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Nyckeltal

Virdetidpunkt
Kommun
Virderingsobjekt
Fastighetsdgare
Uppdragsgivare

Typ av fastighet

Typkod

Taxeringsvirde, tkr
Tomtareal

Bygeritt, totalt virde, tkr

Totalt virde, tkr

augusti 2023
Atvidaberg
Atvidaberg 6:81
Atvidabergs kommun
Atvidabergs kommun
Byggritt
210 Smahusenhet, tomtmark till helarsbostad
0
4 240
1 800
1 800
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DEFINITIONER

Marknadsvdrde

Med marknadsvirde avses det pris som sannolikt skulle betalas eller erhillas om
virderingsobjektet bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillrdcklig marknadsforingstid, utan
partsrelationen och utan tvang. I en virdering kan inte ett marknadsvirde bestimmas utan bara
bed6mas.

Direktavkastning

Driftnettot i f6rhéllande till virderingsobjektets virde.

Driftnetto

Totala intdkter minus drift- och underhallskostnader, exklusive amortering, rintor och
fastighetsskatt.

Bruttokapitaliseringsfaktor

Virderingsobjektets virde 1 forhallande till bruttointikten.

Byggritt

Byggritt ir den maximala bebyggelse som tillats pa en fastighet enligt detaljplanen eller genom
beslutat bygglov.
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UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGSOBJEKT
Fastigheten Atvidaberg Atvidaberg 6:81.

ORDERNUMMER
231158

UPPDRAGSGIVARE

Atvidabergs kommun
Box 206
597 25 Atvidaberg

Kontaktperson: mark- och exploateringsingenjor Josefin Stagerbrandt.

LAGFAREN AGARE

Lagfaren dgare till virderingsobjektet ir Atvidabergs kommun.

SYFTE

Virderingen syftar till att bedéma virderingsobjektets marknadsvarde och skall enligt
uppdragsgivaren anvindas for internt bruk och finansiering. Virdeutlitandet med tillh6rande
bilagor tillh6r uppdragsgivaren, efter fullgjord betalning, och far anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlaitandet. Fullgors inte betalning ér inte virdeutlitandet giltigt.

Med marknadsvirde avses det pris som sannolikt skulle betalas eller erhallas om
virderingsobjektet bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillricklig marknadsforingstid, utan
partsrelationen och utan tvang. I en virdering kan inte ett marknadsvirde bestimmas utan bara
bedomas.

VARDETIDPUNKT
Virdetidpunkt dr 2023-08-01.
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FORUTSATTNINGAR

For virdeutlatandet giller allménna villkor som ér redovisade i detta virdeutlitande.

BESIKTNING OCH UNDERLAG

Besiktning av fastigheten utférdes 15 augusti 2023 av Gustaf Skrealid.

Foljande offentliga killor har anvints:
= [astighetsregistret
* Gaillande detaljplaner

* Fastighetstaxeringsregistret

Foljande uppgifter har fatts fran fastighetsigaren eller uppdragsgivaren:

* Tekniska uppgifter
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VARDERINGSOBJEKTET

FASTIGHETSTYP

Virderingsobjektet dr en hyreshusfastighet. Virderingsobjektet ir en byggritt for flerfamiljshus,
och ir nu prelimindrt taxerad som sméihustomt, men borde omtaxeras till 310 Hyreshusenhet,
tomtmark.

OMGIVNING

Virderingsobjektet ir beliget i ett bostadsomride, i centrala Atvidaberg. Den exakta adresseringen
kommer att faststallas vid firdigstillandet. Omgivningen utgérs huvudsakligen av bostider och
smahus. Service finns nirmast i Atvidaberg pa ca. 2 km avstind. Stérre trafikled, Riksvig 35, finns
1 narheten. Kollektiva kommunikationsmedel finns i form av tag och buss. Flygplats finns pa ca.
40 km avstand.

TOMT

Virderingsobjektet har en areal av 4 240 kvadratmeter. Marken utgors frimst av upplag.
Virderingsobjektet har ¢j anslutits till kommunalt VA eller el och fiber. Anslutningar finns i
tomtgrins men anslutningsavgifter tillkommer.

Skick, standard och anvindningsmdjligheter

Inga direkta reparationsbehov noterades vid besiktningen. Virderingsobjektet bedoms vara

flexibelt 1 sin utformning och kan med relativt enkla medel hyresgistanpassas till annan hyresgist.
Miljé

Nigon kontroll av eventuella miljébelastningar har inte genomféorts. Kontakt med kommun och
linsstyrelse har ej skett.
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OFFICIELLA UPPGIFTER

I bilaga aterfinns ett officiellt utdrag ur Fastighetsregistret. Av denna bilaga framgér bland annat
* Lagfaren dgare

* Tomtrittsinnehavare samt tomtrattsavgald m.m.

*  Adressuppgifter

* Planf6érhallanden

* Gemensamhetsanliggningar

= Servitut m.m.

= Inteckningar

* Taxeringsuppgifter

PLANFORHALLANDE

*  Virderingsobjektet omfattas av detaljplan fran ar 2018.

Planbestimmelserna anger féljande dndamal: bostadsindamal med en hégsta byggnadshéjd om 12
meter och 3 600 kvm BTA (bruttoarea). Genomforandetiden gar ut ar 2025. Byggritten bedéms ej
vara fullt utnyttjad, se avsnitt Tillkommande byggritt.

INTECKNINGAR

Virderingsobjektet dr gravitationsfritt.

