploaterings—

Foridlingsprocessen avgifisr betalas
Priset pa ramark stiger normalt sett ju langre i planeringsprocessen markomradet har kommit och darmed ju
narmare byggstart man har kommit. Vantetider i sddana har processer ar kostsamt. Det ar forst nar tomten
ar byggklar d.v.s. detaljplanen ar faststalld samt gatu- och VA-nat och gronomraden ar utbyggt som en
realisation av vardet kan erhallas. Det aktuella ramarkpriset hamtas lampligast genom analys av
genomférda foérséljningar av rdmark pa orten eller jamférbara orter, den s.k. ortsprismetoden. Aven
rattstilldampningen, t.ex. vid expropriationer, visar att ortsprismetoden skall anvandas i forsta hand.

Varderingsobjektet omfattas ej av kommunal handling t ex OP eller planprogram med dokumentation om
andrad markanvandning. | naromradet finns mark som pekats ut fér bostadsandamal i férslag till ny OP.
Detta tillsammans med att férslag till OP visar utvecklingsinriktningen fér bebyggelse i riktning mot
vardeobjektet. Enligt kommunen finns tydliga planer pa att fortata bebyggelsen i riktning mot Faglaback 2:4.
Pa sikt ar varderingsobjektet intressant for bebyggelseutvecklingen. Pagaende markanvandning férvantas
dock fortga den narmaste tiden.

Forslag till ny OP markanvandning och utvecklingsinriktning fér bebyggelse (pilar).

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkdping l hUl-'r:F- FA
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Ersattningsreglerna for mark som ianspraktas finns i 4 kap ExL. Huvudregeln &r minst marknadsvardet vid
pagaende markanvandning, i detta fall som skogsmark. Fastighetsmarknaden agerar pd samma satt som
lagstiftningen anger d.v.s. betalar ett pris dverstigande pagadende markanvandning om forvantningsvardet
ar hogre.

5.1 Vardering pagaende markanvandning skog och aker

Skogsvardering har skett av Svefa 2023-01-31 och ordernr 183478 och vardebedémningen for skog och aker
var 2 550 000 kronor.

5.2 Vardering ramark/vardebeddémning med forvantningsvarde
Marknadsvardebedomning pa marken utifran pagaende markanvandning ar i detta fall inte relevant vid en
forsaljningssituation eftersom marken pga tatortsnara lage och vissa intentioner om bebyggelse i
kommande 6versiktsplan, bedoms ha skapat forvantningsvarden, d.v.s. ar s.k. ramark. Vardering av denna
typ av mark sker vanligen genom ortsprismetod, dar jamfoérelser gérs med noterade priser vid forsaljningar
av sa langt majligt jamforbar mark.

Ortsprisundersokning har genomfoérts dar kdp studerats fran och med ar 2009 av obebyggd mark med olika
grader av bebyggelseforvantningar belagna i Jonkopings lan med omnejd. Prisspridningen ar stor pga.
kopens olika forutsattningar betraffande bl.a. lage, forvantat pris pa "slutprodukten”, exploateringskostnad,
exploateringstyp, exploateringsgrad, vantetid och omradets storlek. Eftersom ramarksvardet normalt ar
hogre for bostadsbebyggelse an for industri/verksamhetsomrade redovisas ramarkskdpen separat for
bostader respektive verksamheter.

Svefa har for aren 2009-2023 noterat ca 80 ramarkskdp som avser bostadsandamal. Kopens areal varierar
kraftigt mellan 0,3-56 ha, medelareal ar ca 10 ha. Se diagram nedan:

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkdping Eﬁﬂ
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Ramark bostider kr/kvm markareal
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Kbpen visar prisnivaer mellan 9 — 897 kr/lkvm markareal, medelpriset under perioden ar 145 kr/kvm
markareal. Képen indikerar en generell bottenniva pa 10 — 50 kr/kvm for mark med oklara och osakra
forvantningsvarden samt belagna i samre lagen, dvs mindre och svagare orter/lkommuner. For
dokumenterade forvantningar ligger prisnivan generellt sett pa hogre niva, motsvarande cirka 50 - 100
kr/kvm. For orter med positiv befolkningsutveckling och uttalade férvantningar finns noteringar fran 100
kr/kvm och upp till drygt 400 kr/kvm. F6r vaxande och stabila orter t ex Skévde, Lidkdping, Habo, Varnamo,
Motala, Ljungsbro och Alingsas har 30 kdp noterats med variation mellan 40 — 200 kr/kvm. Dartill finns ett
kop i Lidkdping inom omradet Sjélunda/Villa Giacomina (sjonara) pa 272 kr/kvm TA samt ett kop i centrala
Lidképing (Hamnstaden) om drygt 300 kr/kvm TA. | utkanten av Granna finns 2 kdép med mindre
markarealer pa 836 kr/kvm respektive 897 kr/kvm. Enstaka noteringar finns pa hogre nivaer fér mindre
markarealer i mycket goda lagen med starka forvantningsvarden t ex Jonkdping samt Linképing, mellan 361
— 866 kr/lkvm TA. Dessa kop har arealer mellan 0,3 — 2,8 ha (medelareal ca1 ha).

