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1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet
Varderingsobjektet utgors av del av fastigheterna Ekeré Ska-Vasby 1:4 och Markvreten 1:1.

Syfte

Detta vardeutlatande syftar till att bedéma marknadsvardet av berérda delar inom rubricerade fastigheter.
Syftet med véarderingen ar att utgora internt beslutsunderlag infor eventuellt forvarv. Med marknadsvarde
avses det mest sannolika priset vid en normal forsaljning pa den 6ppna marknaden vid en viss given var-
detidpunkt. Se aven avsnitt sarskilda forutsattningar nedan.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Ekeré kommun, genom Kristin Twengstrom.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2021-08-27.

Allmanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor fér vardeutlatande" om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska mark-
naden 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.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljpaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-
agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Sarskilda forutsattningar

| varderingen forutsatts att beroérda delar av fastigheterna Ekeré Ska-Vvasby 1:4 och Markvreten 1:1 &r av-
styckade och utgor sjalvstéandiga enheter med en tomtareal enligt sammanstallningen i avsnitt 2.

Enligt 6nskemal fran uppdragsgivaren varderas delomradena var och en fér sig och ej som en enhet. | var-
debedomningen har saledes ej hansyn tagits till den sammanlagda ytan av delomradena.

Gallande arrendestéllet inom delomrade C forutsatts i varderingen att samtliga byggnader/anlaggningen till-
hor arrendatorn.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsomradet utfordes oversiktligt 2021-08-19 av Svefa.
Foljande uppgifter och kéllor har anvants:

e Fastighets- och taxeringsregistret
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e Utdrag ur Ekeré kommuns éversiktsplan samt samradshandlingar for “dp fér Ska-Vasby arbets-
platsomrade pa Féringsé i Ekeré kommun”

e  Skriftliga och muntliga uppgifter fran uppdragsgivaren

e Arrendeavtal for motorcrossverksamhet samt jaktarrende

Utbver ovan har Svefas ortsprissystem (LOP) studerats.

2. Varderingsobjektet

Omradet

Fastigheterna Ekerd Ska-Vasby 1:4 och Markvreten 1:1 ar belagna pa Faringso i Ekeré kommun, delar av
fastigheterna angransar mot Farentunavagen. Omradet &r belaget ca 4 km 6ster om Stenhamra centrum och
avstandet till Eker6 centrum uppgar till ca 7,5 km. Inom det direkta naromradet finns Ska industriomrade
vilket utgors av bla en avfallsanlaggning, atervinningscentral och i 6vrigt har omradet en karaktar av ett trad-
itionellt industriomrade. Forutom industriomradet utgors naromradet av jordbruks- och dkermark med inslag
av bostadsbebyggelse.

Oversikt éver fastigheterna Ekerd Sk&-Vasby 1:4 och Markvreten 1:1
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Berord del av Ekerd Ska-Vasby 1:4

Omrade Areal (ha) Pagaende markanvandning

Skog- och &kermark

Omrade A

Berodrda delar av Markvreten 1:1

Omrade Areal (ha) Pagaende markanvandning
B Akermark
C 5 Motorcrossbana
D 7.5 Akermark
E 10 Akermark

Omrade C

Omrade B
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Omrade D Omréde E

Jordbruksmark och skogsmark

Ing&dende akermark uppgar till ca 30 ha och &r fordelade pa ett antal skiften som sammantaget bedoms halla
en normal beskaffenhet och arrondering for omradet. Ingdende skogsmark uppgar till ca 1,5 ha och utgors i
huvudsak av aldre granskog med ett relativt hdgt inslag av 16v. Den totala volymen beddms utifran laserdata
till ca 300 m3sk, vilket motsvarar ca 200 m3sk/ha. Virkeskvalitet och terrangférhallanden bedéms som normala
for omradet.

Arrendeavtal

Del av fastigheten Markvreten 1:1 tidigare Ska-Vasby 1:4 ar upplatet med arrende till Malaré MCK. Berort
omrade har en areal om ca 2 ha och avser del av marken benamnt omréde C i varderingen. Arrendet gallde
mellan perioden 2010-12-31 till och med 2015-12-31 och skall enligt avtalet upphéra vid avtalstidens utgang
utan att uppsagning behover ske, vilket ej skett. Den arliga arrendeavgiften uppgar till 10 000 kr och skall
justeras med uppskrivning motsvarande statslanerantan foregdende ar minus tva procentenheter. Dock skall
maximalt en arlig uppskrivning motsvarande tre procent ske. Arrendatorn svarar for allt underhall pa lokalerna
som ingar i arrendet samt alla avgifter och 6vriga kostnader som uppkommer genom arrendeomradets nytt-
jande. Vid avtalets upphorande skall arrendatorn i gorligaste man aterstélla arrendestéllet i ursprungligt skick.
Avtalet ar ej forenat med nagot besittningsskydd.

Vidare finns det ett jaktarrende inom Markvreten 1:1 tidigare Ska-Vasby 1:4. Omradet omfattar ca 60 ha.
Avtalet gallde frdn och med 2002-07-01 och galler 1 jaktaret och skall sagas upp senast sex manader fore
avtalstidens utgdng. Om avtalet inte sags upp i ratt tid forlangs det pa tid som motsvarar upplatelsetiden,
dock langst fem ar. Avgiften uppgar till 9 000 kr per jaktar.

Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjektet, se bifogat fastighetsutdrag.
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Fastighetsrattsliga forhallanden

Varderingsobjektets status avseende aktuella rattigheter och andelar i samfalligheter framgar narmare av
bifogat utdrag ur fastighetsregistret. Aktuella belastande rattigheter bedéms rimligen ej (och férutsatts ej) ha
nagon inverkan av betydelse pa genomftérbarheten av och ekonomin i en eventuell framtida exploatering
inom varderingsobjektet.

Planbestammelser
Varderingsobjektet ar belaget utanfor detaljplanelagt omrade.
| Ekeré kommuns 6versiktsplan, som antogs av kommunfullméktige under forsta kvartalet 2018 och stracker

sig till 2030, &r omradena A, B och C utpekade som omréden for framtida industrier/verksamheter. Ovriga
omraden ar utpekade som natur-/jordbruksmark.

« | Centrum/sm3stad
E Nyt bostadsomrde

Fértatning befintlig bebyggelse
fore 3r 2030

1] Fortétning befintlig bebyggelse
*=  efter 3r 2030 (efter VA-anslutning)

Utredningsomrade, ev. framtida
bebyggelse/anléggning

Lokalt centrum

Industri, verksamheter
befintliga/framtida

ssms Vigreservat

Tatortsnara natur

s Aktivitetsomrade
——— . Natur- och kulturmiljo-
1) ol ))71\, » {",‘ = samt rekreationsomrade
- () R A
) \ Jordbruksmark/dppen mark
s - Z ) 4 Storre hastgardar/stall (fler
l/"h’\ T .‘{... an ca 20 hastar)

Del av 6versiktsplanen for Ekerd kommun

J

Vidare har en detaljplaneprocess inletts for Ska industriomrade med syfte att mojliggora en utbyggnad av
befintligt arbetsomrade och avfallsanlaggning samt tillskapa ytterligare fastigheter for verksamheter. Planfor-
slaget var pad samrdd 2016 och har darefter legat vilande. | planforslaget ingick omrdde A som mark for
industri och upplag samt vissa delar som naturmark. Enligt information fran uppdragsgivaren pagar det dis-
kussioner om att eventuellt andra avgransningen pa det féreslagna planomradet genom en utvidgning i nord-
vast vilket skulle innebara att omrade B i detta fall kommer att ingd i planomradet samtidigt som omradet i
planens sydostliga del skulle utgd, dvs omrade A skulle da ej bli aktuellt for denna detaljplan.
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ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
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Omrtde som skuddar met stBmg
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Gemrsce i haniaing o dogatter
Prmpatation

aartt och wories

Planforslag fran samradshandlingar

Slutsats bebyggelseférvantningar

For omradena A, B och C bedoms det foreligga starka forvantningar om en framtida andrad markanvandning
mot bakgrund av Ekeré kommuns 6versiktsplan samt beaktat dess beldgenhet och exponering mot Farentu-
navagen. Huruvida omradena kommer att inga i den pagaende planlaggningen eller om det blir aktuellt Iangre
fram i tiden ar idag osakert. Pa sikt bedoms berérd mark dock utgora intressant mark for exploatering.

