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Forsaljning av Egnahemsbolagets fastighet
Kvisljungeby 2:297 till
exploateringsfdrvaltningen

Forslag till beslut
| styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

Egnahemsbolagets forsaljning av fastighet, Kvisljungeby 2:297 till
exploateringsforvaltningen godkanns, i enlighet med bilaga.

Sammanfattning

Styrelsen for Goteborgs Egnahems AB har i enlighet for koncernens riktlinje for projekt
och investeringar hemstallt aktuellt arende, Forsaljning av Egnahemsbolagets fastighet
Kvisljungeby 2:297 till exploateringsférvaltningen, till styrelsen for Forvaltnings AB
Framtiden for godkénnande. Den 6verenskomna kopeskillingen uppgar till |

Den aktuella fastigheten ar beldgen vid Kongahallavagen i Bjorlanda pa Hisingen. Det
planeras for att befintlig bebyggelse i naromradet ska kompletteras med cirka 1 400
bostéder och service. Det forvantas ett 6kat behov av grundskoleplatser som f6ljd av den
planerade utvecklingen. Den aktuella fastigheten har bedémts som lamplig for en
skoletablering och det pagar ett att arbete med planlaggning for andamal skola,
Detaljplan for skola vid Kvisljungeby inom stadsdelen Bjorlanda. Exploaterings-
forvaltningen har i kontakt med stadsfastighets- och grundskoleférvaltningen sékerstallt
att en utbyggnad av skola i Bjorlanda fortfarande ar aktuell pa berord fastighet.
Foreslagen forséljning innebar en intékt for Goteborgs Egnahems AB och véantas ge ett
overskott med | efter skatt.

Bolagets beddémning &r att foreslagen forséljning innebdr en realisationsvinst for
Egnahemsbolaget och ger en positiv likviditets- och resultatpaverkan. Da fastigheten
ligger inom péagéende “Detaljplan for skola vid Kvisljungeby inom stadsdelen Bjorlanda
(SBF-2025-00328) sa ar annan anvandning i nartid ej maéjlig varfor forsaljning till
exploateringsforvaltningen till verenskommet belopp rekommenderas.
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Bedomning ur ekonomisk dimension

Foreslagen forsaljning innebar en realisationsvinst for Egnahemsbolaget om N
utifrén att jijav det bokférda vérdet pa Kvisljungeby 2:252 (stamfastighet) fore
avstyckning ar hanforbart till Kvisljungeby 2:297, fordelat efter beddmt marknadsvarde.
Forséljningen ger ett 6verskott pa | cfter avdrag for skatt med N
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Kopeskilling [ ]
Bokfort varde pa avstyckad fastighet I
Realisationsvinst [ ]
Skatt, 20.6% [ ]
Overskott efter skatt I

Forsaljningen ger en positiv likviditetspaverkan om || cftcr skatt.
Kopeskilling I

Skatt, 20,6% pa reavinst I
Likviditetspaverkan efter skatt [ ]

Bolagets bedomning ar att overskottet fran forsaljningen bidrar positivt till
Egnahemsbolagets resultat under en ekonomiskt utmanande period.

Beddmning ur ekologisk dimension

Forvirvets syfte ér att fastigheten ska inga i det omrade som detaljplanearbetet ska
mojliggora for att etablera en skola. Ur ett ekologiskt perspektiv kan ett resonemang foras
kring effekterna som f6ljd av att bebygga den aktuella fastigheten. Det &r ett 6vervigande
som behover goras i forhallande till det behov som en bebyggelse kan tillgodose. Dessa
overviaganden gors 1 samband med dversikts- och detaljplaneprocessen.

Bolagets bedomning &r att de ekologiska aspekterna fortsatt kommer beaktas i arbetet
med den pagéaende detaljplanen.

Beddmning ur social dimension

Foreslagen forsaljning av Kvisljungeby 2:297 bedoms pa kort sikt inte innebira ndgon
péaverkan ur social dimension. Pagadende markanvandning av fastigheten véntas fortga till
dess att en detaljplan finns antagen pa fastigheten. Vid en antagen detaljplan som kan
mojliggora for skol-, vard- och idrottsandamal forvantas det medfora en positiv inverkan
for barn och éldre 1 ndromradet.

Bedémning av principiell beskaffenhet

I enlighet med Goteborgs Stadshus AB:s anvisning for drendeberedning inom koncernen
utgdr Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv utgangspunkt for styrelsens bedémning
av huruvida ett beslut ar att betrakta som principiellt eller av storre vikt. I anvisningen
anges att ett arende alltid ska, lampligen under egen rubrik 1 beslutsunderlaget, innehalla
en bedémning av drendets principiella beskaffenhet med motiv till bedémningen. I
nedanstaende tabell framgar bolagets bedomning av foreliggande drende.

Exempel pa fragor dir kommunfullmiktiges stillningstagande Bolagets bedémning av om féreliggande Zirende berér
ska inhiimtas (ej uttémmande) som de anges i Forvaltnings AB fragan (Ja/nej).

Framtidens igardirektiv:

Andring av aktiekapitalet. Nej
Beslut om kapitaltillskott till bolag, som inte 1 sarskild ordning Ne;j
delegerats till kommunstyrelsen, Stadshus AB eller till bolaget.

Fusion eller likvidering av bolag. Ne;j

Forvarv, bildande eller avyttring av bolag, med undantag av sadana Nej
bolag som enbart har till syfte att paketera fastigheter infor ett
forvarv eller en avyttning.

Forvarv eller avyttring av aktier eller andelar 1 deldgda bolag, om Nejy
kommunfullmiktiges godkinnande ar befogat med hansyn till
andelsforhallandena, verksamhetens art eller omstandigheter 1
ovnigt.
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Bildandet av stiftelse.

Nej

Forvarv eller forsaljning av fastighet av sddan omfattning att det Nej
paverkar bolagets langsiktiga ekonomi, oavsett om séljare/képare &r

annat bolag i staden eller inte.

Strategiska investeringar som innebdr ny inriktning for bolaget eller | Nej
start av verksamhet inom nytt affars- eller verksamhetsomrade.

Beslut som vasentligt paverkar bolagets, koncernens eller stadens Nej

ekonomi eller medfor annan risk (t.ex. stérre investeringar eller
avyttringar av tillgangar).

Expedieras
Egnahemsbolaget

Bilaga som ingar i beslutsunderlaget
Styrelsehandling Egnahemsbolaget 2025-11-27 - Férsaljning av Egnahemsbolagets
fastighet Kvisljungeby 2:297 till exploateringsforvaltningen
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Beskrivning av darendet

Styrelsen for Goteborgs Egnahems AB har 1 enlighet for koncernens riktlinje for projekt
och investeringar hemstallt aktuellt drende, Forsdljning av Egnahemsbolagets fastighet
Kvisljungeby 2:297 till exploateringsforvaltningen, till styrelsen for Forvaltnings AB
Framtiden for godkénnande.

Den aktuella fastigheten 4gs av Egnahemsbolaget och &r beldgen vid Kongahéllavagen i
Bjorlanda pa Hisingen. Fastigheten ar obebyggd och arean omfattar cirka 25 000
kvadratmeter. Det planeras for cirka 1 400 tillkommande bostéder och service i
niaromradet. Grundskolekapaciteten i Bjorlandaomradet &r anstrangd. Det forvéntas ett
okat behov av grundskoleplatser som f6ljd av den planerade utvecklingen. Den aktuella
fastigheten har bedomts som lamplig for en skoletablering och det pagar ett arbete med
planlaggning for &ndamaél skola, Detaljplan for skola vid Kvisljungeby inom stadsdelen
Bjorlanda. Den planerade utbyggnaden omfattar en ny F-6 skola med kapacitet for cirka
570 elever. Preliminart forvantas ett antagande av detaljplanen ske under 2028.
Grundskolendzmndens lokalbehovsplan for 2025 belyser att grundskoleférvaltningen
arbetar med att omprova, skjuta upp eller avbryta framtida planerade investeringsprojekt.
Exploateringsforvaltningen har dérfor i kontakt med stadsfastighets- och
grundskoleforvaltningen sikerstéllt att en utbyggnad av skola 1 Bjorlanda fortfarande ar
aktuell pa berord fastighet. Andamal skola bedoms folja dversiktsplanens inriktning som
anger Fordndrad markanvéindning dvrig bebyggelse och Utredningsomrade for blandad
stadsbebyggelse. Egnahemsbolaget har 4gt fastigheten sedan 2008 da den ingick 1 ett
forvarv av en storre fastighet (stamfastigheten) som sedan styckats av. Stamfastigheten
forvarvades 2008 for - Exploateringsforvaltningen forvéntas fatta beslut om
forvirv av fastigheten till den 6verenskomna kdpeskillingen om R vid
ndmndmote 15 december. Dérefter tas drendet upp for beslut 1 kommunstyrelsen och
sedan kommunfullmaktige.

Mot bakgrund av att fastigheten anses ldmplig for etablering av en skola 1 omradet har
exploateringsforvaltningen och Egnahemsbolaget enats om att exploateringsforvaltningen
bor forvirva aktuell fastighet.

Vardebedémning och éverenskommen képeskilling

Parterna har 1 enlighet med Goteborgs Stads riktlinje vid overlatelse av fastigheter mellan
stadens bolag och kommunen genom exploateringsndmnden enats om
vérderingsforutsattningar samt tagit fram varsin vérdering. Fastigheten &r beldgen inom
ett omrade som oversiktsplanen pekar ut som aktuellt for férandrad markanvéandning
blandad stadsbebyggelse. Fastigheten har darfor varderats utifran en forvantning om
exploatering som motsvarar fastighetens kringliggande bebyggelse. Véardet &r 1 uppréttade
utlatanden bedomt till jiirespektive | Skillnaden i framtagna
vérdeutlatanden overstiger 15 %. Parterna har dé i enlighet med ovan ndmnda riktlinjer
lyft drendet inom linjen 1 respektive organisation och darefter enats om en kopeskilling
som motsvarar ett genomsnittsvarde av uppréttade virderingar. Genomsnittet av
framtagna virdeutlatanden ér | D<t 6verenskomna virdet bedoms
som skaligt med beaktande av fastighetens forutsattningar och ldge samt det behov som
foreligger.
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Bolagets beddmning

Foreslagen forséljning innebar en realisationsvinst for Egnahemshbolaget och ger en
positiv likviditets- och resultatpaverkan. Da fastigheten ligger inom pagaende ~Detaljplan
for skola vid Kvisljungeby inom stadsdelen Bjorlanda” (SBF-2025-00328) sa ar annan
anvandning i nértid ej mojlig varfor forsaljning till exploateringsférvaltningen till
Overenskommet belopp rekommenderas.

Namn Namn

Terje Johansson Magnus Envall
Titel Titel

VD och koncernchef Tf Strategichef
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Styrelsehandling nr 11
Bilaga
2025-12-17
Goteborgs Egnahems AB

Tjansteutlatande Handlaggare: Johannes Wallgren
Utfardat 2025-11-14 Telefon: 031-707 70 23
Arendenummer EHB-2025-00218 E-post: johannes.wallgren@egnahemsbolaget.se

Forsaljning av Egnahemsbolagets fastighet
Kvisljungeby 2:297 till
Exploateringsforvaltningen

Forslag till beslut

I styrelsen for Egnahemsbolaget:

1. Styrelsen godkénner for egen del forsiljning av fastighet enligt foreliggande
drende och uppdrar at VD att underteckna for forséljningen erforderliga
handlingar med villkor om AB Framtidens bemyndigande.

2. Arendet hemstills for godkinnande till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden.

Sammanfattning

Fastigheten Kvisljungeby 2:297 ar nyligen avstyckad fran Kvisljungeby 2:252 och ér
beldgen vid Kongahillavédgen i Bjorlanda pa Hisingen. Bjorlanda star infor en stor
utveckling och befintlig bebyggelse ska kompletteras med bostidder och service.
Grundskolkapaciteten i omradet ar idag anstrangd och det finns ett underskott av
skolplatser sedan en lang tid tillbaka.

Det finns ett tydligt behov av en ny skoletablering inom omradet for att kunna genomf6ra
utbyggnation i enlighet med antagna och pégéende detaljplaner samt mojliggora
kommande bostadsexploatering. Fastigheten som foreslas att siljas har bedomts som
lamplig for skoldndamal. For fastigheten pagér det planldggning i ”Detaljplan for skola
vid Kvisljungeby inom stadsdelen Bjérlanda”. For att kunna genomfora detaljplanen i ett
senare skede bor fastigheten dgas av staden.

Exploateringsforvaltningen och Goteborgs Egnahems AB har efter forhandling och
gemensamt utredningsarbete enats om forslag till 6verlatelse av fastigheten Kvisljungeby

2:297 till en kopeskilling om_ kronor.

Sammantaget bedoms foreslagen forséljning motiverat med hinsyn till att fastigheten har
beddmts som ldmplig for skoldndamal med pagéende detaljplanearbete. Det finns ett
underskott av grundskolplatser som delvis kan dtgérdas med uppforande av en ny skola
pa aktuell fastighet. Kopeskillingen motsvarar vérdet for detaljplanelagd fastighet for
smahusbebyggelse.

Goteborgs Stad, Géteborgs Egnahems AB, tjansteutlatande 1(6)



Beddmning ur ekonomisk dimension
Foreslagen forsédljning innebér en realisationsvinst for Goteborgs Egnahems AB om

_ utifran att- av det bokforda vardet pa Kvisljungeby 2:252 fore

avstyckning dr hanforbart till Kvisljungeby 2:297 fordelat efter bedomt marknadsvérde.
Forséljningen ger ett overskott pé_ efter avdrag for skatt med-

Kopeskilling

Bokfort viarde pé avstyckad fastighet
Realisationsvinst

Skatt, 20,6%

Overskott efter skatt

Forsdljningen ger en positiv likviditetspaverkan om 42 841 108 kronor efter skatt.
Kopeskilling
Skatt, 20,6% pa reavinst

Likviditetspaverkan efter skatt

Beddmning ur ekologisk dimension

Fastigheten Kvisljungeby 2:297 dr planlagd for 6ppen platsmark (allmén plats) enligt
géllande avstyckningsplan. Kommunens 6versiktsplan anger att fastighetens ingar i
omréade for “Fordndrad markanvandning 6vrig bebyggelse” och ” Utredningsomrade for
blandad stadsbebyggelse” samtidigt som den &r utpekad som jordbruksmark. Enligt
Oversiktsplanen ska atgirder som forsvarar eller forhindrar jordbruksverksamhet undvikas
sa langt mojligt.

Forvéarvets tydliga syfte ar att fastigheten efter ett forvarv ska inga i det omrade for vilket
det pagar detaljplanearbete som ska mdjliggora en ny skola och idrottshall. Foreslaget
forvarv innebér ingen direkt forédndring pé platsen och bedoms dérfor inte innebéra nagon
paverkan ur ekologisk dimension i ett kortsiktigt perspektiv. Forvarvet bedoms dock pa
langre sikt kunna ge positiv paverkan i den aspekt att kommunens radighet ger
forutséttningar att sdkerstélla ekologiska frégor i detaljplaneprocessen.

Omradet som fastigheten &r belégen i ingar i kommunens bevarandeprogram.
Bevarandeprogrammet ndmner inte aktuell fastighet eller dess ndromrade specifikt. En
arkeologisk utredning frén 2016 visar att det inte forekommer nagra tidigare okénda
fornldmningar inom fastigheten.

Bolagets sammantagna beddmning ur denna dimension &r att de ekologiska aspekterna
och avvigningarna kommer att beaktas i arbetet med den padgaende detaljplanen.
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Beddmning ur social dimension

Foreslagen forséljning av Kvisljungeby 2:297 beddms pa kort sikt inte innebdra nagon
paverkan ur social dimension. Pdgaende markanvéndning av fastigheten véntas fortga till
dess att en detaljplan finns antagen pa fastigheten. Vid en antagen detaljplan som kan
mojliggora for skol-, vard- och idrottsdindamal forvéintas det medfora en positiv inverkan

for barn och dldre 1 ndromradet.
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Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
1. Oversiktskarta

2. Detaljkarta
3. Virdeutlatande Svefa Kvisljungeby 2 252

4. Virdeutlatande EXF Kvisljungeby 2 252

Protokollsutdrag skickas till
Forvaltnings AB Framtiden

Exploateringsforvaltningen
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Beskrivning av arendet

Bolaget foreslar styrelsen att for egen del godkdnna foreslagen forsdljning av fastigheten
Kvisljungeby 2:297 till en kdpeskilling orn_ kronor. Foreslagen kopeskilling
Overstiger styrelsens delegerade befogenhet vid beslut om fastighetsforsaljning, varfor
hemstéllan om moderbolagets bemyndigande kravs. Exploateringsndmnden véntas fatta
beslut om forvérv av fastigheten pa ett nimndméte den 17 november for att sedan ta upp
drendet i kommunstyrelsen och kommunfullmaéktige. Transaktionen forvéntas
genomforas under 2026 under forutséttning att alla nddvéndiga beslut fattas.

