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Varderingsobjekten utgors av 14 kommunagda smahustomter i Melleruds kommun.

{ AT

Uppdragsgivare ar Melleruds kommun, genom Caroline Falk.

}Arag

Uppdraget ar att bedoma tomternas marknadsvarde som beslutsunderlag for prisséattning infoér forsaljning.

For uppdraget galler bilagda "Allméanna 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 féretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begrénsning.

De allméanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, férutsattningar for vardeutiatandet
vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter 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.

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

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

Det bedémda vardet forutsatter att kostnader for gator/vagar pa allman plats ingar, d.v.s. &r erlagda och
saledes inte kommer att belasta kdparen av marken (ingar dven normailt i jamforelseképen). Det forutsatts
vidare att alla tomter ar fastighetsbildade, tillgéngliga vid gata och méjliga att ansluta till det kommunala VA-
natet.

Anslutningsavgifter for VA ingar daremot inte i det bedémda véardet (ingar normalt inte |
jamforelsekdpen). Forsaljning forutsatts ske styckvis till konsument.

| vardebedomningen har inte hansyn tagits till nagon eventuell kostnad pa grund av miljobelastning (se vidare
avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).
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Eventuellt belastande rattigheter bedoms rimligen ej (och forutsatts ej) ha nagon inverkan av betydelse pa
genomférbarheten av och ekonomin i en eventuell framtida exploatering inom varderingsobjektet.

Varderingen gors med den sarskilda férutsattningen att varderingsobjekten inte omfattas av strandskydd.

Syn av varderingsobjekten utférdes av Marcus Takner fran Svefa 2022-12-19.

Foljande uppgifter har inhamtats som varderingsunderlag:

e Arealuppgifter samt kartor
o Geoteknisk dokumentation (fran uppdragsgivaren)
o Uppgifter ur ortsprisdatabas avseende kép av jamforbara objekt

2. Varderingsobjekt

T PR B (P TNPRER | e
Objektsbeskrivning

1

Varderingsobjektet utgérs av 14 tomter i Sunnana, drygt en kilometer nordost om Melleruds tatort. Tomterna
illustreras pa kartan nedan.

Kélla: Melleruds kommun

Platsen &r belagen pa vagen mot Sunnana Hamn, nara Holmsan. Omgivningarna i 6vrigt utgérs i huvudsak
av smahusbebyggelse, gang- och cykelvég pa nedlagd banvall samt akermark. Narhet till golfbana. De
tomter som ar belagna i den vastra delen ligger endast runt 200 meter fran ett reningsverk.

Kommersiell och social service finns narmast i Melleruds centrum. Allmanna kommunikationer i form av
buss och i centrum tag.

5 r SVEFA
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Marken utgoérs i huvudsak av tidigare jordbruksmark. idag finns en del vaxtlighet i form av buskar, sly och
trad. En av tomterna ar bebyggd med ett uthus som férutsétts vara 16s egendom. Det 6stra omradet
anvands delvis som uppstallning for batar, marken i den véstra delen nyttjas delvis av grannar for en
mindre fotbollsplan och utrymme foér kompost. Marken var vid platsbesoéket snotackt.

Undergrunden utgors enligt SGIS jordartskarta av lera och silt. Fér de nio tomter som ligger i den véstra
delen i kartan ovan har uppdragsgivaren tillhandahallit en geoteknisk undersokning. Den indikerar fér de
nio tomterna stor sannolikhet for sattningar vid belastning. Har kravs darfor antingen grundlaggning pa
palar eller kompensationsgrundlaggning. Omstéandigheter som forstas innebar fordyrad byggnation. Pa en
remsa om 10 meter narmast Holmsan kan marken inte belastas. Tomternas areal varierar mellan 650 och
1765 kvm med ett genomsnitt om cirka 1 000 kvm.

jfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjekten ar Melleruds kommun.

3. Marknadsanalys

Marknadsfo

Det underliggande bostadsbehovet ar fortsatt stort i landets tillvaxtkommuner. Dels for att méta prognostise-
rad befolkningsutveckling, dels for att hantera ett ackumulerat underskott pa grund av tidigare otillracklig
bostadsproduktion.