Gallande omrade D bedoms det foreligga en viss forvantning om en dndrad markanvandning. Omradet an-
gransar i sydost till ett bostadsomrade och det gar inte att utesluta att detta omrade framgent skulle bli intres-
sant for en fortsatt utveckling av bostadsomradet eller att marken narmast industriomrade pa sikt kan komma
att planlaggas for verksamheter.

For omrade E bedoms férvantningen om en dndrad markanvandning som svaga i dagslaget da omradet ar
belaget avsides fran storre vag samt det faktum att det fran politiskt hall inte finns nagra ambitioner att ut-

veckla detta omrade.

Sammantaget bedoms det rada en férvantning om en andrad markanvandning inom varderingsobjektet vil-
ken bedéms som avtagande i forhallande till avstandet frdn Farentunavagen och det befintliga verksam-

hetsomradet.

8 (23)

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm

Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm

FA



2021-08-27 Ordernummer: 177 835
Fastighetsbeteckning: Ekerd Ska-Vasby 1:4 och Markvreten 1:1, del av

3. Marknadsanalys

Svensk ekonomi

Efter coronapandemins utbrott i Q1 2020 noterades — trots omfattande ekonomiska/politiska stimulanser och
relativt begransade restriktioner i samhallet — en historisk nedgang av BNP med hela 7,6% under Q2. 1 Q3
noterades en stark positiv rekyl dd BNP okade med 6,4%, till stor del pa grund av 6kad konsumtion och
export hjalpt av en tydlig nedgang av covid-19 under sommaren. Den ekonomiska aterhamtningen kom emel-
lertid av sig under Q4 d& BNP minskade med 0,2% som ett resultat av den tydligt 6kande smittspridningen.

En nedgang med "bara” 0,2% i Q4 indikerar att svensk ekonomi varit relativt motstandskraftig mot pandemins
andra vag, och de underliggande forutsattningarna for aterhamtning ar goda. Nedgangen i ekonomin ar i
huvudsak ett resultat av de restriktioner som inforts p.g.a. coronapandemin. Den underliggande efterfragan
— och det ekonomiska utrymmet for konsumtion/investeringar — ar god, vilket talar for en relativt stark tillvaxt
under sommaren/hdsten 2021 (och mgjligen att de finans-/penningpolitiska stimulanserna bérjar fasas ut). |
Q1 2021 noterades en fortsatt 6kning av BNP, +1,1% jamfért med Q4. Konjunkturinstitutets senaste prognos
(juni-21) ligger pa 4,4% for 2021.

Aterhamtningen vilar dock p& osaker grund och &r till stor del beroende av fortsatta ekonomiska/politiska
stimulanser (mojliggjorda av fundamentalt goda offentliga finanser) samt mass-vaccination. Den politiska
osakerheten p.g.a. pagadende regeringskris vantas inte paverka ekonomin i nartid, men pa sikt kan franvaro
av langsiktighet/forutsagbarhet vara negativt. De langsiktiga effekterna av coronapandemin pa ekonomi/na-
ringsliv/arbetsmarknad &r fortsatt svaranalyserade.

Riksbanken for en fortsatt expansiv penningpolitik for att mildra effekterna av coronapandemin och den ra-
dande lagkonjunkturen, framst genom att sakerstalla tillgang till krediter. Nagon sankning av reporantan har
inte genomforts (senast i april-21 lamnades den oférandrad pa 0%) men vid behov finns utrymme for en mer
expansiv penningpolitik. Beaktat den aktuella konjunkturs- och inflationsutvecklingen bedéms nagon héjning
av reporantan inte ske forran tidigast 2024 (da aven inflationen vantas stabiliseras kring 2%).

Sverige star infor stora demografiska utmaningar. Den hdga befolkningstillvaxten — dessutom med allt fler i
"icke-arbetsfor” alder — kommer sétta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framéver.
Stora krav stélls pa utbyggnad av social infrastruktur (vard/skola/omsorg). De offentliga finanserna ar fortfa-
rande starka, men beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig sektor kommer det sannolikt krédvas en
atstramning av de offentliga utgifterna och finanspolitiken framover (och detta utan coronavirusets paverkan
pa investeringsbehovet).

Den tydligt negativa utvecklingen pa arbetsmarknaden har till viss del dampats av en expansiv finans-/pen-
ningpolitik och omfattande statliga stodatgarder. Den ekonomiska aktiviteten vantas 6ka i takt med lattade
restriktioner vilket medfort att prognosen for arbetsloshet justerats till 8,0% for 2021 respektive 7,4% for 2022.
Utsikterna for langtidsarbetslosa och nytillkomna till arbetsmarknaden ar fortsatt sarskilt svaga da efterfragan
inom branscher med viktiga ingangsjobb tydligt minskat (som handel och hotell/restaurang).

Coronapandemin har paskyndat strukturomvandlingen av svenskt naringsliv. Automatisering och digitali-
sering vantas medfdr en minskning med motsvarande drygt 1 000 000 arbetstillfallen fram till 2030. Samtidigt
medfor strukturomvandlingen — i kombination med den demografiska utvecklingen och utvecklingen av sam-
héllet i stort — att 1 300 000 arbetstillfallen tillskapas.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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For att skapa forutsattningar for aterhamtning — och for langsiktig tillvaxt — ar det av stor vikt med 6kad flexi-
bilitet och rorlighet p& arbetsmarknaden samt fortsatta satsningar pa utbildning (just tillgang till utbildad ar-
betskraft &r en av de stora utmaningarna och den viktigaste faktorn for mojligheten till en varaktig etablering
pa arbetsmarknaden, sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet). Pa kort sikt ar det
nodvandigt med ett samarbete mellan stat och naringsliv for att méjliggéra for "sunda” bolag att dverleva. Pa
langre sikt finns risk for 6kad obalans pa arbetsmarknaden, med hdg langtidsarbetsloshet samtidigt som det
ar fortsatt begransad tillgang pa utbildad arbetskraft.

Kommunfakta - Eker
Befolkning

Befolkningen i Ekero uppgick vid arsskiftet 2020/2021 till 28 879 invanare, en 6kning med 0,7% sedan fore-
gaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen ne-
dan.

Ekerd 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Befolkning kommunen 25767 26 160 26 355 26 698 26 984 27 406 27 753 28 308 28 690 28 879
Befolkning 20-64 &r 14 202 14 351 14 430 14 628 14 643 14 823 14 872 15122 15375 15 468
Tillvéxt kommunen 1,4% 1,5% 0,7% 1,3% 1,1% 1,6% 1,3% 2,0% 1,3% 0,7%
Tillvaxt 20-64 &r 1,5% 1,0% 0,6% 1,4% 0,1% 1,2% 0,3% 1,7% 1,7% 0,6%
Tillvéxt Sverige 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5%

Flyttnettot under 2020 var +101 invanare inom kommunen. Vidare bedéms folkmangden i kommunen tka
framgent och berdknas uppga till ca 30 854 invanare till och med 2030.

Kdlla: SCB

Befolkningsutveckling
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Kélla: SCB

I nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer som ar mellan 10-19 och 40-49
ar hogre an riket i ovrigt.
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Aldersférdelning
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Kdélla: SCB

Medelinkomsten i Ekero ar generellt hogre an riket i stort, ndgot som géller inom samtliga alderskategorier
utom aldersgrupperna 20—24 och 25-29, som ar lagre an riket i stor.