Ett antal ramarkskép med forvantningar pa bostadder har noterats i liknande omraden som
varderingsobjektet, se bilaga.

Resultat ramark bostader

De jamforelsekép som hittats varierar normalt mellan 40 och 200 kr/kvm markareal. For diffusa
forvantningar ar nivan normal lagre an fér mark som &r utpekad i OP. | materialet finns i orter som ej ar
regionstader, kép med diffusa férvantningar pa niva mellan 14 — 125 kr’/kvm med medelvarde 55 kr/kvm.
Se kop i bilaga. Relevant varde for varderingsobjektet beddms pga belagenhet i mindre ort samt relativt stor
markareal vara ca 50 — 70 kr/lkvm. Detta ger ett marknadsvarde om ca 9 000 000 — 13 000 000 kr
(50 - 70 kr/kvm x 18 800 kvm).

Utover ramarksvardet kan aven ersattning utga for skog inom omradet. Rattsfall har visat pa att ersattning
for skog inom ramark kan utga med 0 — 100 % av slaktvardet dvs. avverkningsmogen skog som kan saljas
som rotl6st trots forestdende exploatering. Det ar sallan 100 % ar relevant. Beddmning av slaktvarde gors
utifran presumtivs kdpares bedémning av sannolikheten att en viss del av skogen maste lamnas kvar,
osakerheter kring avverkningstidpunkt etc. medfor att denne sannolikt inte ar villig att betala fullt pris. En
tumregel kan vara att det handlar om i storleksordningen halva slaktvardet.

| det aktuella fallet bedéms slaktvarde inte vara relevant pga. osakerhet rader kring avverkningstidpunkt
och bebyggelsetidpunkt etc.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkdping i hu}; FA
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6. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden ramark cirka 9 000 000 — 13 000 000 kronor

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2023-03-17 till:

11 000 000 kr

Elva miljoner kronor

vilket ger féljande beraknade nyckeltal:

59 kr/kvm markareal

2023-03-17
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE [ 1{{ ( FASTIGHETSVARDERARE
| - T 0 { A e
Clnigine N /un = e N S ( D 'mluf . _fh P e
i V SAMHAL LSHYGGARNA SAMHAL LSHYGGARNA
Christina Lennéer Lind Johanna Artell
Civilingenjor Lantmateri Civilingenjor Lantmateri
010-603 86 77, christina.lenneer@svefa.se 010-603 86 14, johanna.artell@svefa.se

Av Samhallsbyggarna auktoriserade fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Ortprismaterial

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allmanna villkor fér vardeutlatande
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Mariestad Helgeasen 1:26, strandnara inom strandskydd, ej dpl, ksau
uttalade att omradet far bebyggas. Skiss med 20 tomter.

2007

1750 000

5,2 ha

Tidaholms kommun képer akermark i anslutning till tatorten, framtida
smahusbyggnation med okénd byggstart.

2007

1850 000

16,5 ha

11,2

Skoévde kommun kdper del av Skévde 5:105 av privatperson, cirka 8
000 kvm beléget i anslutning till forsta etappen av Tradgardsstaden.
Ingen notering om nya bostader i OP. Akt 1496K-4125

2013-07-09

1000 000

0,8 ha

125]

Trollhattans kommun képer Holm 1:7 (D-lage) av privatperson. Mark|
med avlagsna férvantningar om exploatering.

2015-04-01

2100 000

10,1 ha

21

Lidkoping Séavare 38:1 i Vinninga kdptes av kommunalt bolag som|
képer mark for uppférande av bl. a trygghetsboende. Saljare var
privatperson.

2016-01-01

1100 000

2,95 ha

37

Niklas Manssons Bygg koper Manhem 2:9 (D-lage) av Braviken Golf]
AB. DP pabodrjad 2016. Inga garantier for DP ges i avtal. Samrad
efter kop.