Bakgrund

Fastigheten Kvisljungeby 2:297 (”Fastigheten™) dgs av Goteborgs Egnahems AB och ér
beldgen vid Kongahillavédgen i Bjorlanda pa Hisingen. Fastigheten dr ca 25 000 kvm och
ar enligt gillande avstyckningsplan planlagd for 6ppen platsmark (allmén plats).
Fastigheten dr obebyggd och utgors av dkermark. Bjorlanda star infor en stor utveckling
och befintlig bebyggelse ska kompletteras med bostdder och service. Detaljplanen for
Skra Bro etapp 1 dr antagen och utbyggnation pagar medan planarbeten pagar for
tillkommande bostadsomraden i Skra Bro etapp 2 och 3. Totalt planeras det f6r ca 1 400
bostédder i ndromradet. Grundskolkapaciteten i Bjorlandaomradet ér idag anstréangd och
det finns ett underskott av skolplatser sedan en lang tid tillbaka. Den planerade
utbyggnaden vid Skra Bro forvéntas medfora ett 6kat behov av grundskolplatser. Det
finns dirfor ett tydligt behov av en ny skoletablering inom omradet for att kunna
genomfora utbyggnation i enlighet med antagna och pagéende detaljplaner samt
mojliggora for kommande bostadsexploatering. Fastigheten som foreslés att séljas har
bedomts som ldmplig for en skoletablering. Ett beslut om forenklat
stadsutvecklingsforslag togs av stadsbyggnads- och exploateringsforvaltningen i maj
2025. For Fastigheten pagar det planldggning i ”Detaljplan for skola vid Kvisljungeby
inom stadsdelen Bjorlanda” (SBF-2025-00328) for att mdjliggora utbyggnad av en ny F-
6-skola med idrottshall. I detaljplanen ska d&ven mojligheten att uppfora en ishall
undersdkas. Malsittningen med detaljplanen &r att mojliggdra for en skola som kan
rymma ca 570 elever, en fullstor idrottshall och eventuellt en ishall om sd bedéms som
lampligt pé platsen. For att hantera demografiska forédndringar kan det bli aktuellt att
detaljplanen dven medger varddndamal. Preliminédrt forvintas ett antagande av
detaljplanen under andra halvaret 2028. Grundskolenémndens lokalbehovsplan for 2025,
som faststélldes 2025-09-22, belyser att grundskoleforvaltningen arbetar med att
omprova, skjuta upp eller avbryta framtida planerade investeringsprojekt.
Exploateringsforvaltningen har stimt av med stadsfastighets- och
grundskoleforvaltningen att en utbyggnad av skola i Bjorlanda fortfarande ar aktuell pa
Fastigheten. Nérliggande Bjorlandaskolan och Lillebyskolan har moduler med bygglov
som loper ut 2031-2032. En ny skola pa Fastigheten kan ersdtta modulerna. Enligt
géllande Oversiktsplan dr Fastigheten beldgen inom “Forandrad markanvandning 6vrig
bebyggelse” och ” Utredningsomréde for blandad stadsbebyggelse”. Foreslagen
forsdljning, som syftar till en férdndrad markanviandning, beddms didrmed folja
oversiktsplanens intentioner for omradet. Bolaget har dgt Fastigheten sedan 2008. Mot
bakgrund av att Fastigheten har ansetts som lamplig for skolandamaél har parterna enats
om att Fastigheten ska dverlétas till staden.
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Vardebeddmning och overenskommen kopeskilling

Parterna har i enlighet med kommunfullméktiges antagna riktlinjer (KF Handling 2018 nr
118) om overlételse av fastighet mellan stadens bolag och kommunen enats om
varderingsforutsdttningar samt tagit fram varsin vardering. Fastigheten ér beldgen inom
ett omrade som Oversiktsplanen pekar ut som aktuell for fordndrad markanvéndning
blandad stadsbebyggelse. Fastigheten har darfor véarderats utifran en forvintning om
exploatering som motsvarar Fastighetens kringliggande bebyggelse. Véardet ér i
upprittade utlditanden bedomt till-respektive- kronor. Skillnaden i
framtagna virdeutlatanden 6verstiger 15%. Parterna har i enlighet med ovan ndmnda
riktlinjer dérfor enats om en kdpeskilling som motsvarar ett genomsnittsvirde av
upprittade utlditanden. Genomsnittet av framtagna vardeutlatanden &r

kronor. Det 6verenskomna vérdet beddms som skéligt med beaktande av fastighetens
forutséttningar och lédge samt det behov som foreligger.

Bolagets bedomning

Foreslagen forséljning innebér en realisationsvinst for Goteborgs Egnahems AB och ger
en positiv likviditets- och resultatpaverkan. D4 fastigheten ligger inom “Detaljplan for
skola vid Kvisljungeby inom stadsdelen Bjorlanda” (SBF-2025-00328) sa dr annan
anvindning i nértid ej mdjlig varfor forsiljning till Exploateringsforvaltningen till
overenskommet belopp rekommenderas.

Johannes Wallgren Erik Windt-Wallenberg
Chef Verksamhetsstod VD
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Vardeutlatande
Byggratt inom del av fastigheten Goteborg
Kvisljungeby 2:252

Svefa AB, vigatan 19, 40 Géteborg
Org.nr: 556 3434, Styrelsens séate: Stockholm
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2025-01-23 Ordernummer: 190 750
Fastigheten Géteborg Kvisljungeby 2:252

1. Sammanfattning

Varderingsobjekt  Fastigheten Goteborg Kvisljungeby 2:252.

Uppdragsgivare Uppdragsgivare ar Goteborgs Egnahems AB (org.nr. 556095-3829), genom
Kent Karlsson.

Syfte Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare
under avsnitt 5 "Definition av marknadsvarde och metodtillampning"). Enligt upp-
dragsgivaren skall varderingen anvandas som beslutsunderlag vid dverlatelse.

Vardetidpunkt 2025-01-23.

Sarskilda Se sarskilda forutsattningar i avsnitt 2.
forutsattningar

Marknadsvarde Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet
av varderingsobjektet vid vardetidpunkten till:

Resulterande _ BTA
nyckeltal T
TA

Svefa AB, Ullevigatan 19, 411 40 Géteborg @FA
2 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2025-01-23 Ordernummer: 190 750
Fastigheten Géteborg Kvisljungeby 2:252

2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Byggratt avseende smahusbebyggelse inom fastigheten Goteborg Kvisljungeby 2:252.

Vérderingsobjektet markerat med blatt. Kélla: Uppdragsgivaren

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Goéteborgs Egnahems AB (org.nr.556095-3829), genom Kent Karlsson.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvarde och metodtilldmpning”). Enligt uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som besluts-
underlag infor forsaljning.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2025-01-23.

Allmanna villkor

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

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska mark-
naden och tilldampas alltid av dessa féretag 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 miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och férutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.
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Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedoémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebeddémningen, ar oriktiga eller ofullstan-
diga.

Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2022 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS).

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

Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Upplysningar
Svefa har hosten 2023 varderat varderingsobjektet &t samma uppdragsgivare som nu, dock med andra for-
utsattningar. Ingen intressekonflikt bedéms foreligga i samband med detta uppdrag.

Allmanna forutsattningar

Vid vardering av byggratt galler féljande férutsattningar:
e  Kommunalt huvudmannaskap for allman platsmark (galler aven da privat markagare initierar utveckl-
ing av nya byggratter).

e Exploator forutsatts bekosta projektering, byggnation och markarbeten inom kvartersmark.

e Beddmtvarde forutsatter att eventuella kostnader fér gator 0.d. som utgdr allman platsmark inte ingar
(d.v.s. att de kommer att belasta kdparen av marken).

e Anslutningsavgifter tillkommer och forutsatts bekostas av exploator.

e Fordelningen av eventuella 6vriga kostnader mellan kommun och exploatdr-/er férutsatts regleras i
exploateringsavtal och har inte vidare beaktats i varderingen.

e Det forutsatts att det inte finns nagra miljdbelastningar, riksintressen, fornlamningar, extraordinara
geotekniska forhallanden eller dylikt som paverkar genomférbarheten i en kommande exploatering.

e Eventuella servitut, gemensamhetsanldggningar, arrenden o.d. har inte beaktats. Det forutsatts att
det inte finns nagra belastande rattigheter av betydelse fér genomférbarheten av, och for ekonomin
i, en exploatering.

Sarskilda forutsattningar
Utdver ovanstéende galler, utifran direktiv fran uppdragsgivaren, foljande for detta uppdrag:
e Varderingsobjektets varde ska bedémas med férvantning om exploatering som motsvarar

varderingsobjektets kringliggande villabebyggelse.

e Detaljplan ska forutsattas ha vunnit laga kraft om 3 ar. Det innebar att den av Svefa bedémda
exploateringen ar att se som bygagratt och inte ramark (finns ingen planrisk i.o.m. den angivna forut-
sattningen om laga kraftvunnen detaljplan).
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e Varderingen ska beakta exploateringsbidrag (kostnader for utbyggnad av allméan platsmark)

Besiktning och varderingsunderlag

Syn av platsen genomférdes hésten 2023 av Erik Memmi, Svefa, i samband med tidigare vardering.
Till underlag fér varderingen har uppdragsgivaren tillhandahallit:

- Handlingar visandes befintlig ledningsréatt 1480K-2017F247.1 (belastar ej aktuellt omrade)
- Avstyckningsplan 1480K-XIV-1987

Aktuella planhandlingar har inhdmtats fran Géteborg Stad.

Uppgifter om genomférda markanvisningar-/éverlatelser av ramark och byggrétter har inhdmtats genom lag-
farna register, kommunala protokoll och genomférda bolagsférvérv, fastighetsregleringar, m.m.

3. Varderingsobjekt

Objektstyp
Byggrétt avseende smahusbebyggelse inom del av fastigheten Géteborg Kvisljungeby 2:252.

Lage

Omgivningen utgérs huvudsakligen av smahusbebyggelse i ett naturnédra ldge med varierande landskap.
Service finns ndrmast i Torslanda centrum med livsmedelsbutik och nérhélsan. Mer omfattande service ater-
finns narmast i Amhult. Allménna kommunikationer finns i form av buss langs med Kongahéllavagen. Stérre
trafikleder (Hisingeleden) finns pa cirka fyra kilometers avstand (med cirka 14 km till E6).

En knapp kilometer norr om véarderingsobjektet pagar utvecklingsprojektet Skra Bro dar nérservice och handel
ar i fard med att utvecklas utéver nya bostéader. Hér finns &ven férskola och grundskolor.

Mark

Aktuellt markomrade uppgar till ca 25 200 kvm enligt métning av uppdragsgivaren. Marken utgérs av flack
grasmark/vall.

Enligt SGU:s geologiska karta utgérs undergrunden huvudsakligen av postglacial lera.

.
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Kalla: SGU
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Markens lamplighet fér exploatering bedéms Oversiktligt som god till ordinar for bebyggelse med Iagre laster
(smahusbebyggelse), vilket torde medféra for Géteborgsomradet relativt normala kostnader i samband med
exploatering.

Potentiellt fororenad mark
Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella milj6-
belastningar inom varderingsobjektet.

Oversvamningsrisk

Vid avstamning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgar att varderingsobjektet ej &r belaget inom ett
riskklassat omrade for kustoversvamning vid ett havsvattenstand om 2 meter i RH 2000 (Rikets Hojdsystem
2000).

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomférts nagon ytterligare kontroll avseende éversvamningsrisk,
eller eventuella kostnader i samband med erforderliga atgarder.

Lagfaren agare

Lagfaren agare ar Goteborgs Egnahems Aktiebolag.

Rattsliga forhallanden

| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

e Lagfaren agare

e Adressuppgifter

e Planforhallanden
e Servitut med mera
e Inteckningar

e Taxeringsuppgifter

Eventuella servitut, gemensamhetsanlaggningar, samfalligheter, arrenden o.d. har inte beaktats.

Det forutsatts att det inte finns nagra belastande rattigheter av betydelse for genomférbarheten av, och for
ekonomin i, en exploatering.

Planforhallande

Detaljplan

Varderingen forutsatter laga kraftvunnen detaljplan om 3 ar.

Beddomd byggratt och exploatering

Enligt varderingsforutsattningarna ska forvantad exploatering i denna vardering utga fran omkringliggande
bebyggelse. | omgivningen dominerar friliggande villabebyggelse med i huvudsak hus om 1,5 plan. Parhus
och radhus samt mindre flerbostadshus finns dock, om an i liten omfattning, vid bl.a. Skomakareangen, Stal-
vagen och vid Fatabursvagen. Tomtstorlekarna avseende friliggande varierar mellan ca 800 — 1 100 kvm.
Langs Stallvagen norr om varderingsobjektet finns fem relativt nybyggda hus (Kvisljungeby 2:274-2:279,
byggar 2018) med tomtstorlekar mellan ca 550-600 kvm vilket dock bedéms som litet. Sammantaget beddoms
att vid en exploatering skulle tomtstorlekarna mestadels variera mellan 700-800 kvm.
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| omradet finns relativt stora hus dar BOAn varierar mellan runt 160-200 kvm. | en modern exploatering be-
déms att man bygger nagot mindre hus varfor en nybyggd villa antas ha en BOA om runt 150 kvm motsva-
rande en BTA pa ca 170 kvm.

Sett till ytbehov for gator och att omradet ar valdigt flackt, vilket kommer krava ytor for dagvatten- och sky-
fallshantering, beddéms att exploateringsgraden uppgar till mellan 20-30 %. | den nedre delen om enbart villor
ska byggas och uppat 30 % med ett storre inslag av rad-/kedje- och parhus. Det férutsatts att exploatering ar
mojlig dikt an fastighetsgrans i 6st mot Kongahallavagen med uppférande av enklare bullerplank.

| denna vardering forutsatts en exploateringsgrad om 25 % motsvarande ca 30 tomter for friliggande villor
och runt 1 500 kvm BTA par-/kedje-/radhus.

Svefa beddmer saledes den totala exploateringsvolymen till 6 500 kvm BTA.

Vidare beddms att exploateringskostnaderna for utbyggnad av allman plats ar relativt laga p.g.a. markomra-
det ar platt och gynnsamma exploateringsforhallanden. En mindre forsvarande faktor ar dock just att det ar
sa flackt med en undergrund av postglacial lera, vilket beddms innebara att dagvattendammar och visst mark-
arbete kommer kravas for hantering av dagvatten och skyfall. Sammantaget bedéms exploateringskostna-

derna till | B7A.

4. Marknadsanalys

Marknadsforutsattningar byggratt — bostader allmant

Behov

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 bo-
stadsproduktion. Boverkets bedémda bostadsbehov fram till 2030 ar cirka 67 300 nya bostader per ar.

Enligt Boverkets prognos minskar antalet pabodrjade bostader kraftigt fran 71 000 bostader under topparet
2021 till cirka 22 000 bostader ar 2023 och cirka 23 000 bostader ar 2024. Enligt Boverket bedéoms antalet
pabdrjade bostader 6ka nagot under 2025 (24 000), men att 6kningen blir lag pga. att hdga byggkostnader
och relativ 1ag kopkraft hos hushallen pga. fortsatt forhallandevis héga rantor. Boverket anger dock att det
rader ett stort osakerhetsintervall i prognosen med hansyn till en svarférutsdgbar utveckling i samhallseko-
nomin.

Efterfragan

Fram till och med 2021 har laga bostadsrantor stimulerat efterfragan. De laga rantorna har aven motverkat
en minskad efterfragan med hansyn till tidigare inférda restriktioner som skuldkvotstak och amorteringskrav.
Inom kort ska regeringens utredning presentera forslag utifran en dversyn kring amorteringskrav. Vid even-
tuella framtida lattnader kring amorteringskrav bedoms 6ka majlig efterfragan pa bostader (i synnerhet fran
forstagangskopare).

Under inledningen pa 2022 steg inflationen kraftigt vilket ledde till att Riksbanken hojde styrrantan. Inflationen
har darefter legat pa en hég niva och Riksbanken har, till foljd av detta, hojt styrrantan atta ganger vilket har
bidragit till en stor osakerhet kring efterfragan. Sedan december 2022 har dock inflationen sjunkit och ligger
for narvarande pa 1,5 % (KPIF). | maj 2024 sankte Riksbanken styrrantan for férsta gangen sedan 2016. Man
har darefter sankt rantan 5 ganger under 2024 och i december nadde styrréantan 2,5%. Prognosen ar att
ytterligare sankning vantas i borjan av 2025. | linje med detta har marknadstron forbattrats och efterfragan
for bostader bedéms stiga nar marknaden visar pa en nagot mer langvarig stabilitet.
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Marknadstron &r en viktig faktor for privatbostadsmarknaden vad géller nyproduktion, och darmed &aven fér
efterfragan pa projekt och mark.

Under hésten 2021 och under inledningen av 2022 lag boprisindikatorn relativt stabilt men avtagande vilket
da indikerade en nagot minskad tro pa fortsatta prisuppgangar.

Fram till oron i omvérlden bérjade eskalera under férsta delen av 2022 lag boprisindikatorn relativt stabilt. |
takt med noterade prisnedgangar pa bostadsmarknaden och réantehdjningar minskade marknadstron tydligt
och boprisindikatorn sjénk kraftigt till Idgsta nivan sedan finanskrisen (och nagot under nivan i inledningen av
pandemin) under sommaren 2022. Sedan hésten 2022 stabiliserades marknadstron fran tidigare laga nivaer
och rérde sig uppat under bérjan av 2023 fér att sedan ater minska nagot under hésten 2023. Marknadstro
har sedan andra halvaret under 2024 ékat i takt med férvantningar om fler réntesénkningar med nagot mindre
bakslag pa grund av oroande omvérldsfaktorer.