Befolkningsprognosen for de kommande tio aren har minskat. Trots detta bedémer Boverket i sin reviderade
byggbehovsbedémning fran juni 2022 att det behover tillkomma 63 400 bostader per ar under 2022 till 2030.
Ar 2021 pabérjades cirka 71 500 bostader vilket var en historiskt hég takt. Ar 2022 bedéms pabérjas ca
61 000 bostader enligt Boverkets prognos. Ett osakert leveranslage for olika byggprodukter och évrig mark-
nadsutveckling riskerar dock att bromsa bostadsbyggandet, i synnerhet under 2023, och den beslutade av-
vecklingen av investeringsstodet for hyresbostéader och studentbostéder kan forvantas paverka hyresratts-
byggandet framéver. Nasta ar kan antalet pabérjade bostader hamna under 50 000. Men utvecklingen &r
svar att forutsaga for alla aktorer konstaterar Boverket.

Tidigare har laga bostadsrantor och forvantan om fortsatt 1aga rantor framover bidragit till att stimulerat efter-
fragan. De laga rantorna har samtidigt &ven motverkat en minskad efterfragan med hansyn till tidigare inférda
restriktioner som skuldkvotstak och amorteringskrav. Med anledning till den nu héga inflationen har dock
Riksbanken forkastat tidigare réntebana, kraftigt hojt styrréntan och signalerar om ytterligare réntehdjningar
inom kort, vilket 6kar osékerheten kring efterfragan framoéver.

Marknadstron &r en viktig faktor for privatbostadsmarknaden vad géller nyproduktion, och darmed aven for
efterfragan pa projekt och mark.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanersborg
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Under hosten 2021 och under inledningen av 2022 lag boprisindikatorn relativt stabilt men avtagande vilket
da indikerade en nagot minskad tro pa fortsatta prisuppgangar. En niva som lag mer eller mindre oférandrad
fram till den senaste tidens utveckling och oro i omvarlden. | takt med noterade prisnedgangar pa bostads-
marknaden och rantehdjningar minskar nu tydligt marknadstron vad galler framtida férvantningar pa bostads-
priserna. Boprisindikatorn har sjunkit kraftigt (nagot under nivan i inledningen av pandemin) till lagsta nivan
sedan finanskrisen for att senaste manaderna stabiliseras runt -35.
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51 45 29 39 18 -16 -27 -42 -40 -35 -33 -36

Efter en avvaktande marknad under forsta delen av pandemin har prisutvecklingen pa bostadsbyggratter
fram till och med huvuddelen av forsta kvartalet 2022 varit dvervdgande stark. Bland annat till féljd av de
uteblivna effekterna fran Coronapandemin inom segmentet och en allmant god utveckling pa privatbostads-
marknaden. Férsaljning av nyproducerade bostader har fram till samma period gatt starkt pa flera hall vilket
tilsammans med en hég marknadstro under 2021 och under inledningen av 2022 givit goda forutsattningar
for nyproduktionsprojekt och en stark efterfragan for bostadsbyggratter.

Den senaste tidens marknadsutveckling med bl.a. hégre kapitalkostnader och ékande produktionskostnader
bedéms medftra en nedgang vad galler betalningsviljan pa byggratter dar motsvarande intaktsokning ej be-
déms sannolik. Vidare kan en nu alltmer avvaktande nyproduktionsmarknad tillsammans med ovan namnda
kostnadsokningar framgent ytterligare kan dampa betalningsviljan for byggratter. Den underliggande efter-
fragan &r dock fortsatt god vad géller saval byggklar mark som fér markanvisningar i tidigare skeden.

Vidare skapar den tidigare starka marknadsutvecklingen for nyproducerade hyresbostader en 6kad underlig-
gande betalningsvilja pa bostadsbyggratter generellt sett dar det fortsatt rader goda forutsattningar for ut-
veckling av hyresratter. Den senaste tidens marknadsutveckling med stora kostnadsékningar och hégre
finansieringskostnader har dock paverkat forutsattningarna dven for hyresbostader vilket ¢kat riskerna for
motsvarande byggratter.

Aktoérer som avser bygga hyresbostéader har en betalningsvilja i paritet med betalningsviljan for bostadsratts-
byggare i ett antal omraden och orter. Det statliga investeringsstodet har tidigare bidragit till en 6kad efterfra-
gan for byggratter upplatna med hyresratt under de senaste aren. Beslutet att investeringsstédet nu har tagits
bort fran 2022 bedoms skapa en osékerhet pa de marknaderna med procentuellt stora inslag av planerade
projekt med investeringsstod. Den héga byggtakten av hyresbostéder kan vidare bidra till en minskad efter-
fraga pa sikt, speciellt i mindre attraktiva lagen dar efterfragan kan mattas.