Alder ommunen [tkr] Lé&net [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 160,2 154,8 161,0
25-29 ar 249,7 274,8 254,7
30-44 ar 454,9 402,9 351,2
45-64 ar 528,6 479,1 407,7
65+ ar 314,3 305,5 261,0
Totalt 20+ ar 423,2 376,4 322,7
Kalla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik fér 2020 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar éppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgér arbetslosheten i Ekerd till 4,7 % vilket kan jamféras med
Stockholms 1&n som har en arbetsléshet om 7,9 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 8,5 %.
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Oppet arbetslésa och sokande i program med aktivitetsstod i procent av
befolkningen
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Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens néringsliv ligger pa utbildning samt vard och omsorg.

Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiforsorjning,..
Byggverksamhet

Handel

Transport och magasinering
Hotell- och.. s

Information och kommunikation
Finans- forsakringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster

Offentlig forvaltning och forsvar s
Utbildning

Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Oké&nd verksamhet

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%
mEkerd  mSverige

Kélla: SCB

I Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Ekero pa
plats 182 i rankingen fér 2020.
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Exploateringsforutsattningar varderingsobjektet
Varderingsobjektets marknadsforutsattningar
Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor och mojligheter: Svagheter och hot:
o Belaget intill befintligt industriomrade e  Osékerhet kring avgransning for kommande
o Relativt gott skyltlage utmed Farentunavéagen dp

e Relativt langt fran storre trafikleder

Forsaljningar av industritomter i naromradet

Genomforda styckeforsaljningar har studerats inom varderingsobjektets relativa naromrade som forsalts se-
dan augusti 2016. Forséljningarna uppvisar ett genomsnittligt pris om ca 1 700 kr/kvm TA f6r en industritomt
med en genomsnittlig areal om ca 4 400 kvm TA. En férsaljning har erhallits inom varderingsobjektets direkta
naromrade. Industritomten saldes till ett pris om 2 700 000 kr och har en areal om 1 230 kvm, vilket ger ett
kvadratmeterpris per tomtareal om ca 2 220 kr.

0 . N A B e B S
Forsaljningar av industritomter genomférda sedan augusti 2016 och framat
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Vardet av ingdende akermark har bedomts med hjalp av ortsprismetoden, och ett antal férsaljningar som
gjorts i AB, C och D lan har legat till grund fér vardebedémningen. Genomsnittet for jamférelseképen ligger
pa ca 129 000 kr/ha.

Aker och bete 1an 01, 03 och 04 fran 2018-01-01
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Kr/ha &ker Kr/ha bete Linjar (Kr/ha aker) Linjar (Kr/ha bete)
Prisutveckling rérande akermark pa fastigheter férsalda frdn 2018-01-01 och framat belagna i Uppland och Sédermanland.

Akermarken inom vérderingsobjektet bedéms som né&got battre &n genomsnittet av jamforelsekdpen ovan da
dessa aven inkluderar mindre brukningsenheter i skogsbygd. De hogsta noteringarna av akermark ovan av-
ser skiften i utpraglad slattbygd samt rationaliseringsforvarv vilket ofta talar i vardehojande riktning da ett par
hektar tillkommande mark knappast torde resultera i investeringskostnader for utbkad maskinpark, vilket i
normalfallet beddms medftra en 6kad betalningsvilja.

Ett satt att bedoma vardet av dkermarken ar jamfora J-nivdn som anvands i samband med fastighetstaxe-
ringen. Taxeringsnivan i aktuellt vardeomrade ar 90 000 kr per hektar och galler for normal dkermark. Den
nivn motsvarar 75 % av marknadsvardet fér genomsnittlig akermark. Overfort pa varderingsobjektets aker-
mark motsvarar det marknadsvardet 120 000 kr/ha (90 000/0,75).

Prisutvecklingen bedéms ha varit svagt positiv under de senaste aren, vilket inte fullt ut fingas upp vare sig
i taxeringsvardet som avser vardear 2018 eller jamforelsematerialet som innehaller kop fran 2018 och framat.

Med ledning av foregdende och med beaktan av prisutvecklingen pa dkermark bedéms akermarkens mark-
nadsvarde till ca 140 000 kr/ha.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
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Skog och skogsmark

Beddmningen av varde enligt ortsprismetoden sker genom analys av 38 stycken forséljningar av skogsdomi-
nerade fastigheter i Stockholms och S6dermanlands lan. Dessa fastigheter ar forsalda pa den oppna mark-
naden. Virkesforrad, arealer mm &ar kanda genom prospekt el dyl. Urvalet bestar av fastigheter som salts fran
ar 2018-01-01 och framat. Med ett virkesforrad 6verstigande 130 mssk/ha. Snittpriset for fastigheterna ar ca
656 kr/m3sk eller ca 124 000 kr/ha. Medelvolymen ligger kring 194 m3sk/ha.

For fastigheter av den har typen bor en jamforelse framst goras 6ver kr/m3sk. Materialet ger med hénsyn
tagen till detta snittpris ett varde kring 656 kr/m3sk.

| vardehojande riktning verkar att varderingsobjektet har nara till vag vilket ger korta transportavstand. | jam-
forelse med genomsnittet av ortsprismaterialet bedéms varderingsobjektet ha ett attraktivare lage vad galler
kommunikationer och narhet till stdrre tatorter. | negativ riktning verkar att varderingsobjektet ar litet och det
inte ligger i anslutning till annan skogsmark vilket gor att kostnaderna blir hogre da exempelvis transport av
maskiner inte kan samordnas.

Prisutvecklingen for skogsfastigheter har under de senaste aren varit god i omradet vilket inte fullt ut ater-
speglas i genomsnittet av ortsprismaterialet som innehaller kop frdn 2018 och framat.

Sammantaget bedoms varderingsobjektets skogsmark som i nivd med genomsnittet av jamférelsematerialet.
Marknadsvéardet av skogsmarken beddms till ca 670 kr/m3sk eller ca 133 000 kr/ha produktiv skogsmark.

Sammanstallning pagaende markanvandning skogs- och jordbruksmark

En summering ger foljande bedomda marknadsvarden for den pagaende markanvandningen av skogs- och
jordbruksmark inom respektive delomrade.

Omrade Areal 8ker Areal skog Marknadsvarde pagdende

(ha) (ha) markanvandning
A 2,3 1,5 520 000 kr
B 9 1260 000 kr
D 7,5 1 050 000 kr
E 10 1 400 000 kr

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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5. Vardering av ramark (forvantningar om andrad anvandning)

Varderingsmetod

Ré&mark benamns vanligen som ej planlagd mark dar det féreligger bebyggelseférvantningar. Men aven plan-
lagd mark i aldre detaljplaner utan faststalld genomférandetid eller dar omradet ar under utveckling kan in-
nehalla férvantningsvarden och kan darigenom i ndgon mening vara att betrakta som ramark. Ur ett fastig-
hetsekonomiskt perspektiv jamstélls ofta varje kvm ramark inom en blivande tomt, oavsett om denna &ar be-
lagen under en blivande byggnad eller ej. Man vet helt enkelt inte var byggnaderna/byggratterna kommer att
placeras.

Nedanstaende figur illustrerar ramarkens vardeutveckling under utvecklingsprocessen fran ramark till fardig
detaljplan.

FORADLINGSPROCESSEN
VARDE
Tomtmark
Rétomtmark
Tomtvcirde
Ratomtvirde
Réamark
Skogs-och jordbruksmark Férvmtningsvarde
Skogs- och jordbruksvéirde
— 4
Politikeruttalanden Detaljplan Tomten
omutbyggnad Férdjupad antas byggklar o
oversikisplan Detaljplan
uppréttas Kostnader for
exploatering och
fastighetsbildning betalas

Figur: Principskiss over ramarksvéardets utveckling.