Feb 24 Mar 24 Apr 24 Maj 24 Jun 24 Jul 24 Aug 24 Sep 24 Okt 24 Nov Dec Jan

25 32 39 48 52 51 43 47 49 50 42 45

Kalla: SEB (Boprisindikatorn)

Byggratter

Forséljning av nyproducerade bostader gick starkt fram till inledningen av 2022, bland annat till f6ljd av de
uteblivna effekterna fran Coronapandemin och allmén god utveckling pa privatbostadsmarknaden vilket gav
goda férutsattningar fér nyproduktionsprojekt och en stark efterfragan fér bostadsbyggratter.

Marknadsutvecklingen efter férsta delen av 2022 med bl.a. klart hégre kapitalkostnader och ékande produkt-
ionskostnader har medfért en mycket avvaktande marknad med en klar nedgang vad géller betalningsviljan
fér bostadsbyggrétter. Under inledningen av 2025 har vi en fortsatt férhallandevis hég produktionskostnad
samt en svag utveckling pa nyproduktionsmarknaden med fa séljstarter och fortsatt hég andel prissénkta
objekt. Vidare kan en mer avvaktande nyproduktionsmarknad tillsammans med ovan namnda kostnadsok-
ningar fortsatt bidra till en ny lagre betalningsvilja fér byggratter framéver.

Den underliggande efterfragan pa mark &r pa vissa hall fortsatt relativt god, framst vad géller markanvisningar
i tidigare skeden, men i viss man &ven fér byggklar mark med rétt férutséattningar. Féregaende galler dock vid
en férvantad lagre prisbild med hansyn till marknadsutvecklingen.

Betalningsvilja pa bostadsbyggratter fér hyresratter bedéms i férsta hand finnas dér det fortsatt rader férhal-
landevis goda férutsattningar for utveckling av hyresrétter (i relation till annan fastighetsutveckling). Den tidi-
gare starka marknadsutvecklingen fér nyproducerade hyresbostéder har dock fatt en stor paverkan av mark-
nadslaget med stora kostnadsékningar och hégre finansieringskostnader. Férsamrade marknadsférutsatt-
ningar fér hyresbostéder med stérre osékerhet kring framtida véarde sasom fardigstélld produkt har ékat ris-
kerna fér motsvarande byggrétter. Viss aterhdmtning har dock skett pa senare tid i takt med vissa lattnader
pa finansieringssidan i kombination med stor 8kning av hyresnivan fér presumtionshyror.

Det statliga investeringsstédet har tidigare bidragit till en 6kad efterfragan fér byggratter tillténkta att uppféras
som hyresrétt. Beslutet att investeringsstédet har tagits bort fran 2022 bedéms skapar en minskad efterfragan
pa de marknaderna med procentuellt stora inslag av planerade projekt med investeringsstéd. Den tidigare
héga byggtakten av hyresbostéder kan vidare bidra till en minskad efterfraga pa sikt, speciellt i mindre attrak-
tiva lagen dér efterfragan kan mattas.

Den starka utvecklingen pa smahusmarknaden fram till inledningen av 2022 (delvis drivet av lagt utbud) har
tidigare skapat goda férutsattningar fér nya smahusomraden i tillvéxtorter och har ékat efterfragan géllande
byggratter fér gruppbebyggda smahus. Aven har medfor det fortsatt hogre kostnadslaget i kombination med
héga réntekostnader dédmpa betalningsviljan fér smahusprojekt, i synnerhet fér mindre rad- /kedjehus riktade
till férstagangsképare av hus som fatt klart lagre képkraft.
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Varderingsobjektets marknads- och exploateringsforutsattningar

Lage

Varderingsobjektet har ett bra lage inom smahusmarknaden fér Géteborg. Omradet ar ett etablerat smahus-
omrade med tonvikt pa friliggande hus. En knapp kilometer norr om varderingsobjektet pagar utvecklingspro-
jektet Skra Bro dar narservice och handel ar i fard med att utvecklas utdver nya bostader. Har finns aven
forskola och grundskolor. Denna utveckling bedéms vara gynnsam for andra, narliggande omraden. Nedan
redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:

Marknadsforutsattningar

Styrkor och majligheter: Svagheter och hot:
e Narhet till hav och stora arbetsplatser sasom e Langt till sparbundna kommunikationer
Volvo e Generell marknadsutveckling och all-
e Nara till skola manna osakerheter dven om tendensen for
e Narservice kommer finnas i omradet narvarande &r positiv
e Relativt gynnsamma exploateringsforhallan-
den
Efterfragan

Efterfragan pa varderingsobjektet beddms sammantaget som bra dven om de senaste 2,5 arens marknads-
utveckling har medfért bostadspriser som nu ungefar ar i paritet med de nivaer som radde 2019-2020..

Sannolik kdparkategori bedéms framst vara nationell aktor eller regional aktor.

Villamarknaden i naromradet

Enligt maklarstatistik har villapriserna i Géteborg det senaste aret haft en svag aterhadmtning om 5,6 % sett
till en 12-méanadersperiod. Medelpriset uppgar nu till om ca 6,6 mkr motsvarande cirka 48 700 kr/kvm. | var-
deringsobjektets naromrade ar genomsnittspriset for en villa, sett till férsaljningar sedan 2024-01-01, ca 6,3
mkr for en villa om i snitt 150 kvm BOA med nybyggnadsar 1983.

Eftersoks forsaljningar sedan 2023-01-01 av relativ nyproduktion (nybyggnadsar 2015 eller senare i ett nagot
stérre nadromrade), aterfinns endast 6 noteringar mellan [l (mede! ll) med en BOA om i snitt ca

176 kvm (ca | < BOA, mede! | /<vm).

Bostadsrattsmarknaden i ndromradet

Gallande bostadsratter i Torslanda-Bjorlanda har dessa haft en svagare utveckling an villor och varit i princip
stillastaende under de senaste 12-manaderna (+0,4%). Snittpriset har varit ca 3,4 mkr motsvarande ca
45 700 kr/kvm. | ndromradet uppgar priserna till i snitt ca 4,5 mkr for i snitt 75 kvm BOA. Arsavgift om ca 730
kr/kvm och genomsnittligt byggar 2016.
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Jamfdrbara projekt aganderatter nyproduktion

Nedan redovisas pagaende aganderattsprojekt i ndromradet, dar forsaljning pagar eller nyligen har avslutats.

- Antal Andel Medelpris Medelpris  Snitt-
OmEade Ldge Utvecklare | tider salda/bokade  (tkr)  (krfkvm) storlek Saustart
Terrasslunden  Trulsegarden (Skra Bro) B Riksbyggen 10 70% || ] 150  2024-08-24
Storegarden  Bjorlanda B Myresjéhus 6 100% B ] 156  2021-05-06

Kaélla: Booli Pro

Myresjohus/Obos projekt i Bjorlanda ligger knappt tva kilometer norr om varderingsobjektet, dock i ett nagot
battre 1age. Husen dar saldes for mellan [l mellan maj 2021 — februari 2023. | varderingsobjektets
omedelbara narhet i Skra Bro cirka en kilometer norr om, har nyligen projektet Terasslunden saljstartats pa
Karin Parrows gata. Har planerar Riksbyggen totalt 17 kedjehus om 150 kvm BOA/bostad som saljs for mellan

Jamfdrbara projekt bostadsratter nyproduktion - Goteborg

Mest jamférbart avseende lage och med hégst aktualitet bedéms projektet Bjérlanda Angar (Egnahemsbo-
laget) vara. Aven detta projekt ar beléget i Skra Bro bara en knapp kilometer norr om varderingsobjektet.
Har planeras flerbostadshus dar snittlagenheten ar pa ca 72 kvm. Saljstarten var i november 2023 och av
de 90 bostaderna ar enbart 12 salda. Detta visar pa den tréga marknaden, i synnerhet for en bostadstyp
som &r ny i omradet. Snittpriset uppgar till ca | ilij/<vm BOA och féreningslanet till ca || l/kvm
BOA.

Bedomd prisniva - nyproduktion varderingsobjektet

Utifran ovan redovisade ortsprisundersékningar bedéms forsaljningspriserna inom varderingsobjektet till
cirka | I r<' kvadratmeter BOA for nyproducerade smahus (dganderétter) samt cirka |l
I <V i insats for nyproducerade smahus upplatna som bostadsratter av normal storlek. Dértill
kommer for bostadsratterna ett antaget foreningslan om cirka || R /<vm.

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det bedomda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna 6verlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig séljare i oberoende stallning till varandra, efter sedvanlig mark-
nadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Metodik

Marknadsvardebedomningen av ramark/byggratter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamférelser
gors med noterade priser vid forsaljningar av sa langt mojligt jamférbara objekt.

Som komplement anvands ofta en exploateringskalkyl, dar slutsatser om objektets varde dras utifran dess
varde i fardigstallt skick minskat med beraknade exploateringskostnader och vinst.

| sammanvagningen av metodernas resultat Iaggs storst vikt vid ortsprismetoden, medan bedémningen enligt
exploateringskalkylen ar behaftad med relativt stor osakerhet och i huvudsak ses som kontrolimetod.

Svefa AB, Ullevigatan 19, 411 40 Géteborg EFA
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6. Vardering

Ortsprismetod

Efter att ha studerat kép av mark for bostader bedémer vi att det framst ar féljande kép/markanvisningar som
lagesmassigt och i avseende till vardetidpunkt ar jamférbara med varderingsobjektet. Képen ar redovisade
exklusive anslutningsavgift fér VA och exklusive gatukostnader inom kvartersmark om inget annat framgar.
Eventuella extraordinédra exploateringskostnader, t.ex. grundférstérkning m.m. &r exkluderat i nedanstaende
material alternativt kommenterat sarskilt.

Véardebeddémning enligt direkt ortsprismetod — smahus med &ganderétt

Ordernummer: 190 750
Fastigheten Géteborg Kvisljungeby 2:252

Nedan féljer ett urval av jamférelsekdp ur ortprismaterialet, i huvudsak for perioden 2020 eller senare:

Lage

Byggrittsvolym Kopesumma

Fastighetstyp AC] Kopare & Siljare  Kopedatum Planférhallanden [BTA alt s (krist alt BTA)
Byggratt Bostad - Goteborg, Derome / Goteborg Markanvisning pa anbud fére
Smahus Angered ¢ Stad aug-22 planstart ca 80 bostader 1 -
Stena Fastigheter,
Byggratt Bostad - Goteborg, Magnus Mansson un-22 Markanvisning samradsskede, 1
Parhus/Kedjehus Onnered Fastigheter AB / J drygt 100 smahus (radhus) -
Goteborg Stad
- ~ . Markanvisningstavling for
Byggratt Bostad - Goteborg, Riksbyggen / . .
Radhus Fiskeback B Géteborg Stad apr-22  smahusomrade, ca 80 radhus, L |
fore planstart
. Mélindal, . . Overlatelse efter tidigare
Byggratt Bostad - Pedagogen B Goianaisa { Moindaks mar-22  erhallen markanvisning, 1100 ]
Radhus Stad .
Park byggratt for ca 7 stadsradhus
- 2100 kvm BTA
Byggratt Bostad -  Kungsbacka, Derome / Intagets g A - s -
Smahus Sparhaga B Fastighets AB nov-21  smahusbyggratt, en vaning, ca 2100 ]
15 lotter
Projekt med flerbostadshus,
- - smahus och
Byggratt Bostad - “?"V‘.’a' oklass Sverigehuset / - apr-21 radhus/parhus/kedjehus. Totalt 1 ||
Radhus Hindas at S g
forvantas en volym om cirka 32
000 kvm BTA.
Projekt med flerbostadshus,
- - smahus och
Byggraﬂ.Bostad - Ha.nysla, oklass Sverigehuset / - apr-21  radhus/parhus/kedjehus. Totalt 1 ]
Smahus Hindas at — g
forvantas en volym om cirka 32
000 kvm BTA.
- Méindal, - " DP om max 2 800 kvm BTA.
Byggratt Bostad - Pedagogen B Gltonuiuss f Molndats apr-21 Kostnad for parkeringslosen 2800 ]
Radhus stad b
Park tillkommer.
Overlatelse efter
- - - markanvisning,
fyggratBostad - Kungal. ¢ Ekeblad/Kungals 21 smahusismaskaliga 4214 .
arhus/Kedjehus ordtag ommun flerbostadshus i
utvecklingsomrade Nordtag
Byggratt for ca 4100 kvm BTA
Byggratt Bostad - N GBJ Bygg AB/ bostader i smaskaliga
Parhus/Kedjehus Lerum, Grabo ¢ Lerums Kommun . flerbostadshus samt 4100 |
parhus/kedjehus
Byggratt Bostad -  Kungsbacka, Vastkuststugan AB / — . - .
Smahus Onsala B Privaiperson jan-20 DP for 8 friliggande smahus. 2000 -
- ~ Byggratt for smahus samt i
Byggsra tt'ﬁostad B ?otelbo:‘g, C P Bemme | jun-18  vissa delar aven 1 [
mahus orslanda rivatpersoner flerbostadshus,

Kopare &r i storsta utstrackning bygg- och exploateringsforetag samt bostadsbolag. Priserna har varierat
kraftigt bade i kr/tomt och kr/kvm BTA med priser per kvm BTA mellan cirka ||| | S < BTA.

1"
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Fastigheten Géteborg Kvisljungeby 2:252

| ndromradet har dessutom ett antal kép avseende byggrétter fér flerbostadshus gjorts. Dessa och nagra av
ovanstaende kép i varderingsobjektets ndromrade kommenteras narmare:

| juni 2022 férvarvade kommunagda Egnahemsbolaget tva byggrétter i utvecklingsomradet Skra Bro
pa Hisingen i Géteborg med tilltréade i januari 2023. Priset enligt lagfart var || I motsva-
rande [ 6 den 8 900 kvm BTA stora byggrétten (exkl. komplement, garage,
balkonger m.m.). Den ena byggrétten ska utgéras av flerbostadshus i 4-5 vaningar och den andra i
upp till 4 vaningar. Exploateringsférutsattningarna bedéms som goda med bra etableringsytor och
hég tillganglighet. Marken bestar av tidigare dngsmark. Séljare &r exploateringsférvaltningen inom
Géteborgs kommun. Férvérvet fullféljer en tidigare erhallen markanvisning. Parterna ingick genom-
forandeavtal (vilket aven inkluderade en tredje byggrétt) med preliminart pris i maj 2021. Priset har
indexjusterats med KPI till képetidpunkten. Svefa erfar att férhandling om pris baseras pa en vérde-
ring fran juni 2020. Sammantaget bér priset enligt lagfarten fran april 2023 ses i ljuset av géllande
villkor och tidigare éverenskommelser.

| bérjan av 2024 salde Riksbyggen flera byggrétter i Géteborgsomradet, bl.a. Kvisljungeby 4:19 fér
I motsvarande I Vi it -tal (exklusive vind) om 1900 kvm BTA.
Byggratten ar befintlig med klar gatuutbyggnad. Inga kostnader bedéms tillkomma utéver anslut-
ningsavgifter. Byggratten medger dven utrymmen pa vind (ingar ej i e-talet).

| mitten av 2018 och i borjan av 2019 tecknade Derome avtal med ett antal mindre fastighetséagare
om férvarv av mark i Lassby, Torslanda, Géteborg (bl.a. nuvarande Lassby 3:134 strax séder om
varderingsobjektet). Detaljplanen hade innan dess vunnit laga kraft i bérjan av sommaren 2018 (Dp
Gamla Lassbyvéagen). Planen medger bostéder, framst smahusbebyggelse, men fér vissa omraden
av planen medges bade enbostads- respektive flerbostadshusbebyggelse i lagre skala. Mindre fler-
bostadshus i tva vaningar har sedermera uppférts. Deromes kép avser de véstra delarna av planen.
K&pet avser en total areal kvartersmark om ca 14 500 kvm. Képeskilling for de sex separata affarerna
uppgick till totalt ca [Jjjlj- Det motsvarar ca || . bedomt till ca |G-
Képeskilling for de delar som endast kan bebyggas med enbostadshus uppgick till ca ||| | N
TA. Vért att notera &r att képeskillingarna sannolikt paverkats av att Derome ansvarar fér resterande
del av projektering och byggande av lokalgator (gemensamhetsanléggning). Analysvardet inkl.

gatubyggnadskostnader etc. bedoms till mellan || NG -

Drygt 1,5 km norr om varderingsobjektet forvarvade Obos i juli 2022 sex tomter for friliggande hus
(Storegarden 1:83-85 samt 1:88-90 pa Norra Dalhemsvégen) av tva olika séljare. Tomterna omfattas
inte av detaljplan men Svefa bedémer att forhandsbesked om bygglov troligen fanns vid forvarvet
varfér det narmast ar att jamstalla med byggratt. Tomterna férvarvades f6r- resp.-/tomt
och Obos/Myresjéhus uppférde sedermera sex friliggande villor med en BOA mellan 150-156 kvm.
Kopeskillingen uppgick till totalt |Jjjj [l for de obebyggda tomterna, motsvarande
ca |l v BTA eller cll/kvm TA exkl. gatubyggnadskostnader. Det
bedéms ocksa att priset paverkats nedat av att gata behévde byggas ut och asfalteras och Obos del
av detta bedoms ha uppgatt till ca i} <vr BTA. Dock finns det osékerhet ifraga om Obos
forpliktelser. Analysvérdet inkl. gatubyggnad bedoms darmed till runt |||
BTA. Man ska dock ha i atanke att enskilda, styckvisa tomter som képs pa detta sétt fér exploatering
manga ganger har en annan prisbild, ofta hégre, &n stérre byggratter och exploateringsomraden.