Den starka utvecklingen pa smahusmarknaden det senaste aret (delvis drivet av lagt utbud) skapar goda
forutsattningar for nya smahusomraden i tillvaxtorter och har 6kat efterfragan gallande byggratter for grupp-
bebyggda smahus. Aven har bedéms dock det hégre kostnadsléget i kombination med hégre rantekostnader
dampa betalningsviljan for smahusprojekt framover.

I
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Befolkningen i Mellerud uppgick vid arsskiftet 2021/2022 till 9 268 invanare, en minskning med -0,5% sedan
foregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen
nedan.

mmmmmm
Befolknmg kommunen 8 946 9323 9377 9310 9312 9 268
Befolkning 20-64 ar 4730 4 680 4 714 o 4 844 4913 4808 4 777 4748 4723 4693
Tillvaxt kommunen -1,3% -0,6% 0.5% 2,6% 1.7% 0,6% -0.2% -0.5% 0,0% -0.5%
Tilhaixt 20-64 ar -1.6% -1,1% 0.7% 28% 1.4% -2,1% -0,6% -0.6% -0,5% -0.6%
Tillvéaxt Swverige 0.8% 0,9% 1.1% 1,1% 1.5% 1.3% 1,1% 1,0% 0.5% 0.7%

Flyttnettot under 2021 var +1 invanare inom kommunen.

Kélla: SCB
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Kdlla: SCB

| nedanstaende diagram redovisas befolkningsméangden i kommunen fér olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsméangden. Noterbart ar att andelen personer som ar éver 50 ar ar betydligt
hogre an riket i 6vrigt, medan andelen av de yngre alderskategorierna ar lagre.
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Kdlla: SCB

Medelinkomsten i Mellerud ar generellt Iagre an riket i stort, nagot som géaller inom samtliga alderskategorier
med undantag fran alderskategorin 20-24 ar.

Alder ommunen ftkrf] Lanet [tki] Riket [tkr]
20-24 ar 172.8 162,8 155.8
25-29 ar 2540 260,2 258.4
30-44 ar 2922 3523 360.1
45-64 ar 344.6 4142 420.9
65+ ar 229,2 268.4 270,9
Totalt 20+ ar 276,7 327,9 332,1
Kélla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2021 (avser den registerbaserade arbetskraften som &r dppet
arbetslésa eller i program med aktivitetsstdd) uppgar arbetslosheten i Mellerud till 10,2 % vilket kan jamféras
med Vastra Gotalands lan som har en arbetsléshet om 7,4 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 7,9
%.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Véanersborg E SV?F;&.

8 (15) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm —



2022-12-27 Ordernummer: 183 439
Fastighetsbeteckning: Mellerud Holms Sater 10:1 m fl

16,0

14,0

12,0

10,0

8,0
6,0
4,0
20

0,0

Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar
#Mellerud =Vastra Goétalands lan = Sverige
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Naringsliv

Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa vard och omsorg.

Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiférsérjning, .. =
Byggverksamhet

Handel

Transport och magasinering
Hotell- och..

Information och..

Finans- forsékringsverksamhet ===
Fastighetsverksamhet =
Foretagstjanster |

Offentlig férvaltning och..
Utbildning

Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Okéand verksamhet

0% 5% 10% 15% 20% 25%
#Mellerud = Sverige
Kélla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Mellerud
pa plats 101 i rankingen for 2021, en férbattring med 26 platser jamfort med foregaende ar.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanersborg
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Marknadsforutsattningar smahustomisr Mallerud

Det har sedan januari 2022 skett cirka 130 lagfarna forséljningar av bebyggda smahusfastigheter i Melle-
ruds kommun. Priserna varierar mellan 100 000 kronor upp till 5 300 000 kronor med ett genomsnitt runt
1250 000 kronor. Ser man till Melleruds tatort varierar priserna mellan cirka 200 000 och 2 900 000 kronor
med ett genomsnitt runt 1 350 000 kronor. | varderingsobjektets naromrade i Sunnana har ett aldre hus
salts for cirka 2 000 000 kronor och ett hus byggt 2011 salts for 2 925 000 kronor. | Sunnana hamn finns
forutom mindre fritidsboenden en notering av ett smahus byggt 2018 fér 3 500 000 kronor, vilket alltsa utgor
toppnoteringen i Mellerud under 2022. Maklarstatistik.se indikerar att smahuspriserna har sjunkit med runt
3,5 % under perioden.

Mellauds
5o ifiGh R

4. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde
Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en normal férséljning pa den éppna marknaden.