2016-02-01

9 500 000

55,85 ha

Skoévde kommun képer del av Skdvde 5:44 av privatperson, cirka 8
400 kvm belaget i anslutning till forsta etappen av Tradgardsstaden.
Ingen notering om nya bostéader i OP eller planprogram. Akt nr 1496K|
4412

2016-05-25

631 000,

0,84 ha

75

Skovde kommun képer Skdvde Skultorp 3:9-10 av privatperson, ca
0,7 ha, Inga uttalade férvéantningar i OP.

2016-05-26

300 000,

0,66 ha

45|

Strax utanfor den s.k. tatortszonen som omger Jonkdpings tatort har
Hoglunds Blommor salt fastigheten Toveryd 2:25 belaget vid
smahusbebyggelse vid Axamosjon. Nagon andrad markanvandning
ar ej angiven i OP.

2017-02-17

900 000,

5ha

BV 12 i Mjoback Ab kdperBoras Raveskalla 1:671 (Sjomarken, B-|
lage) av privatperson. Ingen foérandrad markanvéandning i OP,
gransar till smahusbebyggelse, trolig exploatering av bostéder inom
10 ar.

2017-03-27

5295 000

7 ha

76

Hjo kommun koper av privatperson Fagelas-Spakas 1:1, belaget]
utanfor Hjo

2017-12-04

10 000 000

73 ha

Linképings Kommun koper mark, del av Stenséatter 1:371 (D-lage),
for Ekangens IF for bebyggelse av tva fullstora fotbolssplaner,
klubbhus, omkladningsrum och idrottshall fér olika aktiviteter. Saljare
ar Tomtboalget Ekangen Centrum AB.

2018-02-01

2200 000

3,6 ha

61

Skovde kommun koper del av Skévde Karlsfors 3:1 av privatperson,
cirka 3,32 ha i anslutning till Timmersdala och sj6n Langen. Angivet
som LIS-omrade fér bostéader i OP.

2018-08-23

1990 000

3,32 ha

60

Boklok koper Linkoping Kungsbro 1:449 i Ljungsbro av
Sveaskog.Fastigheten ar inte inom 6versiktsplan sofér Ljungsbro och
Berg.

2018-10-12

20 500 000

27,1 ha

76

Jonkopings kommun képte Oggestorp 1:33 vid Stensjén/Tenhult.
Saljare var Svenska Kyrkan. Detaljplan saknas, intilliggande mark ar
utlagt for bostader i OP.

2019-01-29

9200 000

13 ha

71

Ab Bostader Lidkdping koper Lidképing Ostby 1:10av dédsbo.
Akermark beléget séder om Lidképing mellan Majaker och Hovby.
Inkdpt som langsiktig markreserv, oklart om och nar marken kan|
exploateras.

2019-02-01

540 000,

2,6 ha

21

Skoévde kommun koper 39 400 kvm mark av Skdvde Bussatorpet
1:14. Marken é&r belageni anslutning till mark som ar avsett for|
bostadsdndamal i OP, mindre del av marken &r utlagt tilll
verksamhetsmark i OP.

2022-03-21

1900 000

3,94 ha

48

Skovde kn kdper av privatperson utvecklingsbar mark (OP saknas)
avseende del av Loringa 12:1 beldgen starx séder om samhallet
akultorp. Total areal 14,6 ha , 6vervagande delen akermark.

2022-05-25

6 300 000

14,6 ha

43|

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkdping
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VéarderingsData @ ® ©

FASTIGHET

Beteckning Senaste dndringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
B allmdnna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

VAGGERYD FAGLABACK 2:4 2011-12-09 2019-09-09 14:15 2023-03-13

Nyckel: 060063444
UUID: 909a6a4f-de25-90ec-e040-ed8f66444c3f

LAGE, KARTA
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6367044.6 4443427

Andel i oregistrerad samfallighet.