Resultat

Priserna for flerbostadshus i naromradet har varierat mellan ca || I <vm BTA inkl. gatubygg-
nadskostnader (d.v.s. de belastar inte képaren utan ingar sa att séga i priset) dar den senaste, ldgsta note-
ringen gjorts i det nya, férsémrade marknadsléget som intrétt efter varen 2022.

Deromes kép av mindre flerbostadshus 2018/2019 och Obos kép fér villor i juli 2022 &r intressanta da de, likt
vérderingsobjektet, avsag byggratter men kostnader fér utbyggnad av allmén platsmark kvarstod att betala.
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Svefa AB, Ullevigatan 19, 411 40 Géteborg @FA
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2025-01-23 Ordernummer: 190 750
Fastigheten Géteborg Kvisljungeby 2:252

Deromes kép gjordes for ca [Jij/kvm BTA och Obos kép av mark for villor i juli 2022 fér bedémt runt
I < BTA. Det sistnamnda dock i ett nagot battre lage mer havsnéra och lantligt &n vér-
deringsobjektet och bedéms &ven ha gjorts nar marknaden i princip stod som hégst da pris etc. sannolikt
forhandlades fram innan sommaren 2022.

Omradet &r ett etablerat smahusomrade och byggratter fér smahus bedéms betinga hégre vérden &n bygg-
ratter fér flerbostadshus. Den stadsutveckling med framvéxande service som fortgar i Skra Bro bedéms pa-
verkat omradets markvérden uppat. Detta bedéms hallit emot det vérdefall som generellt setts noterats i
Goéteborgsregionen liksom i landet i stort. Det indikeras i viss man av férséljningen av Kvisljungeby 4:19, som
visserligen &r en mindre byggratt, som gjordes for || ll BTA i bérian av 2024 vilket kan jamfors med
Egnahemsbolagets kop i juni 2022 i samma omrade fér ca JJiljkvm BTA. En skillnad pa knappt il

Slutligen bedéms att varderingsobjektets byggrattsvarde, med hansyn till att en képare har kvar att betala
kostnader for utbyggnad av allmén platsmark, ska éverstiga Deromes kop om ca [JJjjij/kvm BTA men

understiga Obosnoteringen pa | < BTA-

Virderingsobjektets varde bedoms utifran ortsprismetoden till mellan | «kvm BTA. Ut-
ifran en antagen exploateringsvolym om [l ]l BTA innebédr det ett totalvdrde om

Exploateringskalkyl

Exploateringskalkylen avser ett "normalt” delprojekt (inom aktuell delmarknad samt med héansyn till gestalt-
ning, storlek, hallbarhet, m.m.). Antagen byggrétt i kalkylen &r enligt vad som uppskattas ovan i avsnitt Be-
démd byggrétt och exploatering | BTA-

Kalkylen gérs utifran tre scenarier med tre olika marknadsvérden efter (férsaljningspris ut mot kund) mellan
I <V BTA varifran avdrag for exploateringskostnader, tid och projektvinst/-risk sedan gérs.

Parkering férutsétts |6sas pa mark med antal platser enligt aktuell p-norm.
Exploatéren férutséatts ansvara for samtliga kostnader inom kvartersmark.

En képare av varderingsobjektet har kvar att bygga ut och iordningstélla allmén platsmark. Dessa kostnader
har bedémts till [Jij’km BTA (se avsnittet Bedémd byggrétt och exploatering).

Med hansyn till tid till lagakraftvunnen detaljplan beaktar kalkylen en tid om 3 ar och en tid fér exploatering
om 2 ar. Detta med en real kalkylranta om ] for att nuvardesberakna byggréttsvardet.

Omradet bedéms vara sa pass litet att det utvecklas i en etapp.

Utifran dessa antaganden kan nedanstaende kalkyl stéllas upp (se nésta sida):

Svefa AB, Ullevigatan 19, 411 40 Géteborg @FA
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Exploateringskalkyl - Kvisljungeby 2:252

B
B
N
P

t

w

Kategori/Etapp

Marknadsvarde efter (kr/kvm BOA)
Omrakningstal BOA/BTA
+ Projektvarde efter (kr/lkvm BTA)

- Plan- och fastighetsbildningskostnader (kr/kvm BTA)
- Anlaggningar inom kvartersmark (kr’kvm BTA)

- Rivningskostnader (kr’kvm BTA)

- Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/kvm BTA)
- Marknadsforingfforsaljning/uthyming (kr/kvm BTA)

- Summa produktionskostnader (kr/lkvm BTA)

= Netto (kr/kvm BTA)

- Projektvinst/ risk (kr’kvm BTA)
= Byggrattsvarde (kr/kvm BTA)

Forvantad byggratt (kvm BTA)
Genomshnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (ar)
Real kalkyiranta (%)
Nuvarde byggrattsvarde (kr’kvm BTA)
Vantetid till lagakraftvunnen plan (ar)
Real kalkyiranta (%)
Nuvarde ramarksvarde utan planrisk (kr/kvm BTA)
- Kostnader utanfor kvartersmark (exploateringsbidrag) (kr/kvm BTA)
Bedomt varde utan beaktande av planrisk (kr)
Bedomt viarde utan beaktande av planrisk (kr/kvm BTA)

Inad 11 1 ib_mx Bil

Inalnat BN | lsloan il
Bnelnal 11 1 lnkomx Kl

:

Resultat

Kalkylen indikerar ett varde mellan ca || < BTA.

Svefa AB, Ullevigatan 19, 411 40 Goteborg FA
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7. Slutsatser

Resultat

Ortsprismetod ca | k' ljus BTA
motsvarande ett totalvarde om ca ||| | R

Exploateringskalkyl ca | k' ljus BTA

motsvarande ett totalvarde om ca ||| | R

Exploateringskalkylens resultat beddms motivera ett varde i den nedre delen av ortsprismetodens intervall.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet beddéms marknadsvardet av varderingsobjektet vid

vardetidpunkten 2025-01-24 till:
]

vilket ger féljande beraknade nyckeltal:

ca 9 200 krskvm BTA
ca 2 400 kr/kvm TA

Goteborg, 2025-01-23

<l p j y /’
Erik Memmi Tobias Cederlund
Civilingenjor Lantmateri Civilingenjor Lantmateri
av Samhallsbyggarna auktoriserad av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare fastighetsvarderare
Bilagor
Bilaga 1 Foton
Bilaga 2 Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga 3 Allmanna villkor for vardeutlatande

]
C -
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15 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2025-01-21 Ordemummer: 190750
Fastigheten Ale Fastighetsbeteckning X:X

Foto fran tidigare varderingsuppdrag éver aktuellt omrade.

e il “\

-

R
SVEFA

Svefa AB, Ullevigatan 19, 411 40 Goteborg
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



FASTIGHET

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

GOTEBORG KVISLJUNGEBY 2:252 2024-02-07 2024-02-07 12:39 2025-01-15

Nyckel: 140833633
UUID: 909a6a6f-60e4-90ec-e040-ed8f66444c3f

LAGE, KARTA

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

1 6404987 310988.6

2 6405135.6 311017.8

3 6404837.4 310572.8

4 6404768.2 310557

5 6404737.5 310476.2

6 6404601.1 310387.7

7 6404695.2 310388.8

8 6404861.7 310622.2

9 6405270.1 311122.3

10 6404954.7 310827.6

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 77 604 kvm 77 604 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556095-3829 1/1 2008-06-13 08/18439
Goteborgs Egnahems Aktiebolag

BOX 4034

422 04 HISINGS BACKA
K&p: 2008-04-10 Andel: 1/1
Kdpeskilling: 5 500 000 SEK Avser hela fastigheten

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR
Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning eller inteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: Elledning, Omrade 2024-01-31 D-2024-00032166:1

RATTIGHETER

Andamal Rattsforhallande  Réttighetstyp Datum Akt

VAG Last Officialservitut 1997-02-24 1480K-1997F34.1
Senast dndrad: 2008-02-22

STARKSTROM Last Ledningsratt 1997-03-27 1480K-1997F53.1

Senast andrad: 2008-02-22

Anmarkning: ANG FORORDNANDE OM FORETRADE TILL UTRYMME,SE AKT 1480K-2001F245

TELE Last Ledningsratt 1997-03-27 1480K-1997F53.2
Senast andrad: 2008-02-22

Anmarkning: ANG FORORDNANDE OM FORETRADE TILL UTRYMME, SE AKT 1480K-2001F245

VATTEN OCH AVLOPP Last Ledningsratt 1997-03-27 1480K-1997F53.3
Senast andrad: 2008-02-22

Anmarkning: ANG FORORDNANDE OM FORETRADE TILL UTRYMME,SE AKT 1480K-2001F145,1480K-2001F245

UTRYMME Last Officialservitut 1998-05-28 1480K-1998F104.3
Senast andrad: 2008-02-22

Anmarkning: ANG FORORDNANDE OM FORETRADE TILL UTRYMME SE AKT 1480K-2001F5

UTRYMME Last Officialservitut 1998-05-28 1480K-1998F104.4
Senast andrad: 2008-02-22

Anmarkning: ANG FORORDNANDE OM FORETRADE TILL UTRYMME SE AKT 1480K-2001F5

UTRYMME Last Officialservitut 1999-10-26 1480K-1999F248.2
Senast andrad: 2008-02-22

UTRYMME Last Officialservitut 1999-10-26 1480K-1999F248.3
Senast andrad: 2008-02-22

STARKSTROM Last Ledningsratt 1999-10-26 1480K-1999F248.4

Senast andrad: 2008-02-22

Anmérkning: ANGAENDE FORORDNANDE OM FORETRADE TILL UTRYMME SE AKT 1480K-1999F248,1480K-2001F5

UTRYMME Last Officialservitut 2001-06-01 1480K-2001F145.1
Senast andrad: 2008-02-22

Anmarkning: ANG FORORDNANDE OM FORETRADE TILL UTRYMME SE AKT 1480K-2001F145

UTRYMME Last Officialservitut 2001-09-28 1480K-2001F245.1
Senast andrad: 2008-02-22

STARKSTROM Last Ledningsratt 2005-07-06 1480K-2005F232.1
Senast andrad: 2008-02-22

TELE Last Ledningsratt 2005-07-06 1480K-2005F232.2
Senast andrad: 2008-02-22

VATTEN OCH AVLOPP Last Ledningsratt 2011-07-29 1480K-2010F280.1

STARKSTROM Last Ledningsratt 2011-07-29 1480K-2010F280.2

AVLOPP Last Ledningsratt 2011-07-29 1480K-2010F280.3

STARKSTROM/SVAGSTROM Last Ledningsratt 2017-02-07 1480K-2016F373.1

VAG Last Officialservitut 2017-11-08 1480K-2017F197.1

VAG. Last Officialservitut 2017-11-08 1480K-2017F197.2

STARKSTROM Last Ledningsratt 2017-10-03 1480K-2017F247.1

Utrymme Last Officialservitut 2022-12-22 1480K-2020F56.2

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A6F-60E4-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidan 1 av 6
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RATTIGHETER

Vag Last Officialservitut 2021-10-08 1480K-2021F126.1
Vatten och aviopp Last Officialservitut 2021-10-08 1480K-2021F126.2
VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2008-02-22  14-BJL-1169.1
VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2008-02-22  14-BJL-1170.1
VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-1172.1
Anmarkning: Réttigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2008-02-22  14-BJL-1174.1
VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2008-02-22  14-BJL-1175.1
VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2008-02-22  14-BJL-1320.1
VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-1359.1
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2008-02-22  14-BJL-1385.1
VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2008-02-22  14-BJL-1386.1
VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2008-02-22  14-BJL-1387.1
VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-1649.1
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-1649.3
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-1649.4
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-1649.5
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-1649.6
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-1649.7
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-1649.8
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-618.1
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-650.1
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-651.1
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-677.1
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-793.1
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-840.1
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-883.1
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-884.1
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

VAG Last Officialservitut Senast dndrad: 2021-05-31  14-BJL-971.1
Anmarkning: Réattigheten sammanfaller med gemensamhetsanlaggning

se beskrivning Last Avtalsservitut 2024-01-31 D202400032166:1.1
PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
avstyckningsplan: BJORLANDA, AVSTYCKNINGSPLAN FOR DEL AV 1942-03-26 1480K-XIV-1987
KVISLJUNGEBY SKOMAK AREGARD 2:4 géllande Senast ajourforing: 2021-10-08

Anmérkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Fornldamningar Datum Akt

géallande fornlamning L1970:6811

N (SWERF 99) E (SWEREF 99)

6405028.3305 310967.5307

6405028.3305 310967.5307

géllande fornlamning L1970:7243

N (SWERF 99) E (SWEREF 99)

6404948.6 310698.4

6404948.6 310698.4

gallande fornlamning L1970:7105

N (SWERF 99) E (SWEREF 99)

6404749.142 310769.8745

6404749.142 310769.8745

géllande fornlamning L1970:6988

N (SWERF 99) E (SWEREF 99)

6404964.1 310991.0

6404964.1 310991.0

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsen
OBEBYGGD
716524-2
Taxeringsdel
Taxvarde
975 000 SEK

Ing&ende varden

Akermark

Taxerad agare

556095-3829

het
LANTBRUKSENHET. (110)

som utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Taxvéarde byggnad

Varde

975 000 SEK
Andel

1/1

Goteborgs Egnahems Aktiebolag

BOX 4034

422 04 HISINGS BACKA

Taxvarde mark

975 000 SEK

Areal

8 ha

Agartyp

Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Taxeringsar
2023

Areal
77604 kvm

Juridisk form
Ovriga aktiebolag

Varderingsenhet akermark 300678898

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A6F-60E4-90EC-E040-ED8F66444C3F
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidan 2 av 6
2025-01-16 12:44



TAXERINGSINFORMATON

Taxvarde Areal Riktvardeomrade
975 000 SEK 8 ha 14015

Varde fore ev. justering Brukningsvérde Dréanering

967 000 SEK (3) Normal godhet 2)

Tillfredstallande/Sjalvdranerad

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Gemensamhetsanlaggningar
GOTEBORG KVISLJUNGEBY GA:1

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

avstyckning 2008-02-22 1480K-2007F330
ledningsrattsatgard 2011-07-29 1480K-2010F280
ledningsrattsatgard 2017-02-07 1480K-2016F373
ledningsrattsatgard 2017-10-03 1480K-2017F247
fastighetsreglering 2017-11-08 1480K-2017F197
fastighetsbestamning 2020-05-07 1480K-2020F9
fastighetsreglering 2021-10-08 1480K-2021F126
anlaggningsatgard 2022-12-22 1480K-2020F56

GOTEBORG KVISLJUNGEBY 2:4

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A6F-60E4-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidan 3 av 6
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2025-01-16 12:44



KARTA DIREKT
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KARTA DIREKT
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KARTA DIREKT
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2023-04-06 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller

liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av véardeutlatandet galler foljande;

1 Vardeutldtandets omfattning 32 Mot bakarund d f . 31 rd

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutldtandet angiven fast -2 Mot ff“ %run EV dva somk ramgar i" ' ar:jsvarar_ var eralrlen
egendom eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och |nt3_ or den skada skom kan dsamkas ude fgggg"’af_e“ efler
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter och tredje man som en konsekvens av alt varaebedomningen ar
ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag fran felaktig pa”grund a\é attfl_va:giermgsoob jeket ar i behOV av
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet. sanering eller att det foreligger nagon annan form av

miljomassig belastning.