Priset pa ramarken bor darmed stiga ju langre i planeringsprocessen markomradet har kommit och darmed
ju narmare byggstart man har kommit. Vantetider i sddana har processer ar kostsamt. Det &r forst nar tomten
ar byggklar som en realisation av vardet kan erhéllas. Det aktuella ramarkvardet kan hamtas genom analys
av genomforda forsaljningar av ramark pa orten, den s.k. ortsprismetoden. Aven réttstillampningen, t.ex. vid
expropriationer visar att ortsprismetoden skall anvandas i forsta hand.

Nagon enhetlig vardeniva for ramark finns naturligtvis inte utan vardet av ett enskilt ramarkomrade beror pa
en mangd faktorer dar de viktigaste ar:

Sannolikheten for exploatering
Exploateringsgraden

Forvantat pris pa slutprodukten
Kostnad fér exploatering

Tid till exploatering kan paborjas
Exploateringstiden

Eventuella yttre hinder for exploatering
Omradets storlek
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6. Vardering ramark

Ortsprisundersokning — ramark

Ré&mark benamns vanligen framst ej planlagd mark dar det foreligger bebyggelseférvantningar. Men dven
planlagd mark i &ldre detaljplaner utan faststalld genomforandetid kan innehalla férvantningsvarden och kan
darigenom i ndgon mening vara att betrakta som rdmark. Ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv jamstalls
ofta varje kvadratmeter ramark inom en blivande tomt, oavsett om denna ar belagen under en blivande bygg-
nad eller ej. Man vet helt enkelt inte var byggnaderna/byggratterna kommer att placeras. Nedanstaende figur
illustrerar ramarkens vardeutveckling under utvecklingsprocessen fran ramark till fardig detaljplan.

Sammanstéllt i tabellform har redovisade kop foljande data.

Kommun
& Omréade

Koépesumma
(kr/kvm markareal)

Areal Kopare & Séljare Kdpdatum Planférhallanden

Fastigheten ingar i utvecklingsprogram

Haninge privatperson . R RO, x
1440 . 15 400 ; oktober-10  for Vendelsd. Vissa forvantningsvarden 39
Vendelso Privatperson torde finnas
Uppsala Uppsala kommun : Ej detaljplanelagd mark. Arbete med
453 Storvreta 450000 Privatperson november-11 fordjupad oversiktsplan skall paborjas. 58
Akermark, skogsmark samt fem av-
Varmds Varmds kommun styckade tomter varav en tomt hade
1191 Hemmesta 600 000 september-11 beviljat bygglov ingick nar Varmdo 42
kommun févarvade ca 90% av tomten.
Totalarean uppgick till ca 60ha.
Sigtuna Roserberg Explaote- .
1345 9 686 613 rings AB februari-11 Dp saknas. OP anger inget speciellt. 29
Roserberg Pri
rivatperson
Sannolikheten till exploatering ansags
Salem AB Carl Stéderberg . som sma vid kép. OP anger fortsatt an-
464 Hoégantorp 5120000 Stockholm Stad februari-12 véandning som golfbana, jordbruk samt 13
skogsbruk.
Fastigheten angransar till omrade som
anses intressant for férandring varfor
. vissa forvantningsvarden bor ha legat
1188 MAN0C  gogopp  OUSPAKEN AB seprember-12 tillgrund tillforvarvet. Det berorda om- 17
radet omfattar ca 60ha utgorande till
huvuddel av skogsmark och betes-
mark. Tankt exploatering ar okand!
Sigtuna Sigtuna kommun DP saknas, enligt OP finns majlighet till
1344 Rosgrsber 1140000 Statens Fastighets- oktober-12 bebyggelse for del av omrédet. Ovriga 18
9 verk omraden ej inom OP men tatorsnara.
Osteréker Ingér i OP som delvis anger omrédet
1441 Gottsunda 116759 mars-12 for annan anvandning, bebyggelsezon. 32
Mac Freeze AB
Haninge Malardalens — Mark med forvantningar om framtida
1596 Vasterhaninge 29780 Tomt&amp;Fastighets Juni-12 bostadsbebyggelse, smahus. 7
AB
P& berort omrade finns planer att ut-
veckla och planlagga marken for
1315 ?itg;a 230 000 ?tgét\ilﬁ?smsqqa%n augusti-13 framst industri och kontor. Planforsla- 65
get som foreslar denna utveckling om-
fattar ca 4,5 ha av berdrt omrade.
Knivtsa Knivsta kommun Mark med forvantningar om framtida
1670 Brunna 113000 Privatperson November -15 industrier/verksamheter 25
Sodertalje Kilenkrysset AB ) ) i )
2148 600 000 Sodertalie kommun januari-15 Forvarv av rdmark for externhandel. 10
FA
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Forvarv av stor jordbruksfastighet med
Sigtuna ABT Bolagen avsikt att pa l&ng sikt utveckla delar av
3127 9 5470 000 9 oktober-17  objektet till bostader och verksamheter. 20
Sigtuna Sveaskog A . B
Svaga forvantningsvarden inom delar
av fastigheten vid kopetillfallet.
. Eskilstuna kommun . Mark med viss forvantan om planlagg-
5222 Eskilstuna 19 0000 NCC Industry AB maj-2017 ning for industri. 18
Kop av ramark. Omradet bestar till
Unpsala Uopsala kommun stora delar av jordbruks- och skogs-
4335 pp 280 000 pps april-18 mark dér en mindre del &r utpekat for 17
Vange Privatperson - -
framtida bebyggelse i kommunens
oversiktsplan
Haninge Veidekke Villatomter Mindre ramarkskoép angransande sma-
3431 53 750 AB september-17 257
Tungelsta ) husbebyggelse.
Privatperson
Boklok AB R . ala s
Forvarv av del av tidigare grustakt i
3433 Botkyrka 50546 OAND-OCHGRUS- 4000 her.17 Kassmyra. Omrédet &r utpekat i OP for 277
varsta AKTIEBOLAGET JE- mojlig framtida bostadsutvecklin
HANDER 19 9
Ej detaljplanelagt omréde. OP anger
4450 Sodertalje 118 308 Sode_ralje kommun mars-17 ingen forandrad malllrkanva_ndnlng. AI? 17
Hall Privatperson beléget strax utanfér Hallfangelset pa
omse sidor om jarnvagen.
4460 erro ) 20000 Pr!vatperson oktober-17 Kdp av skogsomrade, uotanfor detaljpla- 200
Féringso Privatperson nelagt omrade
Under juni m&nad 2017 gav Vallentuna
kommun ett positivt planbesked omfat-
vallentuna BoKlok tande ca 45 - 60 sma-hus med tomt-
4449 ; 160 000 - januari-19 storlek p& 800 kvm alternativt flerbo- 98
Lindholmen Privatperson . . 1
stadshus inom fastigheten Kulla 1:1.
Vid koptillfallet hade inget planarbete
inletts
| Upplands Vasbys 6versiktsplan ar
Upplands Vsby kom- fastigheten utpekat som ett omrade
5166 Upplands Vasby 50 000 pp mun Y mars-19 med "vardefulla ekologiska och rekrea- 60
Odenslunda Privatoerson tiva varden. Viktiga omraden och sam-
P band for bevarande och utveckling av
rekreativa och ekologiska varden.
Haninge Privatperson : Fastigheten ar utpekat som ett gron-
5165 Nodesta 20000 Privatperson oktober-20 omréde i Haninge kommuns OP. 5
Fastigheten ar i Vallentunas oversikts-
Vallentuna Manter Fastighets AB ; plan utpekat som ett utvecklingsom-
5164 Ballsta 60000 Privatperson september-20 rade for blandad bebyggelse sdsom 355

bostader, service etc.