AVSKILD MARK

Beteckning

VAGGERYD BJORNEN 5, 6

VAGGERYD BOCKEN 2, 5,6, 7, 8,9, 10

VAGGERYD FAGLABACK 1:15, 1:19, 1:21, 1:23, 1:31, 2:10, 2:12, 2:13

VAGGERYD KANINEN 5

VAGGERYD NYCKELN 13

VAGGERYD PALEN 1:1, 1:16

VAGGERYD SKILLINGARYD 5:198, 5:380, 5:381, 5:383, 5:384, 5:385

VAGGERYD YXAN 5, 6,7,8,9, 10, 11, 12

Beskrivning: lotten har ingatt i sammanléggning och avskilts fran samfallighet vari stamfastigheten har andel (FRAN SAMF, DEL AV), lotten har ingétt i
sammanlaggning (DEL AV)

Anmérkning: ANG AVSKILD MARK TILL TOMTBOKSOMRADE SE JORDREGISTRET

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt

Anmarkning: AREALUPPGIFT SAKNAS

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
19350318-2614 17 1996-02-23 96/3325
Persson, Per-Olof Kennert

Arv: 1995-12-20 Andel: 1/6 Andel: 5/6

Inskrivningsdag: 2000-02-15

Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut: KABEL MM 1957-11-20 57/4930
2 Avtalsservitut: VATTENLEDNING MM 1958-06-25 58/2159
3 Avtalsservitut: DIKE 1978-03-01 78/1728
6 Nyttjanderatt: ELLJUSSPAR 2009-04-16 09/9769

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 2

Totalt belopp: 406 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

4 Skriftligtpantbrev 156 000 SEK 1981-02-11 81/1515
Relax: 85/12078
Relax: 85/9949

5 Datapantbrev 250 000 SEK 2000-02-15 00/1302
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt
KRAFTLEDNING Last Officialservitut Senast andrad: 2008-03-19  06-IM2-49/49.1
EXPROPRIATION

KABEL MM Last Avtalsservitut 06-IM2-57/4930.1
VATTENLEDNING MM Last Avtalsservitut 06-IM2-58/2159.1
KRAFTLEDNING MM Last Officialservitut Senast andrad: 2016-01-04  06-IM2-59/1744 .1
EXPROPRIATION

DIKE Last Avtalsservitut 06-IM2-78/1728.1
VAG Last Officialservitut 06-SKK-457.1
VAG Last Officialservitut Senast andrad: 2008-08-15  06-TOF-302.1
VATTENTAKT Last Officialservitut 1951-12-14 06-TOF-302.2

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Fornlamningar Datum Akt

Fornldmning Registrerad: 2011-08-15 L1971:1577
TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar

OBEBYGGD LANTBRUKSENHET. (110) 2020

393469-7

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel

registerfastighet.

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING VAGGERYD FAGLABACK 2:4 Sidan 1av 5

Vérderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2023-03-14 14:17



TAXERINGSINFORMATON

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

1149 000 SEK 1149 000 SEK 0 kvm
Ingaende varden Viarde Areal

Skogsmark 1 099 000 SEK 12 ha

Skogsimpediment 3 000 SEK 1 ha

Akermark 47 000 SEK 1 ha

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
19350318-2614 11 Lagfaren agare / Fysisk person
Persson, Per-Olof Kennert dédsbo Tomtréattsinnehavare

VASTRA FAGLABACKSVAGEN 33

568 31 SKILLINGARYD

Varderingsenhet akermark 15471120

Taxvérde Areal Riktvardeomrade

47 000 SEK 1 ha 6017

Varde fore ev. justering Brukningsvarde Dranering

48 000 SEK (3) Normal godhet 2)

Tillfredstallande/Sjalvdrénerad

Varderingsenhet skogsimpediment 15470120

1113 000 SEK

Taxvarde Areal Riktvdardeomrade
3000 SEK 1ha 607

Varde fore ev. justering Beskaffenhetsklass

3 000 SEK

Varderingsenhet skog 15469120

Taxvarde Areal Riktvdardeomrade
1 099 000 SEK 12 ha 607

Varde fore ev. justering Bonitet

3G Infrastructure Services
Aktiebolag

BOX 45064

104 30 STOCKHOLM

Virkesklass Virkesforrad Godhetsklass

6 190 kbm/ha

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, OVRIG BYGGNAD FOR 2019
RADIOKOMMUNIKATION (443)

712540-7

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar byggnad

pa ofri grund.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

186 000 SEK 186 000 SEK . 0 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556607-7730 11 Agare till byggnad & Ovriga aktiebolag

Taxvarde

186 000 SEK

Vardear

2003
Ateranskaffningskostnad
421 000 SEK

Bruttoarea

Justeringsorsak

Nybyggnadsar
2003
Nybyggnadskostnad

Typ av byggnad
Mast

Varderingsenhet industribyggnad varderad enl. produktionskostnadsmetoden 300390066