1.2 Virdeutldtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till 33 Om |nforr'naf|on €l e“rhal_les om en byggnad ar_njlljﬁcgrt_|f|erad
varderingsobjektet horande fastighetstillbehér och byggnads- antas det i vardebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.
tillbehdr, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad . . .
som framgar av utlitandet. 4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran som b?Sk”VS ! utlata_ndej[ ar bas<_arad pa 0\{er5|ktllg o!'<ular
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom besiktning. Utfdrd besiktning har €] varit av sadan karaktr att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, d?lr(] L_Jppfyll_llitr saljlgr(:nz ui[()plyslrgng;pjl|ktcjell)le|r|(kopa\r/§p3 ur_]der-
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och s%_nll?gtsr;“l t??tlgh d tapk_ K hOL a atend. dar erlnc?s-
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala férhallanden ije‘;.. € b Ofﬂts? S ha d'ek S(;C .gcb Iitn S arlil?fr"”stom en
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart Okulara besiktningen Indikerade vid besikiningstifitalet
beaktats i den omfattning information darom lamnats B . R .
skriftligen av uppdragsgiva?en/égaren eller dennes ombud. 4.2 \{arcleraren tarolnget ansvar for dolda fel eller |cI§e uppenbara
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret forhalll(arll:jenopa elz(gengc;mfr}, unfler marl;en fe__llfzr I byggnaden,
samt av uppgifter som ldamnats av uppdragsgivaren/agaren somns ulle paverka vardet. nge_ar?svar as for: )
eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsobjektet » sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller kunskaper for att upptacka.
andra avtal som i nagot avseende begransar fastighetsagarens o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet Over egendomen samt att varderingsobjektet inte nadsdetaljer, mekanisk ~utrustning, rorledningar eller
belasta}s av _betungande utgifter, avgifter e_IIer gndra elektriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet « Brister i de delar som ei besiktats
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende. ]

R e N o 5  Ansvar
31 FDoernut?r?ft;?rlr?a%ﬁ)rnfosro\rﬁr?ner:gfleitgg die vardeutlatandet har in- 51 Ev_entuella §kadesténgsansprék tll f5ljd av pé_visad ska:da tj”
. samlats fran kallor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga foljd av fel.' vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller \r/iird:r:;ngstldpunkten (datum for undertecknande av. varde-
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har gen).
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats . . PRI .
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts 5.2 f%?t dn;?/XIfEaIiavsakr?jiﬁg?:nsgralr(aznsmgﬁs ;g;bza;g'sadvis;i?;é!!
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av ol tidounk P PP
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av ringstidpunkten.
Qéléiisﬁﬁtielrjr;;;;eggln|ngsformaga har gjorts om det ej namnts 6 Virdeutlitandets aktualitet
' 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar véarderingsobjektets

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhdllits markDadsvar(_je f?randras over tiden ar de_n vq_rdebfedomnlng
genom uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud. Varder- som aterg_es |_gtla}tandet gllande endast vid vardgt!dppnktuen
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem med de forutsttningar och reservationer som angivits i utlat-
pa plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats andet.
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara . . ) .
uppmétta i enlighet med vid varje tillfélle géllande ~Svensk 6.2 Framtl'da n 90h utbfetg]nlngar samt vardeutve_ckllng som
Standard” redovisas i utlatandet_l forekommande fall, hzflr gjoorts utifran

' ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra fa}_stighetsmqunaq_en_s f(‘jrvuéntningell_r om framtidep. Vérdepe-
nyttjanderatter, har vardebedémningen i férekommande fall domnlngen '“”ebaf inte nagon utfastelse om faktisk framtida
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga Kassaflodes- och vardeutveckling.
nyttjanderéttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar .. o ..
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags- ! Vardgutla'tarjdets an vandande A . _—
givaren/agaren eller dennes ombud. 7.1 Innehallet i vérdeutlatandet med tlllhprgnde bllag_or tillhor

uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga som anges i utlatandet.
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom ) x . o s R
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig- 72 Anvands vardeutlatgndet_ for rattsllg_a forfoganden, ansvarar
hetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i ut- varderaren endast_for direkt elloer indirekt skada som kan
I&tandet drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1.

’ Varderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje

3 Miljofragor man till fljd av att denne anviént sig av vardeutlatandet eller

3.1 Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller Uppgifter i detta.
lr)i)rllgggl?g?;tltngé? f\éig?ggelgsr?%gﬁt?nr"gf f%rmlq g?/h?n\glj%yms'airs]ieg; 7.3 Innan vérdeutlégandet eller delar av det reproduoceras eller
belastning refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-

: ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utldtandet skall &terges.
7.4 Tredje part far ej anvdnda vérdeutlatande utan skriftligt

godkannande av varderaren.

2023-04-06
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Vardeutlatande

Infér forsdljning
av del av fastigheten Kvisljungeby 2:252

2025-03-03
Patrick Hertz
Fastighetsvardering
Exploateringsforvaltningen
Goteborgs Stad
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1 UPPDRAGET

1.1 Virderingsobjekt

Varderingsobjektet utgors av mark inom del av fastigheten Kvisljungeby 2:252. For varderingsobjektet
finns en avstyckningsplan som féreskriver ppen platsmark.

Vérderingsobjektet bestar av cirka 25 000 kvm, enligt markering pa figur 1, inom fastigheten
Kvisljungeby 2:252.

.

2:119* / |

Figur 1: Ortofoto dver virderingsobjektet.

1.2 Uppdragsgivare

Eric Hall, Forhandlingsledare, Forhandling- och utredning, Exploateringsforvaltningen

1.3 Fastighetsdgare
Goteborg Kvisljungeby 2:252 Goteborgs stad

Vardeutlatande Exploateringsforvaltningen Goteborgs Stad
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1.4 Syfte

Vardebeddmningen utfoérs i syfte att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde under nedan angivna
forutsattningar i avsnitt 1.6 samt 1.7.

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en forsaljning pa en fri och 6ppen
fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfdlle, den s.k. vardetidpunkten. Forsaljningen forutsatts ske efter
det att varderingsobjektet varit utbjudet till forsaljning pa ett for fastighetstypen sedvanligt satt under
en normal exponeringstid. Ett marknadsvarde kan aldrig bestdammas, endast bedémas.

Exploateringsforvaltningens varderare arbetar for att iaktta god varderarsed och de auktorisationskrav
som galler enligt Samhallsbyggarna. Som intern fastighetsvarderare pa Exploateringsforvaltningen ar
strdvan att gora objektiva marknadsvardebedémningar sasom i en oberoende stéllning.

Varderingen kommer anvandas som stdd vid forhandling om forsaljning av varderingsobjektet.

1.5 Virdetidpunkt
2025-03-03

1.6 Grundférutsdttningar - allmdnt

Kommunalt huvudmannaskap for allmén plats férutsatts i samtliga virdebedémningar. Aven i de fall da
det faktiskt ar en privat markagare som initierar utveckling av nya byggratter som leder till utbyggnad av
allmanna platser etc.

Det bedémda vardet férutsatter att allmén plats sasom gator och vagar kring varderingsobjektet
anordnats och bekostats av kommunen eller motsvarande part (se ovan). Sddana kostnader forutsatts
vara erlagda och e] belasta kdparen av marken (normalt sett ingar detta i jamforelsekopen). Eventuellt
exploateringsavtal eller liknande forutsatts ligga utanfér bedémt marknadsvarde.

Anslutningsavgifter sdsom vatten och avlopp ingar inte i det beddémda vardet (normalt ingar inte detta i
jamforelsekopen).

Vardebedomningen géller under forutsattningen att mark eller byggnader inom varderingsobjektet inte
ar i behov av sanering eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig belastning. Eventuellt
saneringsbehov, miljobelastningar, arkeologiska utgravningar m.m. beaktas saledes ej i
vardebeddmningen.

1.7 Sdrskilda forutsdittningar — véiirderingsobjektet

Detaljplan som medger exploatering for villabebyggelse ska forutsattas vara laga kraftvunnen om 3 ar.
Sedvanlig bedomning av risker och avkastningskrav ska inga i bedémningen. Vardeutlatandet ska beakta
platsens sarskilda forutsattningar for exploatering vid uppskattning av saval exploateringsbidrag som
byggkostnad.

Enligt uppdragsgivaren ska férutsattningarna i ramarkskalkylen avseende planrisken faststallas till 0%.

Varderingsobjektets varde ska bedomas med forvantning om exploatering som motsvarar
varderingsobjektets omkringliggande villabebyggelse.

Vardeutlatande Exploateringsforvaltningen Goteborgs Stad
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1.8 Underlag

e Fastighetsregisterutdrag

e Fastighetstaxeringsuppgifter

e Kommunens planarkiv

e Ortsprissystem (MSCI Property Intel, Real Estate och Booli Pro

e Marknadsinformation och statistik fran SCB och andra kallor har inhdmtats och bearbetats
e Material fran uppdragsgivare sasom uppgifter om ytor och sarskilda férutsattningar

Vardeutlatande Exploateringsforvaltningen Goteborgs Stad
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2 VARDERINGSMETODIK

2.1 Ortsprismetoden

Vardebeddmning av tomtmark sker vanligen genom en direkt ortsprismetod déar jamforelser gérs med
kdnda forséaljningar av sa langt maojligt jamforbara objekt. Vid jamforelse med ortsprismaterialet tas
darfor hansyn till varderingsobjektets specifika egenskaper och vardepaverkande faktorer, sasom lage,
storlek, exploateringsgrad, planférutsattningar, byggbarhet, eventuella kvarvarande
exploateringskostnader, sarskilda plan- och fastighetsrattsliga forutsattningar etc. Vid bedémning av
varderingsobjektets marknadsvarde tas aven skillnader i marknadslage mellan vardetidpunkten och
jamforelseobjektens kopetidpunkt i beaktan.

2.2 Byggriittskalkyl

III

Som komplement anvands en indirekt ortsprismetod (”byggrattskalkyl” eller ”exploateringskalkyl”), dar
slutsatser om objektets varde dras utifran vardet i fardigstallt skick jamfort med berdknade
produktionskostnader och en bedémning av en marknadsmassig projektavkastning. Kalkylen ar kanslig
for val av indata men ar av branschen frekvent anvand. En byggrattskalkyl skall utifran en bedémning av
marknadsmaéssiga parametrar simulera en marknadssituation och pa sa satt skalighetspréva och
kontrollera ortspriserna. Normalt gors dven en kadnslighetsanalys av byggrattskalkylen, dar kalkylen
provas mot forandrat marknadsvarde efter uppférande, produktionskostnader etc.

| en exploateringskalkyl for ramark, dvs mark som atagit sig nagon form av exploateringsforvantan, skall
man utover ovan beakta planrisk, vantetid till exploatering och genomférandetid samt
exploateringsvolym. Det innebar att kalkylen skall beakta den ersattning for tid och sarskild planrisk
marknaden kraver for att forvarva mark utan byggratt.

2.3 Slutlig marknadsvérdebedémning

| sammanvagningen av metodernas resultat laggs i normalfallet storst vikt vid ortsprismetoden, medan
bedomningen med hjalp av en byggrattskalkyl ofta ar behaftad med storre osdkerhet och i huvudsak far
ses som kontrollmetod, sarskilt for kommersiella fastigheter. | de fall ett relevant ortsprismaterial
saknas eller ar bristfalligt vager daremot byggrattskalkyl tyngre i den samlade vardebedémning. Detta
galler i synnerhet for de fall dar prisutvecklingen pa den underliggande tillgdngen har varit stor mellan
ortsprismaterialets tillkomst och varderingstillfallet.

2.4 Sdirskilt om ramark

Med ramark avses mark utanfor detaljplanelagt omrade som atagit sig varde utéver vardet av pagaende
markanvandning. Det vanligaste fallet ar skogs- och jordbruksmark i narheten av bebyggelse. Nar
planerna pa férandrad markanvandning blir mer aktuella 6kar férvantningarna pa att marken skall
tilldelas byggratter i framtida planlaggning. Nar forvantningarna blivit tillrackligt stora betalas mer for
marken dn den ar vard som t.ex. jordbruksmark. Det finns ingen enhetlig vardeniva for ramark utan
vardet for ett enskilt omrade beror av en mangd faktorer sa som:

e Hur sannolikt det ar att marken kommer ifraga for planlaggning

e Nar marken kan tankas planlaggas och nar exploatering kan pabérijas

e | vilken omfattning marken kan férvantas exploateras och bedémd utbyggnadstid
e Det forvantade dndamalet och bebyggelsetyp

e Vardet av narliggande planlagd och byggbar mark i ndromradet

Vardeutlatande Exploateringsforvaltningen Goteborgs Stad
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e Eventuell avkastning fran pagaende markanvandning

Hur aktuell planlaggningen ar eller i vilket skede en pagaende planlaggning ar far pa en homogen
marknad anses vara den mest vardepaverkande faktorn. Principiellt kan vardeutvecklingen avseende
aktualitet beskrivas enligt nedan figur:

Varde
Fardig tomtmark
Tomtmark )
Ratomtmark Tomtvérde
Tomtvarde
Ré&tomtvarde
Ramark
Forvantningsvarde _I_d
I
Varde pagéende markanvandning
Lantmateri- Evgagldar tomt

Ovwersikisplan My detaljplan My detaljplan forrattning Klar  {schaktad.

upprattas SRS tomter bildade  ansluten tll
Bostader far VA etc)
Uppfaras

Figur 2: lllustration éver markvirdeutveckling fran ramark till fiirdig tomtmark.

Generellt &r antalet ramarkskop fa, utspridda i tid och svaranalyserade. Det innebér att en
vardebeddmning utifran en ortsprismetod i enskilda fall ar behaftade med stor osédkerhet. | en férenklad
vardebeddmningen kan ramarksvardet uppskattas utifran vardet av planlagd mark i ndromradet med
avdrag for exploateringskostnader, risk och tid. Exploateringskalkyler med marknadsmassiga parametrar
och antaganden kan illustrera hur rationella marknadsaktorer resonerar i en férvarvssituation och
darigenom underbygga en bedémning.

Vardeutlatande Exploateringsforvaltningen Goteborgs Stad
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3 VARDERINGSOBJEKTET

3.1 Ldge

Vérderingsobjektet ligger i primdromradet Bjorlanda inom stadsdelen (stadsdelsnamndsomradet)
Hisingen, cirka 10 kilometer fran Goteborgs centralstation.
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Armibuly - R g Elhedale
Goteborg
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JOMANNEBERG
KALLEBACK
o
Lingedrag HOGERD Léngend
{ Mainiycke
Fiskeback |
visira- B¥90ds  Maindal

Branng Frofurds Ben

Husvik

Tangen

Figur 3: Virderingsobjektets makro- respektive mikroldge.

3.2 Tomtbeskrivning

Varderingsobjektet utgors av del av fastigheten Goteborg Kvisljungeby 2:252. Den del som utgor
varderingsobjektet bedoms totalt utgéra en exploateringstomt om cirka 25 000 kvadratmeter. Marken
ar relativt plan. Jordarten utgors av glacial lera och pa ett mindre omrade urberg. Jorddjupen varierar

mellan 0-7 meter. Varderingsobjektet utgors av akermark.

Vardeutlatande Exploateringsforvaltningen Goteborgs Stad
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Figur 5: Gatuvy éver virderingsobjektet. Bild fran Google Street View, juni 2022.
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3.3 Ndromrade och service

| ndromradet finns mestadels villabebyggelse. Narmsta service finns pa Torslanda torg med matbutik,
restauranger m.m cirka 4,5 km sydvast om varderingsobjektet. Mer service finns vid Amhults centrum
som ligger 5,4 kilometer sydvast fran varderingsobjektet.

| ndrheten av exploateringsomradet finns Lassbyforskola och Lillebyskolan.
Allmadnna kommunikationer finns i form av busshallsplats (hallplats Gamla Lillebyvagen) i direkt

anslutning till varderingsobjektet. Kollektivtrafiken bedoms som god med Svart express som gar till
centralstationen pa cirka 25-30 min. Tillgdngligheten med bil bedéms som mycket god.

Vardeutlatande Exploateringsforvaltningen Goteborgs Stad
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4 PLAN- OCH EXPLOATERINGSFORUTSATTNINGAR

4.1 Bebyggelse i ndromrddet

Véarderingen skall forutsatta ett scenario dar det aktuella omradet ska exploateras med villabebyggelse i
enlighet med varderingsférutsattningarna i Kapitel 1.

Omradet bestar av 25 000 kvm mark som idag enbart omfattas av en avstyckningsplan som foresprakar
oppen platsmark. | scenariot utgar varderingen ifran att planarbetet har initierats och planen férutséatts
vara laga kraftvunnen om 3 ar.

Det direkt intilliggande omradet vaster om varderingsobjektet utgors av tomter som ligger inom en
avstyckningsplan 1480-K-XIV-1987 och detaljplanen Bjorlanda, smahus pa Lilleby hojd 1480K-11-4902
laga kraftvunnen 2009.

n .__"‘

Figur 6: Omrdde inom avstyckningsplan 1480K-XIV-1987 samt tomter inom detaljplanen Bjorlanda, smahus pa Lilleby héjd
1480K-11-4902.

e AN

| ovanstaende utdrag ingar en del av avstyckningsplanen och den nya detaljplanen fran 2009. | den
gallande detaljplanen fran 2009 fick tomter avstyckas till en storlek om minst 800 kvm.

Vardeutlatande Exploateringsforvaltningen Goteborgs Stad
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Utnyttjandegraden uppgick till en stérsta byggnadsarea om 150 kvm och 40 kvm for uthus eller garage.
Se utdrag ur plankarta samt planbestammelser.

Figur 7: Detaljplan Bjérlanda, smdhus pa Lilleby héjd 1480K-11-4902.

| nedanstaende visas ett utdrag hur omradet har bebyggts enligt uppgifter fran fastighetsregistret for de
tomter som ligger inom detaljplanen fran 2009. Dessa bebyggdes mellan aren 2012—-2014.
Tomtstorlekarna varierade har mellan cirka 850 — 1 250 kvm och bebyggdes med hus med en BOA som
varierade mellan cirka 140 - 200 kvm samt med bi areor som varierade mellan cirka 0 - 60 kvm.
Genomsnittet uppgar till cirka 1 000 kvm per tomt med en genomsnittlig BOA om 175 kvm.