Nedan foljer en mer utforlig beskrivning av nagra relevanta jamforelseobjekt:

[1670, Knivsta, Brunna, november 2015]

Under november manad 2015 férvarvade Knivsta kommun fastigheterna Knivsta Brunnby 8:1, 9:1 och 3:1
av privatpersoner. Fastigheterna har en areal om 28, 63 respektive 22 ha och saldes till en kopeskilling om
ca 6 900 000 kr, 15 600 000 kr och 5 500 000 kr, motsvarande ett kvadratmeterpris per tomtareal om 25 kr.
Fastigheterna ar belagna invid Brunna trafikplats. Troligen forvarvades fastigheterna i syfte att fa radighet
6ver marken och att pa sikt kunna utvidga befintligt industriomrade.

18 (23)
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[5222, Eskilstuna, Kjula, maj 2017]

Eskilstuna kommun kdper tre registerfastigheter av NCC Industry AB om ca 28 hektar, norr om E 20 i hojd
med Eskilstuna Logistikpark vid Kjula. Syftet med forvarven var att skapa ett sammanhangande omrade for
logistik och annan industriell verksamhet. Tva av fastigheterna Kjula-Blacksta 2:7 och 2:26, tillsammans ca
19 hektar, var vid forvarvstidpunkten inte detaljplanelagda. Dessa fastigheter saldes till en kopeskilling om
totalt 3 475 000 kr, motsvarande 18 kr per TA i prislage maj 2017.

\  Blacken

[5166, Upplands Vasby, Odenslunda, mars 2019]
Fastigheten Upplands Vasby Odenslunda 1:605 séldes under mars 2019 till Upplands Vasbys kommun av

privatperson. Fastigheten har en areal om ca 5 ha och utgors av skogsmark, inom objektet finns ett flertal
fornlamningar. Fastigheten ar belagen utanfor detaljplanelagt omrade och i Upplands Vasbys oversiktsplan
ar fastigheten utpekat som ett omrade med "vardefulla ekologiska och rekreativa varden”. Vidare poangteras
att dessa omraden och samband &r viktiga for bevarande och utveckling av rekreativa och ekologiska varden.
Kopeskillingen i denna affar uppgick till 60 kr/kvm TA.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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[4460, Ekerd, Faringso, oktober 2017]

Under oktober 2017 genomférdes kop av fastigheten Ska-Berga 2:9 mellan privatpersoner. Fastigheten
omfattar en areal om 2 ha och &r belagen utanfor detaljplanelagt omrade. Berérd mark utgors av skogsmark.
Kopeskillingen uppgar till 4 100 000 kr, motsvarande ca 200 kr/lkvm TA. Omradet &r belaget strax sydost
om varderingsobjektet. | OP ar omrédet utlagt som naturmark. Det bedoms foreligga en forvantning om en
andrad markanvandning. Poangteras bor att undertecknad ej har kdnnedom om fastighetsagaren erhallit

nagot eventuellt bygglov eller ndgra andra forutsattningar som kan ha paverkat priset.

N
<S'l]iirlni@!s

Resultat direkta ortsprismetoden

Som framgatt ar det flera olika faktorer som paverkar vardet av ramark. Komplexiteten av olika vardepaver-
kande faktorer vid rdmarkskop gor objekten svaranalyserade och medfor osékerhet vid vardebedomningen.
Under det senaste decenniet har det skett ett flertal forsaljningar av ramark inom Sverige, varav ett urval valts
att redovisas. De redovisade kdpen har skett inom ett brett prisintervall. Spridningen i prisniva kopplas framst
samman med hur starka forvantningar ett visst omrade haft om en framtida exploatering, fastighetens lage
och lamplighet for ett visst andamal, samt omradets tilltdnkta framtida markanvandning och aven fastighetens
storlek.

Att dra ndgra sakra slutsatser ur ortsprismaterialet ar svart da férsaljningarna ar fa till antalet och avser flera
olika geografiska platser, inget av dem ar helt jamférbart med varderingsobjektets belagenhet. Képen indike-
rar prisnivaer mellan ca 15 — 350 kr/kvm TA dar det hégre nivaerna avser mark med relativt tydliga forvant-
ningar om i huvudsak en framtida alternativ markanvandning med bostader.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Ett flertal av ortspriserna avser affarer av ramark belagna utanfor Storstockholm dar prishilden pa planlagd
industrimark understiger den for industrimark inom varderingsobjektets naromrade vilket bor tas i beaktan i
vardebeddmningen. Det som andock &r intressant att notera i dessa afféarer ar relationen mellan markpriset
for rdmark med liknande férvantningar om en framtida planlaggning som den for varderingsobjektet och
markpriset for industritomter vid lagakraftvunnen plan. Skillnaden i betalningsviljan fér marken bor aterspegla
riskavdrag for tid och plan, kostnader for planlaggning, infrastruktur etc.

Ett jamforelseobjekt som beddms som intressant & markaffaren i Knivsta. Berdrd mark ar likt varderingsob-
jektet belaget angransande till ett befintligt industriomrade. Genomforda forsaljningar av industritomter i AR
foretagspark uppgar till en prisnivd om ca 600 — 700 kr/kvm TA. Affaren har gjorts upp till en prisnivd om 25
kr/kvm TA, vilket motsvara ca 4 procent av priset for planlagda industritomter. Forvantningen om en andrad
markanvandning for objektet bedéms vid forvarvstidpunkten motsvara den for omrade B och C inom varde-
ringsobjektet.

Ett annat jamforelseobjekt som beddms som relevant avseende belédgenhet och planmassiga forutsattningar
ar objektet i Eskilstuna kommun. Prisbilden for industritomter i naromradet uppgar till ca 300 kr/kvm TA.
Ré&markspriset motsvara séledes ca 6 procent av priset for forsélda industritomter. Likt ovan bedoms forvant-
ningen om en andrad markanvandning for objektet motsvara den som rader fér omrade B och C inom vérde-
ringsobjektet.

Som beskrivits i avsnitt 2 rader det i dagslaget starka férvantningar om en andrad markanvandning inom
framst omrade A men aven B beaktat pagdende planprocess med nagot starkare férvantningar om en plan-
laggning i nartid &n ovan redovisade ortspriser. Markvardet for dessa omraden bedoms saledes baseras pa
ett ndgot lagre riskavdrag an det for exempelvis objekten i Knivsta och Eskilstuna. Oversiktligt bedéms for-
vantningsvardet inom omrade A uppga till ca 9 - 11 procent av marknadsvardet for planlagda industritomter
och for omrade B till ca 5 - 7 procent.

For omrade C beddéms forvantningen om en andrad markanvandning understiga den for omrade A och B.
Dartill skall beaktan tas till att delar av omradet idag upplats med arrende och genererar en avkastning i form
av arrendeavgift vilket forutsatts kunna ske fortsattningsvis till dess att en eventuell exploatering blir aktuell.
Oversiktligt bedéms forvantningsvardet inom omrade C uppga till ca 4 - 6 procent av marknadsvardet for
planlagda industritomter.

For omradena D och E bedoms férvantningarna som svaga om en andrad markanvandning inom nartid. Dock
gar det inte att utesluta att omradena pa sikt skulle kunna komma att utgéra féremal for en exploatering.
Forvantningsvardet inom dessa omraden beddms uppga till ca 3 respektive 2 procent av marknadsvardet for
planlagda industritomter.

Vidare beddms marknadsvardet fér planlagda industritomter med en normalstor areal inom véarderingsobjek-
tet utifrdn redovisade priser av forséljningar av industritomter i avsnitt 3 6versiktligt uppga till ca 1 500 - 2 000
kr/kvm TA.