Metodtillampning

Marknadsvardebedémningen av denna typ av objekt sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamforelser
gors med noterade priser vid forsaljningar av sa langt mojligt jamforbara objekt. Ytterligare en kontrolimetod
ar taxeringsmetoden som utgar fran byggrattens taxerade riktvarde.

| sammanvégningen av metodernas resultat 1aggs i normalfallet storst vikt vid ortsprismetoden, avstamning
har gjorts mot taxeringsvarden.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Véanersborg FA
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5. Vardebeddmning

Ortsprisanalys

En ortsprisanalys av genomforda férsaljningar av smahustomter (typkod 210 och 211) i Melleruds kommun
sen januari 2017 har genomférts. Déarefter har analysen avgransats till Melleruds tatort och kusten narmast
tatorten, se karta och tabell nedan.

FA
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2022-12-27

Fastig = Adress = Kopedatum Pris Tkr  Ke/Kum TotalAveal Beldgenhet Kopare Siljare
BRANA 1:81 "Adress saknas" 2022-06-02 885 667 1342 Privatperson Privatperson
BRANA 1:82 "Adress saknas” 2022-08-02 895 570 1570 Privatperson Privatperson
KANOTEN 8 Sjobrisgatan 7 2018-11-27 875 1215 720 4 Privatperson Privatperson
BRANA 4:34 "Adress saknas” 2022-02-23 800 790 1013 3 Privatperson MELLERUDS KOMMUN
ERLANDSRUD 1:10 Sunnana 5 2017-07-01 7390 547 1528 2 Privatperson Privatperson
BRANA 1:77 Vita Sannar Ormuddsvagen 5 2017-08-17 745 530 14086 Privatperson Privatperson
BRANA 4.29 "Adress saknas” 2017-07-14 745 571 1305 Privatperson Privatperson
ERLANDSRUD 1:12 Sunnana? 2017-10-13 700 559 1252 1 Privatperson Privatperson
ERLANDSRUD 1:11  Sunnana 6 2017-08-13 700 490 1430 1 Privatperson Privatperson
ERLANDSRUD 1:14 Sunnana 8 2017-09-01 700 413 1694 2 Privatperson Privatperson
BRANA 1:84 "Adress saknas” 2022-11-07 8695 601 1156 Privatperson Privatperson
BRANA 1:80 Vita Sannar Sjoskogsvagen 5 2021-07-16 695 566 1228 Privatperson Privatperson
BRANA 4:30 Vita Sannar Omuddsvagen 3 2019-02-19 595 507 1174 Privatperson Privatperson
KURRAN 2 Kurravagen 9 2021-10-22 500 278 1 800 4 Privatperson Privatperson
BRANA 1.79 "Adress saknas” 2018-09-28 495 228 2168 Privatperson Privatperson
KURRAN 10 Radjursvagen 7 2021-11-22 350 118 2941 4 Privatperson Privatperson
KURRAN 10 Radjursvagen 7 2020-06-29 330 112 2941 4 Privatperson Privatperson
KURRAN 10 Radjursvagen 7 2017-01-03 260 88 2941 4 Privatperson Privatperson
RAGLEBRANA 1:26 "Adress saknas” 2022-07-12 250 11 21800 Privatperson Privatperson
VASSBY 2.41 Ostra Vassby 2 2020-11-30 150 78 1911 4 Privatperson Privatperson
KURRAN 2 Kurravagen 9 2019-03-08 150 33 1800 4 Privatperson Privatperson
SUNNANA 153 Kulingvagen 70 2020-01-01 125 36758 34 2 Privatperson MELLERUDS KOMMUN
KURRAN 6 Kurravagen 1 2021-08-19 98 40 2447 4 Privatperson MELLERUDS KOMMUN
KURRAN 186 “Adress saknas” 2021-04-12 95 66 1434 4 Privatperson Privatperson
KURRAN 19 "Adress saknas” 2021-07-06 75 39 1908 4 Privatperson MELLERUDS KOMMUN
KURRAN 17 Radjursvagen 6 2020-12-14 75 59 1457 4 Privatperson MELLERUDS KOMMUN
KURRAN 16 "Adress saknas” 2017-04-12 75 52 1434 4 Privatperson MELLERUDS KOMMUN
URANUS 2 Karlavagnsgatan 11 2019-01-21 53 40 1320 4 Mabentho Aktiebolag MELLERUDS KOMMUN
STAREN 18 “Adress saknas” 2020-08-13 52 40 1307 4 AB MELLERUDS BOSTADER MELLERUDS KOMMUN
STAREN 1 Langgatan 55 2013-04-30 51 0 4 Privatperson MELLERUDS KOMMUN
URANUS 4 Karlavagnsgatan ! 2019-01-21 50 40 1250 4 Mabentho Aktiebolag MELLERUDS KOMMUN
URANUS 3 Karlavagnsgatan 13 2019-01-21 50 40 1240 4 Mabentho Aktiebolag MELLERUDS KOMMUN
URANUS 5 Karfavagnsgatan 3 2018-01-21 50 40 1262 4 Mabentho Aktiebolag MELLERUDS KOMMUN
URANUS 6 Karlavagnsgatan 5 2019-01-21 44 47 938 4 Mabentho Aktiebolag MELLERUDS KOMMUN
URANUS 1 Karlavagnsgatan S 2018-01-21 44 40 1088 4 Mabentho Aktiebolag MELLERUDS KOMMUN
URANUS 7 Karlavagnsgatan 7 2019-01-21 40 40 1012 4 Mabentho Aktiebolag MELLERUDS KOMMUN
Medel ovagt 369 378 2035
- . y=0,0117x- 144,57
Pris/tid R?=0,0008
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Gallring av kép som trots typkoden beddms vara bebyggda har gjorts.
Priserna varierar i intervallet 40 000 - 895 000 kr.
| Melleruds tatort har kommunen salt tomter f6r runt 50 000 kronor.