Fastighetsbeteckning Areal Boa Bia Byggar
Kvisljungeby 2:257 919 158 15 2014
Kvisljungeby 2:256 878 143 2014
Kvisljungeby 2:255 908 143 2014
Kvisljungeby 2:258 980 201 40 2012
Kvisljungeby 2:259 948 186 61 2013
Kvisljungeby 2:260 1004 176 2012
Kvisljungeby 2:261 1070 196 2013
Kvisljungeby 2:254 1211 198 33 2014
Max 1211 201 61 2014
Medel 990 175 37 2013
Min 878 143 15 2012

Figur 8: Tabell 6ver hur bebyggelsen inom detaljplan 1480K-11-4902.
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Ovriga delar som harrér frdn den gamla avstyckningsplanen har bebyggts under &ren 1983-2021.
Tomtarealerna varierar mellan cirka 600 — 1 750 kvm med ett medelvdarde om 999 kvm och har bebyggts
med boareor som varierar mellan cirka 40 - 220 kvm med ett medelvdarde om 159 kvm med biareor
mellan cirka 0—80 kvm med ett medelvirde om 34 kvm. Tomtstorlekarna uppgar till cirka 1 000 kvm i

genomsnitt.

Fastighetsbeteckning

Kvisljungeby 2:173
Kvisljungeby 2:174
Kvisljungeby 2:175
Kvisljungeby 2:180
Kvisljungeby 2:18

Kvisljungeby 2:176
Kvisljungeby 2:177
Kvisljungeby 2:178
Kvisljungeby 2:290
Kvisljungeby 2:182
Kvisljungeby 2:183
Kvisljungeby 2:25

Kvisljungeby 2:289
Kvisljungeby 2:10

Kvisljungeby 2:186
Kvisljungeby 2:185
Kvisljungeby 2:184
Kvisljungeby 2:283
Kvisljungeby 2:17

Kvisljungeby 2:18

Kvisljungeby 2:198
Kvisljungeby 2:197
Kvisljungeby 2:22

Kvisljungeby 2:29

Kvisljungeby 2:23

Kvisljungeby 2:21

Kvisljungeby 2:227
Kvisljungeby 2:228
Kvisljungeby 2:229
Kvisljungeby 2:230
Kvisljungeby 2:231
Kvisljungeby 2:232
Kvisljungeby 2:235
Kvisljungeby 2:234
Kvisljungeby 2:233
Kvisljungeby 2:14

Max
Medel
Min

Figur 9: Tabell 6ver hur bebyggelsen inom avstyckningsplanen 1480K-XIV-1987 dr utbyggd.

Vardeutlatande

Areal
959
1003
978
1069
1080
944
876
878
703
741
1287
609
604
1435
925
825
803
834
1040
1008
920
928
1198
1309
1287
1711
1002
806
809
802
1027
1067
1354
1278
968
891

1711
999
604

Boa
120
221
150
196
163
203
190
185
173
209
190
155
160
115
160
124
130
204
64
107
196
162
196
170
90
44
170
150
170
160
190
201
169
139
160
153

221
159
44

10

42

30

35
45

30
55
30

49
63

13

75
19
62

42

24

8
23
41
81

81
34
2

Byggar
1997
1997
1997
1997
1999
1997
1997
1998
2022
1997
1998
2020
2021
1935
1999
1998
1998
2019
1939
1999
1999
1999
1996
1986
2003
1942
2002
2002
2002
2001
2002
2002
2002
2002
2002
1983

2022
1996
1935
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Séder om varderingsobjektet ligger detaljplan for bostdder vid Gamla Lasbyvagen inom stadsdelen
Bjorlanda i Goteborg. Planen vann laga kraft 2018. Planens syfte var att komplettera omradet med 60
nya bostader i form av friliggande enbostadshus alternativt parhus och mindre flerbostadshus.
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Figur 10: Tabell 6ver hur bebyggelsen inom avstyckningsplanen 1480K-11-5395 dr utbyggd.

Enligt planbestdammelserna och planbeskrivningen foreslogs en minsta tomtstorlek om 600 alternativt
700 kvm med en storsta tillaten byggnadsarea om 160 respektive 200 kvm for villatomter. Nockhéjden
varierar mellan 6,5-7,5 meter se nedanstaende utdrag. For parhus tillats en storsta byggnadsarea om
140 kvm med en maximal tomtyta om minst 400 kvm.
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Figur 11: Utdrag planbeskrivning 1480K-2-5395.

3. UTNYTTJANDEGRAD

I:. :I Endast en huvudbyggnad per
1 fastighet. Storsta byggnadsare:
ar 160 kvm per fastighet och
minsta fastighetsarea
ar 600 kvm
E - :I Endast en huvudbyagnad per
®2___ | fastighet. Storsta byggnads-
area ar 200 kvm per fastighet.
och minsta fastighetsarea ar
700 kvm.
E.3 Endast en huvudbyggnad per
iy fastighet. Storsta byggnadsare:
ar 140 kvm per fastighet.och
minsta fastighetsarea
ar 400 kvm.

Figur 12: Utdrag planbestimmelser 1480K-2-5395.
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Figur 13: Orienteringskarta detaljplan 1480K-11-4662.

Direkt sydost om varderingsobjektet ligger ett annat planomrade. Detaljplanen avser Bjorlanda, forskola
och smahus i Lassby fran 2003. Ur utdraget fran planbeskrivningen gar det att utlasa att frilliggande
villor varierar i tomtstorlekar mellan 700 — 1 200 kvm. Minsta tomtstorlek for parhus/kedjehus ar 400
kvm. Storsta byggnadsarea varierar mellan 200 — 250 kvm. Stérsta byggnadsarea om 40 kvm far
utnyttjas for uthus, carport eller garage. Endast en huvudbyggnad far uppforas. Garage far
sammanbyggas med huvudbyggnad. Se utdrag nedan ur planbeskrivningen.

Vardeutlatande Exploateringsforvaltningen Goteborgs Stad
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Figur 14: Utdrag ur planbeskrivning avseende detaljplan 1480K-11-4662.

Sammanfattningsvis narmast varderingsobjektet och inom den aldre avstyckningsplanen uppgick
tomtarealen till ett medel om cirka 1 000 kvm, cirka 160 kvm BOA och cirka 34 kvm BIA. Inom
detaljplanen Bjorlanda, smahus pa Lilleby hojd 1480K-11-4902 var tomtstorlekarna cirka 1 000 kvm i
genomsnitt. Den minsta tomtstorleken uppgick till 878 kvm. Medel bostadsarean uppgick till 175 kvm
och medel BIA till 37 kvm.

Vardeutlatande Exploateringsforvaltningen Goteborgs Stad
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| de tva sodra detaljplanerna framgick enligt planbestimmelserna att minsta tomtstorlekar varierade
mellan 600—-1 200 kvm och hade en maximal byggnadsarea om 160-250 kvm.

Sammanfattningsvis kan nedanstdende matris sammanstallas for hur omradet ar utbyggt avseende

friliggande villor.

Plan AKT Artal Taxerade tomtstorlekar
Avstyckningsplan 1480K-XIV-1987 1987 600 -1 700
Detaljplan 1480K-11-4902 2009 850 -1 250
Detaljplan 1480K-2-5395 2018 600-2 200
Detaljplan 1480K-11-4662 2003 700-1850
Minsta storlek tomter enligt plan | Byggnadsarea | Taxerad BOA | Komplementbyggnader
- - 40-230
800 150 140-200 40
600 - 700 160-200 70-190
700 -1 200 200-250 90-200 40

Figur 15: Sammanstdllning éver bebyggelsen i virderingsobjektets ndrhet.

Sett till hur utbyggnationen i omradet historiskt har genomforts och hur utvecklingen av
byggmarknaden for villor sett ut under senare ar bedéms exploateringen av omradet komma att
bebyggas med en trolig tomtareal om 900 — 1 100 kvm och med bostadsareor i intervallet 150-170 kvm
for huvudbyggnader med komplementbyggnader om max 40 kvm.

4.2 Andel kvartersmark respektive allmdn platsmark

Uppmatningar har gjorts pa kartor i omkringliggande avstyckningsplaner och detaljplaner.

Plan AKT Artal Andel kvartersmark
Del av avstyckningsplan 1480K-XIV-1987 1987 77%
Detaljplan 1480K-11-4902 2009 45%
Detaljplan 1480K-2-5395 2018 77%
Detaljplan 1480K-11-4662 2003 68%

Figur 15: Sammanstdllning éver bebyggelsen i virderingsobjektets ndrhet.

Andelen kvartersmark av den totala planlagda marken inom de olika planerna framgar av ovanstaende
tabell. Sett till férdelningen ar det klart och tydligt att detaljplanen 1480K-11-4902 har en betydligt lagre
andel kvartersmark. Det forklaras dock av ett kuperat omrade dar hojdskillnaderna férsvarar
utbyggnation av omradet. Det far anses som fullt rimligt att andelen kvartersmark inom ett omrade som
varderingsobjektets med betydligt planare och mindre kuperat omrade borde ha en exploateringsgrad
med kvartersmark uppgaende till cirka 75 %. En andel allman platsmark i nivan 25 % far anses vara
fullgott for bebyggelsens behov.

Sett till att omradet ar cirka 25 000 kvm bedéms andelen kvartersmark utgbra- vilket i det fallet
skulle innebara att cirka_ mark skulle vara exploaterbart inom omradet. Med en tomtstorlek

om- skulle exploateringen kunna ge cirka_ friliggande tomter inom omradet.
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4.3 Parkering

Parkering forutsatts |6sas genom markparkering inom respektive smahustomt.

4.4 Mark och geoteknik

Enligt de uppgifter som finns registrerade hos Exploateringsforvaltningen bestar varderingsobjektets
jordart av glacial lera samt urberg. Jorddjupet varierar mellan 0—6 meter. Marken ligger inom ett
lagriskomrade for radon.

Sett till de laga jorddjupen och férhallandena i 6vrigt bedoms inte omradet vara svarexploaterat utan
beddms som normalt for orten.

Eventuellt saneringsbehov eller miljdbelastningar, arkeologiska utgravningar m.m. beaktas ej i
vardebeddmningen.

4.5 VA, fjdrrviirme, el, tele

Ledningsnat forutsatts finnas intill exploateringsomradet for exploateringens behov.

4.6 Servitut, nyttjanderiditter och inskrivningar

Samtliga fastighetsrattsliga atgarder for exploateringen forutsatts hanterats i planarbetet.
4.7 Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

4.7.1 Anlaggningar inom allman plats

Varderingen forutsatter att kommunen ar huvudman for allman plats. Det innebar att kommunen
ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall av gator inom planomradet. Utover det ligger
ansvaret for iordningstallande av eventuell natur- och parkmark och dess framtida skotsel. Kommunen
forutsatts ocksa vara huvudman for de allménna vatten- och avloppsanlaggningarna och ansvarar for
iordningstallande av VA-natet fram till fastighetsgrans eller dar gemensamhetsanldggning borijar.

4.7.2 Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatoren forutsatts bekosta projektering och uppforande av anlaggningar samt markplanering pa
kvartersmark. Ovriga kostnader som kan komma att férdelas mellan kommun och exploatdr férutsétts
regleras i separat exploateringsavtal. Det kan galla anlaggning av gata, park, torg, dagvattenanlaggning
och/eller VA-anldaggning (forutsatts inga vardebeddomning, se allman plats ovan).

4.8 Sammanfattning

Varderingsobjektet bedoms komma att bebyggas med cirka
om cirka-. Bostadsareorna beddms variera mellan kvm for huvudbyggnader och
storleken pa komplementbyggnader bedoms uppga till max i enlighet med ovanstaende analys.
Parkering I6ses genom markparkering. | 6vrigt anses markens lamplighet fér exploatering — utifran
exploateringsforutsattningarna sasom omfattning, markférhallanden etc. — som normala for orten.
Kostnaderna i samband med en kommande exploatering bedéms darfor bli normala for orten.

friliggande tomter med en areal
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9 MARKNADSANALYS

5.1 Svensk ekonomi

Sveriges BNP 6kade med 0,3 % under tredje kvartalet 2024, sasongsrensat och jamfért med kvartalet
innan. Det storsta bidraget kom fran lagerinvesteringar. Kalenderkorrigerat och jamfért med tredje
kvartalet 2023 6kade BNP med 0,7 %.

Barometerindikatorn minskade i oktober med en enhet till 93,6 pa grund av nagot svagare signaler fran
naringslivet. Stamningslaget bland hushallen férbattrades dock ytterligare och ar fér forsta gangen
sedan december 2021 nagot starkare an normalt. Konfidensindikatorn fér bygg- och
anlaggningsverksamhet minskade med 1,1 enheter till 94,2. Betydligt fler byggféretag an normalt tror
dock att byggmarknaden kommer att forbattras pa ett ars sikt. Framfér allt ar husbyggarna optimistiska.
Deras forvantningar pa utvecklingen pa byggmarknaden pa ett ars sikt har forbattrats kraftig det
senaste aret och har inte varit sa positiva sedan 2014.
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Figur 26: Barometerindikatorn (mdnadsvis) samt BNP-utveckling (kvartalsvis). Kéilla: Konjunkturinstitutet samt SCB.

Enligt Konjunkturinstitutet kommer den radande lagkonjunkturen dréja sig kvar langre an tidigare
prognostiserat. Efterdyningar av de senaste arens prisékningar och héga rantor har inneburit att
aterhamtningen i hushallens konsumtion har varit langsammare an férvantat. Arbetsl6sheten forvantas
toppa pa 8,4 % under 2024 f6r att sedan minska under 2025.

Riksbanken sénkte i januari styrrantan med ytterligare 25 punkter fran 2,50 % till 2,25 %. Det innebar att
styrrantan nu har sankts med 1,75 procentenheter sedan i maj 2024. Under foregaende ar har
inflationen sjunkit och inflationstrycket stabiliserats omkring malet. Det finns tecken pa att
konjunkturen ar pa vag att vanda men den ar fortsatt svag. Rantesankningarna under férra aret har gett
ett positivt avtryck i hushallens och féretagens ekonomi men har dnnu inte fatt sitt fulla genomslag pa
rantekostnaderna och efterfragan. Saval inflations- som konjunkturutsikterna bedéms fortsatt som
osakra, bl.a. till foljd av geopolitisk oro, kronans vaxelkurs och ekonomiska politiken i USA och Europa.
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5.2 Svensk fastighetsmarknad

Efter en mycket stark och ihallande positiv utveckling pa den svenska fastighetsmarknaden har det
jamfoért med mitten av 2022 noterats stigande direktavkastningskrav inom i princip samtliga segment
och delmarknader och en klart lagre transaktionsaktivitet.

Fastighetsmarknaden var avvaktande under stérre delen av 2024. Forra aret praglades av att kdpare och
séljare som inte haft samsyn kring marknadsforutsattningarna, vilket lett till en mattlig kop- och
saljaktivitet. Forhoppningen ar att en fortsatt sankt styrranta ska kunna stimulera marknaden under
2025.

Efter ett rekordstarkt 2021 med en transaktionsvolym som enligt MSCI Property Intel uppgick till cirka
380 mdkr noterades en klart lagre aktivitet under 2022 med en total volym om cirka 220 mdkr. 2023
praglades av stora svarigheter for kdpare och saljare att motas och MSCI Property Intel uppgick
transaktionsvolymen till 109 mdkr. Av den totala volymen stod svenska investerare for omkring 71 %
och utlandska for 29 %. Den totala transaktionsvolymen for férsta halvaret 2024 uppgick till cirka 68
miljarder (transaktioner 6ver 100 miljoner), vilket dr en 6kning med 19 % fran samma period
foregaende ar.
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Figur 17: Transaktionsvolym, réintor och direktavkastningskrav. Kélla: MSCI Property Intel, Riksbanken samt MSCI.

For projektmarknaden sa har de stigande kapitalkostnaderna tillsammans med héga bygg- och
exploateringskostnader samt en svag nyproduktionsmarknad medfort en lag generell projektaktivitet.
Framst utsatt ar projektutvecklingen inom bostader som &r historiskt 1ag. Under 2022/2023 noterades
prisjusteringar pa ramark/byggratter, pa grund av att det &r svart att fa ihop projektekonomin. Det gor
att man ser en forsvagning dven pa delmarknader som tidigare varit tydligt starka. Dock finns det en
langsiktig efterfragan av ramark/byggratter och kvalitativa projektfastigheter inom storstads- och
regionstadsregionerna.

Vardeutvecklingen pa saval den nationella som regionala fastighetsmarknaden har varit mycket stark
det senaste decenniet, dock noterades ett trendskifte under 2021 da vardeutvecklingen stannade av
och inom de flesta segment inom Goéteborgsmarknaden var negativ, bl.a. till f6ljd av stigande
avkastningskrav. Under 2022 kunde smarre nedskrivningar noteras och ndr 2023 summerades kunde en
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negativ vardeutveckling om cirka 10 % (vardeutveckling exklusive investeringar) inom samtliga segment
i Goteborg konstateras.