Givet ovan resonemang samt bedomt marknadsvarde for planlagda industritomter inom varderingobjektet
indikerar detta ett marknadsvarde for omrade A om ca 175 kr/kvm TA eller totalt ca 6 700 000 kr, for omrade
B om ca 105 kr/kvm TA eller totalt ca 9 500 000 kr, for omrade C om ca 90 kr/kvm TA eller totalt ca 4 500 000
kr och for omrdde D om ca 50 kr/lkvm TA eller totalt ca 3 800 000 kr och fér omréade E om ca 35 kr/kvm TA
eller totalt ca 3 500 000 kr.
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Vidare har ett antal ortspriser redovisats avseende ramark med liknande planférutsattningar som varderings-
objektet men med en forvantning om en framtida exploatering med bostader. Dessa objekt har gjorts upp pa
en hogre prisniva, ca 100 — 350 kr/kvm TA, an de ovan indikerade vardena vilket ter sig naturligt da slutpriset
pa marken vid lagakraftvunnen plan 6verstiger den for industritomter. Detta bedéms ge stod for de ovan
beddmda vardena.

Till ovan boér aven tillaggas att nyckeltalen och de forséljningar som ingar i ortsprisanalysen (i huvudsak)
anser per hel fastighet. D& det i manga fall endast finns forvantningsvarden inom mindre delar av en fastighet
medfor detta att priset per kvadratmeter inom ett tilltdnkt exploateringsomrade i manga fall kan vara betydligt
hogre.

Betraffande omrade B, D och E vilka har en markareal 6verstigande 5 ha bedéms marknadsvéardet per tom-
tareal paverkas nagot i negativa varderiktning beaktat delomradenas totala areal da forvantningarna om en
andrad markanvandning bedéms som svaga inom delar av berérda omréden. Fér omrade B bedéms férvant-
ningen om en andrad markanvandning som hoga for marken angransande till Farentunavagen déaremot be-
doms forvantningsvardet for évrig mark relativt 1ag. Utifran en sammanvagning av forvantningsvardena inom
objektet i sin helhet bedéms slutligen markvardet for delomradet B uppga till ca 70 kr/lkvm TA eller totalt ca
6 300 000 kr. For omrade D beddéms det sammanvéagda vardet uppga till ca 40 kr/lkvm TA eller totalt
3 000 000 kr och for omrade E till ca 30 kr/kvm TA eller totalt 3 000 000 kr.

Sammantaget bedoms marknadsvardet for respektive delomrade sdsom ramark beaktat férvantning om en
framtida exploatering utifrdn ovan for omrade A till ca 6 700 000 kr motsvarande ca 175 kr/kvm TA, for om-
rade B till ca 6 300 000 kr motsvarande ca 70 kr/kvm TA, fér omrade C till ca 4 500 000 kr motsvarande ca
90 kr/kvm TA, for omrade D ca 3 000 000 kr motsvarande ca 40 kr/kvm TA och for omrade E ca 3 000 000
kr motsvarande ca 30 kr/kvm TA. Mervardet av nuvarande arrendeupplatelse bedéms inrymmas inom ovan
beddémda markvarde for omrade C.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
22 (23) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm



2021-08-27

Ordernummer: 177 835

Fastighetsbeteckning: Ekerdé Sk&-Vasby 1:4 och Markvreten 1:1, del av

7. Sammanstallning/resultat

Resultat
Omrade Areal &ker Areal skog Marknadsvarde pagaende Marknadsvarde ramark
(ha) (ha) markanvandning ()

A 2,3 15 520 000 kr 6 700 000 kr
B 9 1260 000 kr 6 300 000 kr
C 4 500 000 kr
D 7,5 1 050 000 kr 3000 000 kr
E 10 1 400 000 kr 3000 000 kr
Marknadsvéarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedoms marknadsvardet av respektive delomrade
inom fastigheterna Eker6 Ska-Vasby 1:4 och Markvreten 1:1, vid vardetidpunkten 2021-08-27 till enligt ne-

dan;

Omrade A, del av Eker6 Ska-Vasby 1:4

Omrade B, del av Markvreten 1:1
Omrade C, del av Markvreten 1:1
Omrade D, del av Markvreten 1:1

Omrade E, del av Markvreten 1:1

6 700 000 kr

6 300 000 kr

4 500 000 kr

3 000 000 kr

3 000 000 kr

For vardebeddmningen géaller de sarskilda férutsattningar som anges i avsnitt 1.

Stockholm 2021-08-27

Hedvig Mathisson

Civilingenjor

Av Samhaéllsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare

Jle Luidle

Olle Wiklund

Civilingenjor

Av Samhaéllsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare

gr;\i» f\?}ﬂzfv

Staffan Backman
Civilingenjor
Av Samhallsbyggarna

Bilagor auktoriserad fastighetsvarderare
Bilaga 1 Foto

Bilaga 2 Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga 3 Allmanna villkor for vardeutlatandet

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm

23 (23)

Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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2021-08-27 Ordernummer: 177 835
Fastighetsbeteckning: Eker6 Ska-Vasby 1:4 och Markvreten 1:1, del av

Omrade A

Omréade B

FA

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm



2021-08-27 Ordernummer: 177 835
Fastighetsbeteckning: Ekerd Ska-Vasby 1:4 och Markvreten 1:1, del av

Omrade C

Omrade D

FA

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm



2021-08-27 Ordernummer: 177 835
Fastighetsbeteckning: Ekerd Ska-Vasby 1:4 och Markvreten 1:1, del av

Omrade E

FA

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm



VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

EKERO SKA-VASBY 1:4 2021-07-23 2020-12-07 10:00 2021-07-21

Nyckel: 010289650

UUID: 909a6a44-9b24-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Ska

Distrikt: Faringso

Nr: 215008

PAGAENDE ARENDEN

Status Datum
Aviseringar 2021-07-21

ADRESS
Adress

Ska kyrkvag 19
179 75 Sk&

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6580021.1 655877.1
2 6580709.5 655536.2

AVSKILD MARK

Beteckning
EKERO SKA-VASBY 1.7, 1:10, 5:1
Beskrivning: Lotten har ingatt i sammanlaggning (DEL AV), Ej sammanlaggning/avstyckning

AREAL
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 123 296 kvm 123 296 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
19640217-4301 1/2 2001-05-14 01/2760
Callum, Marina Susanne Axelsson

SKA KYRKVAG 19

179 75 SKA

Kop: 2001-02-02 Andel: 1/2

Kdpeskilling: 5 550 000 SEK Avser dven annan fastighet

19600909-3078 1/2 2017-02-02 D-2017-00042840:2
Grubin, Kjell Zeljko

FISKEHAMNSPROMENADEN 11 B LGH 1701

211 18 MALMO

Kop: 2017-01-31 Andel: 1/2

Ingen kopeskilling redovisad.

‘

ANTECKNINGAR

Innehall Inskrivningsdag Akt

Yttrande om sammanléggning 2019-03-22 D-2019-00147218:1
Yttrande dver ansbkan om sammanlaggning av Ekerd

Markvreten 1:1 och Ekeré Ska-Vasby 1:4

Galler i

EKERO MARKVRETEN 1:1

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING 1974-09-18 74/12658

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 4
Totalt belopp: 13 900 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

2 Datapantbrev i ) 4 900 000 SEK 2001-05-14 01/2762
Belastar: EKERO SKA-VASBY 1:4, EKERO MARKVRETEN
11

3 Skriftligtpantbrev i ) 2 000 000 SEK 2016-03-23 D-2016-00130420:1
Belastar: EKERO SKA-VASBY 1:4, EKERO MARKVRETEN
11

4 Datapantbrev i ) 2 000 000 SEK 2016-03-23 D-2016-00130420:2
Belastar: EKERO SKA-VASBY 1:4, EKERO MARKVRETEN
11

5 Skriftligtpantbrev i ) 5 000 000 SEK 2016-03-23 D-2016-00130420:3
Belastar: EKERO SKA-VASBY 1:4, EKERO MARKVRETEN
1:1

RATTIGHETER

Redovisning av réttigheter kan vara ofullstandig

Andamél Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt

STARKSTROM Last Ledningsratt 2015-11-20 0125-14/68.1

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING EKERO SKA-VASBY 1:4 Sidan 1 av 6