| omradet Kurran (undergrund berg och postglacial sand) nara varderingsobjektet har de senaste aren salts
tomter fran 75 000 kr upp till 350 000 kr. En tomt har saits fér 500 000 kr vilket bedéms inkludera VA-an-
slutning (cirka 180 000 kr) och viss uppgrusning. Samma tomt finns idag till salu pa Hemnet for 675 000
kronor.

De tomter som salts fran 600 000 och uppat ligger nar vatten eller med vattenutsikt i Sunnana eller Vita
Sannar.

Prisutvecklingen pa obebyggda tomter &r svar att berakna, istallet anvands vanligen prisutvecklingen pa
bebyggda smahus fér att skatta prisutvecklingen. Utifran Maklarstatistik.se uppskattas att den genomsnitt-
liga prisutvecklingen fran januari 2017 till vardetidpunkten i genomsnitt varit + 4 % per ar. Diagrammet
Pris/tid ovan, som &r en regressionsanalys pa tomtkopen, indikerar en nagot svagare prisutveckling. Képen
ar dock fa varfor inga langtgaende slutsatser kan dras.
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Vardeomrade 1461001, Smahus, 2021-2023
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2022-12-27 Ordernummer: 183 439
Fastighetsbeteckning: Mellerud Holms Sater 10:1 m fl

En berdkning av taxeringsvardet for en tomt om 1 000 kvm utan VA-anslutning i det aktuella vardeomradet
indikerar ett taxeringsvarde om 90 000 kronor. Appliceras maklarstatistik.se:s noterade kopeskillingskoef-
fecient for november 2022 om 1,75 for smahusfastigheter indikerar detta ett marknadsvéarde om cirka

157 000 kronor. Detta &r ett genomsnitt for hela vardeomradet.

Vid férsaljning av tomter ar det motiverat att féra ett resonemang om prissattning av smahustomter med
olika arealer. Ett pris om 250 000 kr f6r en normalstor tomt om 1 000 kvm ger ett genomsnittligt kvadratme-
terpris om 250 kr/kvm. Vid arealer som avviker fran normaltomten bor priset justeras med ett marginalvarde

Marginalvardemetoden utgar fran att tomtmark som tillférs eller frantas en fastighet varierar beroende pa hur
stor fastigheten &r innan férandringen och avstandet fran eventuell byggnad till marken som tillférs eller fran-
tas. Se Lantmateriets rapport 1986:16, smahustomters marginalvérde.

I normalfallet antas marginalvardet for tillkommande/avgaende del vara cirka 30 procent av det genomsnitt-
liga tomtmarksvardet. Ju mindre tomt och ju ndrmare eventuell byggnad desto hégre procentandel av det
genomsnittliga tomtmarksvardet bedéms tillkommande/avgaende del representera och vice versa. | det har
fallet bedoms 30 procent som en rimlig niva. Detta forutsatt att avvikelserna ar relativt mattliga och t ex inte
paverkar tomtens byggratt, vilket kan ge trappstegseffekter i vardet.