Vardeutveckling 1ar 3ar 5ar 10 ar
Alla segment -9,7% -2,4% 6,4% 45,8%
Butiker -9,3% -7,3% -8,4% 28,3%
Kontor -10,9% -5,1% 3,2% 46,9%
Industri -9,3% -1,5% 13,8% 35,9%
Bostader -9,0% 2,0% 9,0% 43,6%

Figur 18: Virdeutveckling avseende fastigheter i Goteborg (exkl. investeringar). Kdlla: MSCI.
5.3 Bostadsmarknaden

5.3.1 Allmant

Forutsattningarna for nyproduktion ar sammankopplat med den underliggande efterfragan och utbudet
av bostader. Befolkningsutveckling, flyttmonster, inkomstutveckling, arbetsmarknad, finansiell och
ekonomisk utveckling, urbanisering, preferenser, m.m. ar faktorer som driver efterfragan pa bostader.
Utbudet beror pa faktorer sdsom vakansgrad i befintligt bestand, tillgangen pa byggbar mark,
byggkapacitet, tillgang pa lanat kapital m.m.

Bostadsmarknaden har under lang tid praglats av stark efterfragan och stigande priser. De senaste arens
forandringar som hogre rantor, inflation, 6kade byggkostnader, m.m. har lett till kraftiga prisnedgangar,
minskad efterfragan och en inbromsning i byggandet. Marknaden viande nedat varen 2022 efter
Riksbankens forsta rantehdjning, som foljdes av ytterligare héjningar och en topp pa 4,0 % i september
2023. Bostadsmarknaden ar det segment som varit mest utsatt for férandringar i rantor och kopkraft i
jamforelse med andra fastighetstyper.

I maj 2024 gjordes Riksbanken en foérsta av en rad rantesankningar till dagens niva med styrranta om 2,5
%. Det troliga ar att det kommer ytterligare sankningarna under 2025. Dessa, tillsammans med
uppgifter om nagot lagre entreprenadkostnader, har lett till en viss stabilisering pa bostadsmarknaden
vilket kan stimulera fler byggstarter framover. Trots positiva tecken ar ldget dock fortsatt osdkert och en
storre aterhamtning pa marknaden véantas ta tid. Avgorande blir Riksbankens rantepolitik samt hur
inflationen och den allmanna ekonomiska situationen utvecklas.

5.3.2 Bostadsbyggandet i landet

Boverkets senaste prognos for bostadsbyggandet fran december 2024 pekar pa en viss aterhdmtning
under 2025 efter ett svagare 2024. Antalet pabdrjade bostader forvantas uppga till 34 800, varav 32 600
som nybyggnationer. Boverket har i december, jamfért med maj-prognosen, gjort en uppjustering med
cirka 4 000 bostader for ar 2024 (27 000 resp. 31 000) och ytterligare 2 800 bostader for 2025 (32 000
resp. 34 800). Boverkets uppjusteringar beror pa en stabilisering av inflationen och sédnkta styrrantor,
vilket ger forutsattningar for lagre bolanerantor och battre finansieringssituation.
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2023 | 2024p 2025p
Nybyggnad 22000 23000 24 000
flerbostadshus
- varav bostadsratt | 6 200 6100 6800
- varav hyresratt 15 500 16 700 16 600
- varav dganderatt 300 200 300
Nybyggnad smahus | 6 300 5 600 8600
Total nybyggnad 28 300 28 600 32 600
Nettotillskott 3 300 2 300 2300
genom ombyggnad
Totalt pabdrjade 31 600 31000 34 800
bostéder

Figur 39: Boverkets senaste prognos fran december 2024 respektive féregdgende prognos i maj 2024 for antalet pabérjade
bostdder i riket (inklusive nettotillskott genom ombyggnad). Kdilla: Boverket.

Trots denna forbattring ligger byggandet fortfarande pa en lag niva sett till den senaste 10-arsperioden.
Jamfort med 2021, som var ett rekordar for bostadsbyggandet, lag byggandet pa 65 000-70 000
paborjade bostader, och dven 2022 som lag cirka 20-25 % lagre an 2021. Fér att byggandet ska kunna
aterhamta sig till liknande nivaer som tidigare, kravs det att rantan forblir pa nuvarande niva eller
sjunker, samt att hushallens ekonomi aterhamtar sig.

Enligt Boverkets byggprognos forvantas endast cirka 40 000 bostader fardigstallas 2024 och 33 000
bostader 2025, vilket innebar att bostadsmarknaden riskerar att forbli i ett underskott de ndrmaste
aren. Aven om vissa positiva tecken fér en vandning i byggandet kan ses under 2024, kommer de
minskade byggstarterna fran tidigare ar att fa langsiktiga effekter pa bostadsbyggandet, vilket troligtvis
leder till lagre antal fardigstallda bostader fram till 2026.

Boverkets nya berdkning av det framtida bostadsbehovet for perioden 2024—-2033 visar att det behovs
drygt 523 000 nya bostéader, vilket innebar ett arligt behov pa cirka 52 300 bostader. Det &r 77 000 farre
bostader jamfort med tidigare prognoser (600 000), framforallt pa grund av ett hégre antal fardigstéllda
bostader under de senaste aren och en nedreviderad befolkningsframskrivning fran SCB.

Den senaste byggstartsindikatorn fran Byggfakta visar pa en svag uppgang i byggstarterna, +0,6 %
mellan december 2024 och januari 2025. Bostadsbyggandet har 6kat med 0,2 %, medan Gvrigt
byggande har haft en nagot starkare 6kning pa 0,9 %. Pa arsbasis har bostadsbyggandet stigit med 16 %,
medan Ovrigt byggande har minskat med 2 %. Bostadsbyggandet visar saledes tecken pa en viss
aterhamtning, dven om processen ar langsam. Aterhamtningen ar dock starkt koncentrerad till
Stockholm, medan byggstarterna i 6vriga delar av landet forblir pa historiskt laga nivaer.

5.3.3 Bostadsbyggandet i Goteborg

De senaste aren har antalet fardigstallda bostdader genom ny- och ombyggnation 6kat i Géteborg. 2022
fardigstalldes mer an 5 900 bostadder vilket ar hogsta noteringen for Goteborg. Under 2023 var antalet
nagot lagre, ca 5 500. Av dessa avser 4 718 lagenheter i flerbostadshus, 274 specialbostader och 208
smahus.

Bostadsratter har lange dominerat bostadsbyggandet i Goteborg. Det var forst ar 2021 och 2022 som

det fardigstalldes fler hyresratter dn bostadsratter. Ar 2023 var férdelningen nagorlunda jamn mellan de
tva upplatelseformerna, med nagot fler bostadsratter an hyresratter (2 380 resp. 2 338).
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Figur 40: Fardlgstallda bostdder i Goteborg.

Byggstarterna vande nedat under 2023 da antalet pabérjade bostader var 2 868 stycken. Det ar nastan
en halvering jamfért med 2022 och aven klart under nivaerna ar 2018-2021 pa 6ver 5 000 bostéader.
Aven antalet bostdder i pagaende produktion sjunker, efter att under ett par mittillfallen legat 6ver
10 000 bostader. Vid slutet av 2023 pagick nybyggnation av 6 756 bostader. Det mal som bestamts i
Goteborg Stads program for bostadsforsérjning ar 4 000-5 000 bostader arligen fram till 2030, vilket
kan bli svart att uppna om inte trenden med minskade byggstarter bryts.

Smahus 319 200 mn

Flort sohus, Sotalt ppend 413 2181 (7, J PSRRI S T
Bostadsratt 2130 1655 1116 Y 1 R S — ;
Hyresratt 250 2475 1065 v 6756

Specialbostider, totalt 454 510 380 4000
Studentbostader 214 - ¥
Ovr. specialbostader 240 510° 380 2000

Nybyggnad, totait 5502 4840 2738

Ombyggnad 342 211 148 o

Totalt 5844 5051 2886 2018 2019 2000 2001 022 00 2023d«

Figur 21: Pabérjade (t.v.) samt pagaende (t.h.) bostéider i Géteborg.

5.3.4 Bostadsprisindex

Enligt Valueguard HOXHOUSE-index - som mater prisforandringen manadsvis for smahusmarknaden -
ligger indexet i Goteborg efter statistiken foér 2024 pa 261,45 en 6kning med 2,09 % jamfort med
foregdende manad men 10,9 % ned jamfort med toppnivan i februari 2022. Prisutvecklingen jamfort
med samma tidpunkt féregaende ar uppgar till +6,7 %.

Valueguard HOX Index Goteborg BR, HOX Index Go g BR,
manatlig indexutveckling samt arlig procentuell férangri
(ian 2005-), jan 2005=100

manatlig indexutveckling samt arlig pmcenmel forandring
(jan 2018- ), jan 2005 = 100
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|
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Figur 22: Valueguard Hox Index Géteborg, manatlig indexutveckling samt drlig procentuell féréindring.
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5.3.5 Utbud, annonstider och andel prissdnkta

Pa smahusmarknaden har det tidigare varit sa att utbudet - méatt i antalet smahusannonser - foljt tydliga
sdasongsmonster sa trender tidigare jamfordes mellan ar. Som framgar av diagrammet nedan har antalet
nyproducerade smahus ute till forsaljning minskat rejalt de senaste aren. Rantelaget, elpriser, m.m. har
lett till att kopsidan har blivit mer forsiktig och att fler bostader legat till salu under en langre tid, vilket
paverkat utbudssidan.

Utbud, smahusannonser i Goteborg
Nyproduktion resp. ej nyproduktion

600
500
400
300
200
100

0

jan jan jan jan jan jan jan jan jan jan  januari  jan
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Bara nyproduktion Ej nyproduktion

Figur 23: Smdhusannonser i Géteborgs kommun, successions- respektive nyproduktionsmarknaden. Kdlla: Booli

Annonstiderna for smahus i det befintliga bestandet har legat stabilt sedan 2014 omkring 15-20 dagar
fram till 2022 da inledningen av ranteh6jningarna pabdrjades. Forsaljningstakten gick darefter
langsammare dn normalt och 1ag pa mellan cirka 20-50 dagar. Genomsnittlig annonstid var 30 dagar for
2023, vilket ar att jamfora med samma period féregaende ar pa 40 dagar. For nyproduktion uppvisas
storre rorelser 6ver tid. Sedan senare delen av 2022 har annonstiden legat mellan ca 200 — 446 dagar. |
juni 2024 naddes en hogstaniva om 446 dagar.

Numera féorekommer dven prissdnkningar i storre utstrackning an tidigare. For befintligt bestand har
andelen gatt fran relativt 1aga nivaer om drygt 2—-10 % till ca 14-28 % sedan halvarsskiftet 2022. For
nyproduktion syns liknande monster och har sedan halvarsskiftet 2022 legat mellan 11-28%.

Annonstid i dagar (median) i Géteborg. Andel P”SSéﬂkta i Géteborg.
Nyproduktion resp. ej nyproduktion Nyproduktion resp. ej nyproduktion
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Figur 24: Annonstid i dagar/mdnad (median) i Géteborg respektive Andel prisséinkta smahus i Géteborg, bade pa
successionsmarknaden och nyproduktionsmarknaden. Kdlla: Booli

5.3.6 Framtida marknadsutveckling

Enligt SEB:s boprisindikator (som varje manad sammanstéller hushallens bild av prisutvecklingen pa
bostadsmarknaden det ndrmaste aret - 6ka, minska, oférandrat eller vet ej) steg hushallens
boprisforvantningar stadigt fran sommaren 2020, trots pandemins negativa effekter pa arbetsloshet och

Vardeutlatande Exploateringsforvaltningen Goteborgs Stad



| Goteborgs
@ Stad 2025-03-03 25 (37)

samhallsekonomi. Utvecklingen avtog sedan och hushallens bild var relativt stabil mellan mitten av 2021
till bérjan av 2022. Rysslands invasionskrig i Ukraina, tillsammans med rante- och inflationsoron med
mera gjorde sedan stort avtryck med en ny bottenniva i mitten av 2022. Sedan dess har hushallen
stadigt blivit mer positiva till bostadsprisutvecklingen och senaste index lag pa 50 fér Vastra Gétaland
och Riket.

Demoskop/SEB boprisindikator Sverige
jan 2015-

A WV i Y

N N N N N Y N S S S S
%, %, %, 2 %, %, %, %, %, %, %,
% % L4 % %o 2 e 2 i< % BN

e Riket Vastra Gotaland

Figur 25: SEB:s Boprisindikator dr skillnaden mellan andelen hushall som tror pa stigande bostadspriser och andelen som tror
pa fallande priser. SEB éndrade till att édven redovisa manadsvis fér regioner fr.o.m. november 2020.

Enligt "Maklarpanelen — Fastighetsbyran” som rankar for vilka marknaden ar mest férdelaktig for just nu
(skala 0-képarna till 10-sédljarna) var det under ett par ar (2020 — borjan av 2022) séljarens marknad.
Sedan 2022 har det varit ett tydligt 6vertag pa képsidan bade i riket och Stor-Géteborg. Marknaden ar
idag mycket spretig och star och stampar. Utbudet ar nu rekordstort och utsikterna ar att ingen
normalisering kommer ske i nartid.

Maklarpanelen - Fastighetsbyran
jan 2018-

7~ 7~
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e Bostadsmarknaden (alft) Riket knaden (allt) Stor-Goteborg

s Nyproduktion (enbart) Stor-Géteborg Nyproduktion (enbart) Storre ort

Figur 26: Méklarpanelen — Fastighetsbyran. Fér vilka ér marknaden mest férdelaktig just nu”, skala 0 (képarna) till 10
(séljarna)?

Sammantaget har bostadssektorn férsvagats kraftigt sedan 2022. Den allmé@nna ekonomin med
framférallt rantenivan styr fortsatt bostadsmarknadens utveckling framéver. Riksbankens ranteprognos
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ser positiv ut med ett antal sdnkningar framoéver. Huruvida inflation och rantan harmonierar paverkar
fortsattningsvis marknadens utveckling.

Nedan finns ett antal faktorer fér en nedgang pa marknaden framéver:
- Installda rantesankningar och hojd prognos for rantekurvan
- Fortsatt hog inflation

- Utbredd och langvarig lagkonjunktur

Det positiva ar fortsatt bristen pa bostdder som bedoms vara pataglig en langre tid. Det finns ett
underskott av bostader i Goteborg med omnejd.

Det hoga utbudet gor att marknaden pa kort sikt varken beraknas ga upp eller ned utan i sidled.
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6 VARDERING

6.1 Ortsprisanalys

En ortsprisundersokning har genomforts avseende tomtmark som genomforts i ndromradet kring
varderingsobjektet. Ortprisanalysen omfattar forsaljningar av obebyggda smahusfastigheter (typkod
210-213) som vid en forsta gallring med avseende pa lage kan ligga till grund for en
marknadsvardebedomning. Ortspriserna har sedan gallrats fran uppenbara felaktiga jamforelsekop
samt kdp med uppenbar intressegemenskap mellan parterna. Aven objekt med ej jamférbara attribut
har gallrats bort. Det kan inte uteslutas att vissa transaktioner avser fastigheter med majlighet till
avstyckning eller salts med entreprenadkontrakt, s.k. nybyggnadskop. Ortsprismaterialet avser enbart
lagfarna kop.

Antalet jamforbara 6verlatelser ar mycket begransat i varderingsobjektets lage med omnejd, varfor

sokning gors Over en langre tidsperiod. Ortsprisunderlaget omfattar forsaljningar genomforda mellan
2020-01-01 — 2025-02-11.

-,

PRASTEGARDEN

Isljungeby

Figur 27: Genomférda tomtmarksférsdljningar i omradet fran 2020-01-01 till 2025-02-11. MSC Property Intel.

Efter gallring erhalls 36 Overlatelser av tomtmark (typkod 210-213) genomférda mellan januari 2020
och februari 2025, se tabell nedan.