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2021-08-07 12:31



RATTIGHETER

VATTENLEDNING Last
AVLOPP Last
ELEKTRONISK Last
KOMMUNIKATION

STARKSTROM Last
VAG Last

Officialservitut
Officialservitut
Ledningsratt

Ledningsratt
Officialservitut

Senast andrad: 2021-07-21
2016-12-16
Senast andrad: 2021-07-21
2016-12-16
Senast andrad: 2021-07-21
2018-04-20
Senast andrad: 2021-07-21
2021-07-19
1998-01-22

0125-15/45.1
0125-15/45.2
0125-2017/22.1

0125-2020/53.1
0125-97/41.1

Planer
Omradesbestammelse: SKA KYRKA

Naturvardsbestam melser )
Vattenskyddsomréde: OSTRA MALAREN

2006-05-09
Registrerad: 2007-11-07
Senast ajourforing: 2021-07-21

Datum

2008-11-25

Laga kraft: 2008-11-25
Registrerad: 2011-06-01
Senast ajourforing: 2021-07-22

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Datum

Akt
0125-P06/0509/1
0125 OB 04

Akt

0125-P08/1125

01LST 5210-2001-65713
NVR-ID/OVR-ID: 2026890

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet

BEBYGGD LANTBRUKSENHET. (120)
265522-4

Taxeringsdel som omfattar hel registerfastighet och ingar i en
sammanféring.

Taxvarde

8866 000 SEK

Ingdende varden

Byggnad

Tomtmark

Skogsmark

Akermark

Betesmark

Ekonomibyggnad

Ovrig mark

Samtaxering for registerenheter
EKERO SKA-VASBY 1:4

EKERO MARKVRETEN 1:1

Taxerad agare

19600909-3078

Grubin, Kjell Zeljko
FISKEHAMNSPROMENADEN 11 B LGH 1701
211 18 MALMO

19640217-4301

Axelsson Callum, Marina

SKA KYRKVAG 19

179 75 SKA

Taxvarde byggnad
3865 000 SEK
Varde

2 653 000 SEK
1875 000 SEK
481 000 SEK

2 455 000 SEK

190 000 SEK

1212 000 SEK

Andel
1/2

1/2

Taxvarde mark
5001 000 SEK
Areal

6 ha
31 ha
8 ha

8 ha

Agartyp
Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar
2020

Areal
597192 kvm

Juridisk form
Fysisk person

Fysisk person

Varderingsenhet smahusbyggnad pa lantbruk 78483042
Id mark: 19008042

Taxvérde

2 653 000 SEK

Vardeyta

130 kvm

Vardear

1997

Standardpoéng

29

Riktvardeomrade
125602
Bostadsyta

126 kvm
Nybyggnadsar
1997

Under byggnad
Nej

Biutrymmesyta
18 kvm
Tilloyggnadsar

Varde fore ev. justering
2653 000 SEK
Till/Ombyggnadsyta

Bebyggelsetyp
Friliggande
Vardeordning
Vardefullaste byggnad

Vvarderingsenhet smahusmark pa lantbruk 19008042
Taxvérde

1875 000 SEK

Varde fore ev. justering

1875 000 SEK

Areal

2000 kvm

Bebyggelsetyp

Friliggande

Riktvardeomrade
125602
Justeringsorsak

Vatten och avlopp
Enskilt vatten aret om./Enskilt
aviopp

Fastighetsrattsliga
forhallanden
Sjalvstandig/Brukningscentru
m

Belagenhet

Ej strand- eller strandnara
tomt. Bostadsbyggnaden
ligger mer &n 150 m fran
strandlinjen.

Varderingsenhet ekonomibyggnad 300519385
Taxvérde

574 000 SEK

Varde fore ev. justering

652 000 SEK

Byggnadsyta

117 kvm

Under byggnad
Nej

Riktvardeomrade
1015
Justeringsorsak

Byggnadsvolym

Beskaffenhetsklass
Normal (2)

Vardear

2007
Byggnadskategori
(26) Djurstall for hastar,
vardear 1980 --
Beskaffenhetspoang

Varderingsenhet ekonomibyggnad 19006042
Taxvarde
638 000 SEK

Riktvardeomrade
1015

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING EKERO SKA-VASBY 1:4
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidan 2 av 6
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TAXERINGSINFORMATON

Varde fore ev. justering Justeringsorsak Vardear

725 000 SEK

Byggnadsyta Byggnadsvolym Byggnadskategori

763 kvm (11) Djurstall, maskinhall mm,

vardear fére 1980
ekonomibyggnader (60)

Under byggnad Beskaffenhetsklass Beskaffenhetspoéang
Nej Normal (2)
Varderingsenhet betesmark 19005042
Taxvarde Areal Riktvardeomrade
190 000 SEK 8 ha 1015
Varde fore ev. justering Beskaffenhet
216 000 SEK (4) 30 % lagre avkastning och
kvalitet an normalt i
vardeomradet
Vvarderingsenhet akermark 19003042
Taxvarde Areal Riktvardeomrade
2 455 000 SEK 31l ha 1015
Varde fore ev. justering Brukningsvérde Dréanering
2 790 000 SEK (3) Normal godhet 2)

Tillfredstallande/Sjalvdranerad

Varderingsenhet skog 19002042

Taxvarde Areal Riktvardeomréde
481 000 SEK 6 ha 106

Varde fore ev. justering Bonitet

547 000 SEK

Virkesklass Virkesforrad Godhetsklass

6 203 kbm/ha

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Fastighetens andelar i samfélligheter &r inte utredda.
Gemensamhetsanlaggningar
EKERO SKA-VASBY GA:4

Skattetal Typ av skattetal

13/18 Mantal

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Laga skifte, Littera: C 1830-06-19 01-SKA-42
Régangséatgard 1916-11-20 01-SAN-101
Gransbestamning 1920-02-12 01-SKA-125
Gransbestamning 1931-02-19 01-SKA-172
Fastighetsreglering FIG 5 1975-02-06 01-SKA-537
Fastighetsreglering 1991-02-04 0125-91/12
Fastighetsreglering 1992-02-20 0125-92/3
Fastighetsreglering 1996-06-28 0125-96/23
Fastighetsreglering 1998-01-22 0125-97/41
Anlaggningsatgard 2008-01-30 0125-05/50
Registreringsbeslut 2011-06-14 0125-11/11
Anlaggningséatgard 2014-06-04 0125-12/52
Fastighetsreglering 2015-11-20 0125-14/68
Fastighetsreglering 2016-12-16 0125-15/45
Ledningsatgard 2018-04-20 0125-2017/22
Installd atgard eller forréttning 2021-03-18 0125-2020/12
Ledningsatgard 2021-07-19 0125-2020/53
Fastighetsreglering 2021-07-21 0125-2021/39

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-SKA VASBY 1:4 1982-10-01 0125-82/6

EKERO SKA-VASBY 1:1

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING EKERO SKA-VASBY 1:4 Sidan 3 av 6
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2021-08-07 12:31



KARTA DIREKT
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

EKERO MARKVRETEN 1:1 2021-07-23 2021-08-24 09:41 2021-08-27

Nyckel: 010287589

UUID: 909a6a44-9317-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Ska

Distrikt: Faringso

Nr: 215008

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6580124.5 655233.8

2 6581144.1 655107.5

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 473 896 kvm 473 896 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
19640217-4301 1/2 2001-05-14 01/2760

Callum, Marina Susanne Axelsson

SKA KYRKVAG 19

179 75 SKA

Kop: 2001-02-02 Andel: 1/2

Kdpeskilling: 5 550 000 SEK Avser dven annan fastighet
19600909-3078 1/2 2017-02-02 D-2017-00042840:1
Grubin, Kjell Zeljko

FISKEHAMNSPROMENADEN 11 B LGH 1701

211 18 MALMO

Kop: 2017-01-31 Andel: 1/2

Ingen kopeskilling redovisad.