Som rakneexempel prissatts enligt denna metod en tomt med en areal om 1 200 kvm inom omradet som
250 000 + ((1 200 - 1 000) * 250*0,3) = 265 000 kr. En tomt pa 800 kvm prissatts som 250 000 + (800 —
1000) * 250*0,3) = 235 000 kr.

6. Slutsatser

ANAavhb nAardaviAacrA A Ay s iRt
Marknadsvarde, normaltomt

viarkinaasvarae

Marknadsvardet bedéms har for en genomsnittlig tomt pa platsen, dven benamnd "normaltomt”. Denna antas
vara 1 000 kvm, och utan hansyn till mikrolage eller 6vriga vardepaverkande faktorer sasom exempelvis
geoteknik.

Normaltomten pa platsen bedéms ha ett marknadsvarde klart éverstigande de kommunala forsaljningar som
har gjorts till nivaer upp till 100 000 kronor, och mer i paritet med de privata férséljningarna som har gjorts i
Kurran-omradet (150 000 — 350 000 kr). For varderingsobjekten ska beaktas samre grundlaggningsforhal-
landen i den ostra delen och en tydligt avmattad bostadsmarknad. Sammantaget bedéms en relevant niva
vara ett marknadsvéarde om cirka 250 000 kr fér normaltomten.

AV TGNV AR

Individuella varden for respektive tomt har bedémts utifran kriterier sasom:

e Mikrolage, t ex har tomter narmast Holmsan fatt ett paslag

»  Geoteknik, de nio tomter i den 6stra delen har reducerats med hansyn till sémre geotekniska forhal-
landen

s Areal, se smahustomters marginalvarde ovan, for de aktuella tomterna har justering for avvikande
arealer gjorts i storleksordningen — 25 000 - + 40 000 kronor.

JR——

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanersborg
14 (15) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2022-12-27 Ordernummer: 183 439
Fastighetsbeteckning: Mellerud Holms Sater 10:1 m fl

Sammantaget innebar de olika justeringsposterna marknadsvarden inom intervallet cirka 165 000 — 340 000
kronor med ett genomsnitt runt 245 000 kronor. Respektive tomts individuella marknadsvérde redovisas i
tabell nedan.

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av respektive smahustomt
vid vardetidpunkten 2022-12-27 till:

Fastighet Areal Marknadsvarde

Holms-Sater 10:1 650 164 000
Holms-Sater 11:1 675 176 000
Holms-Sater 12:1 707 178 000
Holms-Sater 2:10 697 242 000
Holms-Sater 2:11 848 239 000
Holms-Sater 2:12 853 229 000
Holms-Sater 2:13 1146 261 000
Holms-Sater 2:9 940 260 000
Holms-Sater 4:1 1242 318 000
Holms-Sater 5:1 992 199 000
Holms-Sater 6:1 1370 328 000
Holms-Sater 7:1 1765 338 000
Holms-Sater 8:1 1 380 328 000
Holms-Sater 9:1 702 178 000

Vénersborg 2022-12-27

s [,

Marcus Takner
Av Samhadllsbyggarna
auktoriserad fastighetsvérderare

1 o
DilamAar
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allminna 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 ér utarbetade med utgangspunkt fran God Virderarsed,
uppriittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och ér avsedda for auktoriserade virderare inom Samhéllsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund eller liknande
viirderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j annat framgar av vérdeutlatandet géller f6ljande:

1.3

2.2

23

24

%)

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hdnforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning dn 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 fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information ddrom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Foérutom det som framgéar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet over egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i vérdeutlatandet har in-
samlats fran kiillor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for vérderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedomning. Areorna har f6rutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille géllande “Svensk
Standard™.

Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra
nyttjanderitter, har vdrdebedémningen i forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sasom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvindning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen géller under forutsdttningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljomaissig
belastning.

3.2
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6.2

7.2

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen &r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet dr i behov av
sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomaissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

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

Virderaren 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

 sadant som skulle kridva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprék till f6ljd av pavisad skada till
f6ljd av fel i vdrdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utgé for pavisad skada till
f5ljd av fel i vérdeutlatandet dr 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde fordndras over tiden dr den virdebeddmning
som aterges i utlatandet gillande 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 virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Vérdebe-
démningen innebér inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anviindande

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

Anvinds virdeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren dr fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvint sig av virdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

[nnan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinna innehallet och pa vilket sitt
utlatandet skall aterges.
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