Tillbyggnadsar
Tillbyggnadskostnad

Under byggnad
Nej

Saneringsmogen
Nej

Samfilligheter

VAGGERYD FAGLABACK S:1
VAGGERYD FAGLABACK S:2
VAGGERYD FAGLABACK S:3
VAGGERYD FAGLABACK S:4
VAGGERYD FAGLABACK S:5
VAGGERYD FAGLABACK S:6
VAGGERYD LAGRET S:2
VAGGERYD LAGRET S:3

Andel

Anmérkning: AVSTATT ANDEL | SAMFALLIGHETER(AKT 0665-576)

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Skattetal
3/32

SKATTETAL

Typ av skattetal
mantal

Fastighetsrattsliga atgarder
laga skifte, Littera: D
sammanféring
agoutbyte
fastighetsreglering
fastighetsreglering
fastighetsreglering
fastighetsreglering
fastighetsreglering
fastighetsreglering
fastighetsreglering

Datum

1853-12-05
1959-05-05
1959-07-24
1973-04-19
1974-11-21
1975-11-20
1977-05-26
1983-07-14
2001-12-03
2011-12-09

ATGARDER

Akt
06-TOF-79
06-TOF-353
06-TOF-354
06-SKK-425
06-SKK-457
06-SKK-476
06-SKK-493
06-SKK-560
0665-576
0665-1014

Tidigare lagfarna dgare
19410317-2617

TIDIGARE AGARE

Inskrivningsdag
1996-02-23

Akt
96/3330

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING VAGGERYD FAGLABACK 2:4
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TIDIGARE AGARE

Persson, Jan Peder

VERKSTADSGATAN 18

568 32 SKILLINGARYD

Arv: 1995-12-20 Andel: 1/6

Overlaten andel: 1/6

19390108-2614 1996-02-23 96/3329
Persson, Frank Svante Lennart

SODRA VAGEN 6 A LGH 1001

568 30 SKILLINGARYD

Arv: 1995-12-20 Andel: 1/6

Overlaten andel: 1/6

19370804-2654 1996-02-23 96/3328
Persson, Arne Nils Goran

Arv: 1995-12-20 Andel: 1/6

Overlaten andel: 1/6

19370804-2621 1996-02-23 96/3327
Svensson, Ingeborg Anna-Lisa

Arv: 1995-12-20 Andel: 1/6

Overlaten andel: 1/6

19360503-2626 1996-02-23 96/3326
Svensson, Maj Inger Magdalena

Arv: 1995-12-20 Andel: 1/6

Overlaten andel: 1/6

PER HENRIK PERSSONS DODSBO 89/1414
Bouppteckning: 1988-12-10 Andel: 1/1

Overlaten andel: 1/1

Lagfartsanmarkning: Rattat Akt: 94/2708

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

F-TOFTERYD FOGLABACK 1:5 1955-01-31 06-
SD6:8/1954

F-TOFTERYD FAGLABACK 1:5 1965-03-27

F-SKILLINGARYD STG /548/+/554/+556+564 1993-12-01 0683-566

VAGGERYD F!GLABACK 1:1

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING VAGGERYD FAGLABACK 2:4 Sidan 3av 5
Vérderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2023-03-14 14:17



KARTA DIREKT
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De dr utarbetade med utgéngspunkt fran God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhéllsbyggarna och 4r avsedda for auktoriserade virderare inom Samhillsbyggarna.
Villkoren géller fran 2010-12-01 vid védrdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund eller liknande
vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

1.2

1.3

2.2

23

2.4

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhoérande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrétt, samfalligheter
och ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag frén Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning &n vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag frén
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dirom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att vdrderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nidgot avseende begransar fastighets-
dgarens radighet Over egendomen samt att varderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i vdrdeutlatandet har in-
samlats fran kdllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedomningen har uteldimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for virderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har férutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfdlle gillande “’Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderdtter, har virdebedémningen i férekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderdttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sisom
planforhéllanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvdndning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen géller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomaéssig
belastning.

32

4.2

52

6.2

72

7.3

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet dr i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljoméssig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pa Oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktér att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Vérderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sddant som skulle krédva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprék till f6ljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utgé for pavisad skada till
foljd av fel i vdardeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvérde fordndras 6ver tiden &r den vdrdebeddmning
som &terges 1 utlatandet géillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt vdrderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéintningar om framtiden. Vardebe-
domningen innebdr inte nadgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anviindande

Innehallet i virdeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvénds virdeutlatandet for réttsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvénds enligt 7.1.
Virderaren ér fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f6ljd av att denne anvént sig av vérdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maéste vérde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pa vilket sitt
utlatandet skall aterges.
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