ANTECKNINGAR

Innehall Inskrivningsdag Akt

Yttrande om sammanléggning 2019-03-22 D-2019-00147218:1
Yttrande dver ansbkan om sammanlaggning av Ekerd

Markvreten 1:1 och Ekeré Ska-Vasby 1:4

Galler i:

EKERO SKA-VASBY 1:4

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
5 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING 1974-09-18 74/12658
Forordnande enligt fastighetsbildningslagen: D-2021-00324500:1

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 4
Totalt belopp: 13 900 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
1 Datapantbrev 4900 000 SEK 2001-05-14 01/2762
Belastar: EKERO MARKVRETEN 1:1, EKERO SKA-VASBY
1:4
2 Skriftligtpantbrev 2 000 000 SEK 2016-03-23 D-2016-00130420:1
Belastar: EKERO MARKVRETEN 1:1, EKERO SKA-VASBY
1:4
3 Datapantbrev 2 000 000 SEK 2016-03-23 D-2016-00130420:2
Belastar: EKERO MARKVRETEN 1:1, EKERO SKA-VASBY
1:4
4 Skriftligtpantbrev 5000 000 SEK 2016-03-23 D-2016-00130420:3
Belastar: EKERO MARKVRETEN 1:1, EKERO SKA-VASBY
1:4
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt
STARKSTROM Last Ledningsratt 2015-11-20 0125-14/68.1
Senast andrad: 2021-07-21
VATTENLEDNING Last Officialservitut 2016-12-16 0125-15/45.1
Senast andrad: 2021-07-21
AVLOPP Last Officialservitut 2016-12-16 0125-15/45.2
Senast andrad: 2021-07-21
ELEKTRONISK Last Ledningsratt 2018-04-20 0125-2017/22.1
KOMMUNIKATION Senast andrad: 2021-07-21
STARKSTROM Last Ledningsratt 2021-07-19 0125-2020/53.1
Senast andrad: 2021-08-17
VAG Last Officialservitut 1991-02-04 0125-91/12.2
Senast andrad: 2021-07-21
KRAFTLEDNING Last Avtalsservitut Senast andrad: 2021-07-21  01-IM6-74/12658.1
Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING EKERO MARKVRETEN 1:1 Sidan 1 av 6

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2021-08-29 10:45



PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer
Omrédesbestammelse: SKA KYRKA

Naturvardsbestammelser )
Vattenskyddsomréde: OSTRA MALAREN

Fornlamningar
Fornldmning

Datum

2006-05-09
Registrerad: 2007-11-07
Senast ajourforing: 2021-07-21

Datum

2008-11-25

Laga kraft: 2008-11-25
Registrerad: 2011-06-01
Senast ajourforing: 2021-08-26

Datum

Registrerad: 2006-10-08

Akt
0125-P06/0509/1
0125 OB 04

Akt

0125-P08/1125

01LST 5210-2001-65713
NVR-ID/OVR-ID: 2026890

Akt
L2016:9396

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet
BEBYGGD LANTBRUKSENHET. (120)
265522-4

Taxeringsdel som omfattar hel registerfastighet och ingar i en

sammanfoéring.

Taxvéarde

8866 000 SEK

Ing&ende varden

Byggnad

Tomtmark

Skogsmark

Akermark

Betesmark
Ekonomibyggnad

Ovrig mark

Samtaxering for registerenheter
EKERO SKA-VASBY 1:4
EKERO MARKVRETEN 1:1
Taxerad agare
19600909-3078

Grubin, Kjell Zeljko
FISKEHAMNSPROMENADEN 11 B LGH 1701
211 18 MALMO
19640217-4301

Axelsson Callum, Marina
SKA KYRKVAG 19

179 75 SKA

Taxvéarde byggnad
3865 000 SEK
Varde

2653 000 SEK
1875 000 SEK
481 000 SEK

2 455 000 SEK

190 000 SEK

1212 000 SEK

Andel
1/2

1/2

Taxvarde mark
5001 000 SEK
Areal

6 ha
31 ha
8 ha

8 ha

Agartyp
Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar
2020

Areal
597192 kvm

Juridisk form
Fysisk person

Fysisk person

Varderingsenhet smahusbyggnad pa lantbruk 78483042

Id mark: 19008042
Taxvarde

2 653 000 SEK
Véardeyta

130 kvm

Vardear

1997
Standardpoéng
29

Riktvardeomrade
125602
Bostadsyta

126 kvm
Nybyggnadséar
1997

Under byggnad
Nej

Biutrymmesyta
18 kvm
Tilloyggnadsar

Vérde fore ev. justering
2 653 000 SEK
Till/lOmbyggnadsyta

Bebyggelsetyp
Friliggande
Véardeordning
Vardefullaste byggnad

Varderingsenhet smahusmark pa lantbruk 19008042
Taxvéarde

1875 000 SEK

Varde fore ev. justering

1875 000 SEK

Areal

2000 kvm

Bebyggelsetyp

Friliggande

Riktvardeomrade
125602
Justeringsorsak

Vatten och avlopp
Enskilt vatten aret om./Enskilt
aviopp

Fastighetsrattsliga
forhallanden
Sjalvstandig/Brukningscentru
m

Belagenhet

Ej strand- eller strandnéra
tomt. Bostadsbyggnaden
ligger mer &n 150 m fran
strandlinjen.

Varderingsenhet ekonomibyggnad 300519385
Taxvarde

574 000 SEK

Varde fore ev. justering

652 000 SEK

Byggnadsyta

117 kvm

Riktvardeomrade
1015
Justeringsorsak

Byggnadsvolym

Vardear

2007
Byggnadskategori
(26) Djurstall for hastar,
vardear 1980 --

Under byggnad Beskaffenhetsklass Beskaffenhetspoéng

Nej Normal (2)

Varderingsenhet ekonomibyggnad 19006042

Taxvéarde Riktvardeomrade

638 000 SEK 1015

Varde fore ev. justering Justeringsorsak Vardear

725 000 SEK

Byggnadsyta Byggnadsvolym Byggnadskategori

763 kvm (11) Djurstall, maskinhall mm,

vardear fére 1980
ekonomibyggnader (60)

Under byggnad Beskaffenhetsklass Beskaffenhetspoéng
Nej Normal (2)

Varderingsenhet betesmark 19005042

Taxvarde Areal Riktvardeomrade
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TAXERINGSINFORMATON

190 000 SEK 8 ha 1015
Varde fore ev. justering Beskaffenhet
216 000 SEK (4) 30 % lagre avkastning och
kvalitet an normalt i
vardeomradet
Vvarderingsenhet akermark 19003042
Taxvarde Areal Riktvardeomrade
2 455 000 SEK 31 ha 1015
Varde fore ev. justering Brukningsvérde Dréanering
2 790 000 SEK (3) Normal godhet 2)

Tillfredstallande/Sjalvdranerad

Varderingsenhet skog 19002042

Taxvarde Areal Riktvardeomréde
481 000 SEK 6 ha 106

Varde fore ev. justering Bonitet

547 000 SEK

Virkesklass Virkesforrad Godhetsklass

6 203 kbm/ha

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Fastighetens andelar i samfélligheter &r inte utredda.
Gemensamhetsanlaggningar
EKERO SKA-VASBY GA:4

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Avsondring, Littera: KB 1926-07-27 01-SKA-AVS15

Agoutbyte 1931-02-19 01-SKA-172

Anlaggningsatgard 2008-01-30 0125-05/50

Registreringsbeslut 2011-06-14 0125-11/11

Anlaggningsatgard 2014-06-04 0125-12/52

Installd atgard eller forrattning 2021-03-18 0125-2020/12

Ledningsatgard 2021-07-19 0125-2020/53

Fastighetsreglering 2021-07-21 0125-2021/39

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-SKA MARKVRETEN 1:1 1982-10-01 0125-82/6

EKERO TUNA 1:1, 2:1, 3:1, 41
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & 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 r utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom 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 varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av véardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.
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