Vardeutlatande Exploateringsforvaltningen Goteborgs Stad



Stad

' Goteborgs

2025-03-03 28 (37)

# Kommun Fastighet Adress Kopedatum Tomtareal Kopeskilling Kopeskilling kr/kvm Prisidag  Pris dag kr/kvm Kommentar
13 Goteborg LASSBY 1:47 gardsa 1 2024-11-08 Sald med méklare, last till husleverantor
15 Goteborg LASSBY 1:46 Innegardsangen 3 2024-06-17 Sald med maklare, last med husleverantor
4 Goteborg LASSBY 3:118 Skraddaregarden 17 B 2024-03-04 Sald med maklare
28 Goteborg LASSBY 2:105 Hallevadsvagen 9 2023-03-20 - - - Sald med maklare
18 Goteborg KVISLJUNGEBY 3:162 R a agen8A 2023-02-20 - - - Sald med , under utga is via makl
32 Goteborg HEDE 1:12 Lurebackavagen 46 B 2022-04-08 - - - T
7 Goteborg LASSBY 19:14 3 a 30 2022-02-07 - - - Sald med maklare och husleverantor oklart pris
12 Goteborg LASSBY 19:15 Bodloftsvagen 4 2022-01-10 - - - Sald med maklare och husleverantor oklart pris
33 Goteborg HEDE 1:28 Lurebackavagen 46 A 2021-12-15 - - -
34 Goteborg HEDE 1:28 Lurebackavagen 46 A 2021-11-05 - -
20 Goteborg __|LASSBY 19:18 Hogloftsvagen 1 2021-10-08 [ | [ 1
25 Goteborg KVISLIUNGEBY 3:135 Mangardsvagen 6 B 2021-09-27 - -
22 Goteborg LASSBY 3:129 Loftvagen 14 2021-06-01 |Séld via Derome, last till husleverantdr
24 Goteborg LASSBY 3:128 Loftvagen 16 2021-06-01 . - . Sald via Derome, last till husleverantdr
36 Goteborg LASSBY 10:1 16 2021-05-17 - - - Sald med makare via budgivning
16 Goteborg LASSBY 3:131 Loftvagen 10 2021-04-26 - - Saldvia Derome, last till husleverantor
19 Goteborg LASSBY 3:130 Loftvigen 12 2021-04-20 - - - Sald via Derome, last till husleverantor
23 Goteborg LASSBY 3:133 Loftvagen 6 2021-04-06 I [ Sald via Derome, Last till husleverantor
21 Goteborg LASSBY 3:125 Loftvagen 15 2021-03-31 - - - Saldvia Derome, last till husleverantor
8 Goteborg KVISLIUNGEBY 2:273 Sodra brygghusvagen 5 2020-12-10 I [ ] Sald via Derome, Last till husleverantdr
1 Goteborg __|KVISLIUNGEBY 2:290 Ruggebergsvigen 8 A 2020-12-07 [ I ] Séld via maklare
11 Goteborg LASSBY 3:91 Lassbylyckorna 25 2020-10-28 [ | | Saldvia maklare
37 Goteborg HEDE 1:28 Lurebackavagen 46 A 2020-10-27
31 Goteborg LASSBY 2:102 Oskars lycka 8 2020-09-08 Sald via maklare
17 Goteborg LASSBY 3:124 Lassby ang 12 A 2020-07-30 Sald via méaklare
6 Goteborg LASSBY 3:140 Skraddaregarden 5A 2020-06-24 - - -
5 Goteborg  |KVISUUNGEBY 1:35 L 3A 2020-05-15 [ | [ | Ej ren forsaljning
27 Goteborg KVISLJUNGEBY 2:268 Stallvagen 16 A 2020-04-01 - - - Ej ren forsaljning
26 Goteborg KVISLJUNGEBY 3:141 Kvistvagen 11 2020-03-16 - -
30 Goteborg  |LILLEBY 17:2 Mjblkbodsvagen 6 2020-03-01 [ | [ | [ | Sald mellan slakt
38 Goteborg HEDE 1:28 Lurebackavagen 46 A 2020-01-29 - - |
14 Goteborg KVISUUUNGEBY 2:271 Sodra brygghusvagen 9 2020-01-27 - - - Sald med husleverantdr oklart pris

Fiodet Samtigs B Bam| e

Figur 29: Kommenterar ortspristabell. Kélla: MSCI Property Intel.
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Forsaljningarna ovan omfattar tomter i storleksordningen ca 400 — 1 500 kvm med ett genomsnitt pa
805 kvm. Prisbilden ar spretig mellan cirka , med ett medel om cirka-
. motsvaran?/kvm. Uppraknat till dagens priser motsvarar detta_r
motsvarande /kvm.

De senaste genomférda kdpen under 2024 avser Innegardsdngen 1 och 3 som saldes i november
respektive juni 2024 till priser om 2 300 000 kr motsvarande-/kvm respektive_
motsvarande-kvm. Tomterna var relativt stora 1 122 kvm respektive 860 kvm. Bada saldes med

maklare med krav pa husleverantor vilket paverkar marknadsefterfragan negativt. Objekten ar beldgna
sydvast om varderingsobjektet mot Kongahallavagen.

Ett ytterligare objekt som salts genom maklare 2024 utgors av Skraddaregarden 17 B som saldes for

motsvarande-/kvm. Matt i dagens priser utgor det_motsvarande.62

r/kvm. Tomtstorleken uppgick till 792 kvm. Tomten &r belagen syddst om vérderingsobjektet och
saldes med maklare.

Sammantaget bedéms ovanstaende analys indikera att tomt for friliggande villor pa 750 kvm bedéms

ligga inom ett stérre spanni nivén_ motsvarande cirka _/kvm TA.

6.2 Allmdn fastighetstaxering

Enligt allman fastighetstaxering 2024-2026 uppgar riktvardet for tomtmark i gallande vardeomrade
1480030 till 2 400 000 kr for friliggande smahus. Namnda nivaer ar avsett att spegla 75 % av
marknadsvéardet tva ar fore taxeringsaret och forutsatter aven att tomtanlaggningar och VA-anslutning
finns.

KVISLJUNGEBY 2:173, GOTEBORG, Smahus, 2024-2026 - ligger i virdeomrade 1480030

Y el RS = “| Virdeomradesnummer

ey

Overon * 7 /" e _ «| 1480030

Fastighetstyp i virdeomradet
Smahus

Ytterligare information
Riktvardet for tomtmark férutsatter strand framst bestaende av
klippor.

P

e © Lantmdteriet
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Riktvardeangivelser
Friliggande smahus A
Normaltomtens storlek i kvm 1200
Korrigeringsbelopp i kr/kvm 400
Normaltomtens riktvarde i kr 2400 000
Va-klass fér normaltomten 1
Korrigeringsbelopp i kr/va-klass 44000
S-nivafaktor 28
Aldersinverkan 85
Beldgenhetsfaktorer
Klass 1, 0- 75 m med egen strand 2,5
Klass 2, 0- 75 m utan egen strand 2
Klass 3, 76 - 150 m 1,3

Klass 4, 151 m eller langre

Figur 30: Taxeringsinformation fér aktuellt virdeomrade (Kdlla: Skatteverket).

Namnda nivaer ar avsett att spegla 75 % av marknadsvardet tva ar fore taxeringsaret och férutsatter
aven att tomtanlaggningar och VA-anslutning finns. | nedanstaende utrakning gérs féljande ekvation

(Normaltomtens riktvarde — (Justering Tomtstorlek) — (Justering fér VA-klass) /0,75 =

En upprakning av riktvardet ger féljande varden:

+ Friiggande smatus: (SN - I [ ts:arande

cirka-/kvm vid en normaltomt om 750 kvm.

6.3 Bebyggda smahus

En ortprisanalys gors ocksa som omfattar forsaljningar av smahusfastigheter bebyggda 2020 eller
senare. Ortspriserna har sedan gallrats fran uppenbara felaktiga jamférelsekép samt kép med uppenbar
intressegemenskap mellan parterna. Aven objekt med ej jamférbara attribut har gallrats bort.

Ortsprismaterialet avser enbart lagfarna kép.

K#% ljungeby

Faclevik

Lilles,

! e, g RIeX N DS
Figur 31: Successionsmarknaden i ndromradet avseende friliggande smahus.
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Kommun

Goteborg

Fastighet

Lilleby 17:2

Adress

Mjolkbodsvéagen 6

2025-03-03

Képedatum Tomtareal BOA

2024-07-05

Byggar

Kopeskilling Kopeskilling kr/kvm BOA

Pris idag
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Pris idag kr/kvm BOA

Goteborg

Storegérden 1:89

Norra dalhemsvagen 13

2023-05-11

936

156

2022

Goteborg

Storegérden 1:88

Norra dalhemsvagen 15

2023-05-09

887

156

2022

SN IS

Goteborg

Kvisljungeby 3:139

Trulsegérds garde 1

2021-01-15

1242

145

2020

MEDEL: 953 165

Figur 32: Tabell, gallrad lista avseende successionsmarknaden i néromrddet avseende friliggande smahus Kdlla: MSCI
Property Intel.

Sett till ovanstaende siffror bedoms en genomsnittlig villa om cirka 165 kvm betinga ett varde om cirka
7 580 000 kr motsvarande cirka /kvm BOA och uppraknat till dagens varde cirka

motsvarande cirka /kvm. Byggaren ar samtliga 2020 eller 2022 sa en nagot hogre niva bedoms
sannolik sett till ett helt nyproducerat hus.

| ndromradet ligger projektet Terrasslunden dar Riksbyggen bygger 17 kedjehus med takterasser. Enligt

Riksbyggens ligger fyra av kedjehusen ute till forsaljning till priser meIIan_
motsvarande cirka_ per kvm BOA.

| avsnitt 5 framgar att bostadsarean i snitt i omradet ligger pa 150 — 170 kvm BOA. Med héansyn till
ovanstaende analys bedoms betalningsviljan ligga inom intervallet_/kvm BOA.

6.4 Ortsprisanalys slutsats

Sett till ovanstaende analys visar ortsprisanalysen pa en prisniva inom for en
750 kvm stor tomt. Taxeringsvardena pekar pa varden om cirka r per tomt. Sammantaget
beddms priserna ligga inom intervallet_ for en tomt om 1 000 kvm.

Betalningsviljan for nyproducerade villor med en BOA om 150 — 170 kvm bedéms ligga inom intervallet

I 50

6.5 Byggriittskalkyl

En byggrattskalkyl (eller projektkalkyl), vilken testar tidigare bedémda ortspriser, har upprattats for
varderingsobjektet. Metodiken avser efterlikna hur marknadens aktérer resonerar i en
forvarvssituation. Denna typ av kalkyler ar kansliga aven for forhallandevis sma forandringar av indata
varfor kalkylresultatet bor betraktas som en rimlighetskontroll, eller en illustrering, av de slutsatser som
kan dras utifran de transaktioner som har genomforts. Varje kalkylpost med indata maste behandlas
och utvarderas for att behalla trovardigheten i kalkylen. Kalkylens intdkts- och kostnadsposter ar
uttryckta som BTA ovan mark. Till grund fér bedémningen finns féljande:

6.5.1

For smahus friliggande villor har marknadsvardet bedomts genom en ortprisundersokning i ndromradet.
Resultatet sett till tomtmark perkar pa ett intervall inom och for
nyproducerade villor i fardigstallt skick med en bostadsarea om 150 — 170 kvm omkring_
./kvm BOA. | kalkylen anvands -/kvm BOA som marknadsvarde och 160 kvm BOA som
referensbostad.

Bedomt marknadsvarde

6.5.2 Omrakningstal

| kalkylen tillampas ett omrakningstal om- mellan BTA ovan mark/BOA (bostadsarea).
Omrakningstalet avser ett genomsnitt for hela varderingsobjektet.
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6.5.3 Produktionskostnader

Produktionskostnaderna for varderingsobjektet bedéms med hjalp av kunskap och statistik fran
nyproduktionsprojekt i Goteborgsomradet. Till grund for bedomning av entreprenadkostnader finns
offentlig prisstatistik (SCB), handbdcker for 6versiktliga kostnadsbedémningar, prisuppgifter fran
genomforda projekt och upphandlingar. bedomningen beaktas varderingsobjektets specifika
exploateringsforutsattningar, fordyrande omstandigheter etc. Detta tillsammans med 6vriga kostnader
sasom byggherrekostnader, markanlaggningskostnader och marknadsféring utgér en bedéomd total
produktionskostnad.

6.5.4 Parkering
For smahusen forutsatts att parkering 16ses genom markparkering inom egen fastighet.

6.5.5 Projektavkastning

| kalkylen tas hansyn till den ersattning for risk som en projektutvecklare kraver for att genomfora
projektet. Eftersom utlatandet syftar till att bedoma byggrattsvardet har markpriset preliminarbedomts
som en del i produktionskostnadsberdkningen och darefter kanslighetstestats for olika nivaer. De siffror
som brukar namnas vid bostadsrattsproduktion och dganderatt smahus dr mellan 15-20 % pa insatt
kapital, dar insatt kapital &r samtliga utgifter inklusive markférvarv, d.v.s. vinstkravet stélls pa
kapitalbasen totalt kapital.

6.5.6 Etappindelning
| detta fall utgas fran att exploatering, utveckling och utbyggnad sker i en etapp.

6.5.7 Byggrattskalkyl och resultat

Nedan foljer byggrattskalkyl for varderingsobjektet samt kanslighetsanalys. Antaganden om indata for
kalkylen aterfinns i ovanstaende avsnitt.
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Byggrattskalkyl

Kategori/Etapp Aganderitt Villa
BTA/tomt (kvm) 184
Omrakningstal (ljus BTA/BOA) 1,15
BOA/tomt (kvm) 160

Marknadsvarde efter (kr/kvm BOA)

Projektvirde efter (kr/kvm ljus BTA)

Produktionskostnader exkl. mark (kr/kvm ljus BTA)
kr/tomt

Markvérde (kr/kvm ljus BTA)
kr/tomt

Projektvinst/-risk (kr/kvm ljus BTA)

Projektvinst/-risk (%) av investerat kapital

Projektvinst/-risk (%) av projektvirde

Nyckeltal

Projektvinst/-risk (%) av projektnetto

I [S)

Figur 33: Byggriittskalkyl — smahusédndamal friliggande smahus.

Projektvirde (kr/BTA)
42500 43500

Summa
produktions-
kostnader
(kr/BTA)

Kdnslighetsanalys

kostnader
(kr/tomt)

Kanslighetsanalys

Figur 34: Kéiinslighetsanalys — smahusédndamal friliggande smahus

Med avseende pa varderingsobjektets specifika egenskaper sdsom lage, marknadsférutsattningar och
omfattning bedoms byggrattskalkylen motivera ett varde om cirka BTA ovan
mark for byggratt avseende smahusandamal friliggande smahus.

Vardeutlatande Exploateringsférvaltningen Goteborgs Stad
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6.6 Exploateringskalkyl — ramark

6.6.1 Allmant

Nedan féljer en exploateringskalkyl for ramark som bygger pa exploateringsférutsattningar,
bedémningar och antaganden. Kalkylen ar kanslig for val av indata men ar av branschen frekvent
anvand. Exploateringskalkyler for ramark anvands for att simulera en marknadssituation och
skélighetspréva ortsprismaterialet, se mer i avsnitt 2.4.

En kalkyl med en samlad viardebedémning for hela den férvantade byggratten redovisas. Andamalen
smahus friliggande villor bedéms komma utgéra_ BTA styck motsvarande cirka-
- BTA. Planen forvantas vinna laga kraft efter 3 ar och exploateringen bedéms komma ske i en etapp.

6.6.2 Marknadsvarde

Byggrattskalkylen for friliggande smahus indikerade ett varde om _/kvm BTA. |
ramarkskalkylen anvénds-kvm BTA.

6.6.3 Kalkyl

Ramarkskalkyl Friliggande sm3hus

Oversiktligt bedomt byggrittsvirde (kr/kvm BTA)

Forvantad byggratt (kvm BTA)
Byggrattsvarde (kr)

Potentiellt totalt byggrattsvarde (kr, avrundat)

Vintetid till lagakraftvunnen plan (&r)
Real kalkylranta (%)

Genomsnittlig exploateringstid (ar)
Real kalkylranta (%)

Nuvérde utan planrisk (kr/kvm BTA)

Bedomt exploateringsvarde utan beaktande av planrisk (kr)
Beddmt exploateringsvirde utan beaktande av planrisk (kr/kvm BTA)

STIBOR 10-arig +2,5%

Bedomd planrisk (%)
Beddémt exploateringsvirde med beaktande av planrisk (kr/kvm BTA)

Totalt bedomt varde for projektet (kr, avrundat))

Antal kvm BTA
Antal kvm TA

Nyckeltal:

Exploateringstal

Kr/kvm BTA

Kr/kvm TA

Arlig avkastning fram till byggrattsvarde
Ramarksvarde/Byggrattsvarde

- III- i, Hlu

Figur 35: Ramarkskalkyl — smahuséndamal friliggande smahus

6.6.4 Tid och planrisk

For att bedéma nuvéardet anvands en real kalkylrdnta. Rantan kan enligt finansiell metodik motsvara den
genomsnittliga kapitalkostnaden fér en genomsnittlig marknadsaktor. Réantan skall i detta avseende
kompensera fér tiden fram till att detaljplanen vinner laga kraft. Kalkylrantan bedéms till Stibor 10-
arsrantan + schablontillagg om_ For exploateringstiden, dvs efter att planen vinner
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laga kraft, asatts en kalkylrdnta som bedéms motsvara en langsiktig realrdnta pa mark, motsvarande 3
%. | forutsattningarna fran uppdragsgivaren ska planrisken vara satt till noll.

6.6.5 Ramarksvirde

Kalkylen indikerar ett rdmarksvarde om i genomsnitt -vm TA utifran de givna
forutsattningarna. Med avseende pa varderingsobjektets storlek om totalt cirka 25 000 kvm TA,

motsvarar det ett totalt varde om cirk_.
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7.1 Resultat

Marknadsviirde for friliggande smahus

Ramarkskalkyl

7.2 Marknadsviirde

Mot bakgrund av vad som redovisas i viardeutlatandet bedoms sammantaget marknadsvardet for
varderingsobjektet avseende friliggande under de givna forutsattningar som framkommer i detta
vardeutlatande vid vardetidpunkten 2025-03-03 till:

Med avseende pd vérderingsobjektets omfattning om 25 000 kvm motsvarar det ett totalt virde om ||| EEGzGzNG-

Goteborg 2025-03-03
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