TAXERING

Fastigheten ir ¢j taxerad och kommer att omtaxeras vid fardigstillandet. Virderingsobjektet r
preliminirt taxerad som smahustomt och saknar virde, men borde omtaxeras till 310

hyreshusenhet - tomt vid f6rsiljning.
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FASTIGHETS- OCH HYRESMARKNADEN

Den globala ekonomin i allmdnhet

Virldsekonomi har befunnit sig i gungning under 2022. Inflationen har varit hég virlden 6ver,
vilket fick centralbankerna att hoja rantorna i allt snabbare takt. Hog inflation, fallande bérser,
stigande rintor och skenande energipriser har lett till pessimism bland hushallen och urholkat
kopkraften.

Kriget i Ukraina fortldper och kommer att ge dterverkningar i ekonomin aven under 2023.
Corona-pandemin, som varit under kontroll 2022, tycks aterigen ta fart. Det ekonomiska liget

kommer med all sannolikhet fortsitta vara ytterst osikert under det kommande aret.

Enligt olika bedémare vintas 2023 priglas av en konsumtionsledd nedgiang pa bred front. I USA
faller BNP bade forsta och andra kvartalet och i Visteuropa vintas BNP-tillvixten bli negativ
under helaret 2023 i savil euroomridet som Storbritannien. BNP-prognosen f6r OECD-omradet
justeras ned for 2023 och 2024 till 0,5 procent respektive 1,9 procent. For tillvixtekonomier
(Emerging Markets, EM) dr prognoserna relativt oférindrade och kinesisk aterhimtning gor att
tillvixten globalt bedoms vixla upp nagot 2023. Global BNP bedéms, som ligst, na 2,3 procent
vilket dr nagot 6ver de 2 procent som ofta anvinds som riktmirke f6r global recession.

Inflationen férvintas forbli relativt hog under 2023 och ligga kvar 6ver malen under ganska lang
tid. Detta trots att euroinflationen bedéms na sin topp mot slutet av aret, ett halvar efter USA, och
bedémare anser att inflationen kommer att falla tydligt under varen. Centralbankerna fortsitter att
héja rintorna ytterligare nagot, men slutet pa hojningscykeln bedéms dnda niarmar sig. USA:s
styrrinta vintas toppa pa 4,75 procent (6vre delen av intervallet) och ECB:s pa 2,75 procent i
bérjan av 2023. Langa obligationsrintor kan direfter borja falla tillbaka. Dollarn férvintas hilla en
hég kurs framover. Den globala inflationen forvintas sjunka till 6,5 procent 2023 och sedan till 4,1
procent 2024.

Den 14 december 2022 héjde FED den amerikanska styrrintan med 0,5 procentenheter. Det var
den sjunde héjning under dret och det betyder att den hamnade i intervallet 4,25—4,50 procent,
den dirmed till hogsta nivan pa 15 ar. ECB-radet bedémer framfor allt att rintorna alltjdimt
kommer att beh6va stiga avsevirt i en stadig takt, f6r att nd nivder som dr tillrdckligt restriktiva for
att sakerstilla en liglig atergang av inflationen till tvaprocentsmalet pa medellang sikt. Ekonomin i
euroomradet kan komma att avmattas under fOrsta kvartalet 2023 pd grund av energikrisen, hogre

osikerhet, svagare virldsekonomisk aktivitet och stramare finansieringsférhallanden.

Enligt ECB:s senaste prognoser bedéms den arliga genomsnittliga reala BNP-tillvixten dimpas
markant, frain 3,4 procent 2022 till 0,5 procent 2023, f6r att sedan 6ka till 1,9 procent 2024 och 1,8
procent 2025. I samma prognos bedémer de att inflationen kommer att sjunka fran 10 procent
under sista kvartalet 2022 till 3,6 procent under sista kvartalet 2023. Direfter vintas inflationen
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sjunka till i genomsnitt 3,4 procent 2024 och 2,3 procent 2025. Osikerheten kring prognoserna ér
dock fortfarande stora. En viktig risk f6r utsikterna for euroomradet hinger fortfarande samman

med eventuella allvarligare storningar i den europeiska energiférsorjningen.

Ett stort bortfall av gédsel och energi har skett, som tidigare exporterades fran Ryssland, vilket kan
leda till stort produktionsbortfall av livsmedel och bidra till 6kade livsmedelspriser. Kina upplever
for narvarande ett mycket stort utbrott av covid vilket leder till svarigheter med produktion och
distrubution.

Trots allt har den globala ekonomin har hittills visat ovintat stor motstandskraft, men

osakerheterna infor det kommande aret fortsatt stora.

Svensk ekonomi i allminhet
Svensk ekonomi bedéms vara i en lagkonjunktur 2023 samtidigt som arbetslosheten stiger.

Prognos tyder pa att BNP har en svag tillvaxttakt pa cirka -1,0 procent f6r 2023. Den héga
inflationen och de stigande rintorna bidrar till att BNP minskar nista ar samtidigt som
arbetslosheten tros stiga till 7,9 procent.

Riksbankens styrrinta i slutet av 2022 ldg pa 2,5 procent och den svenska inflationen i november
2022 var 9,5 procent, vilket dr 7,5 procent hogre dn inflationsmalet. Den 2 januari 2023 faststillde
Riksbanken referensrintan for perioden 1 januari — 30 juni 2023 till 2,50 procent samtidigt som
Riksbanken i sin penningpolitiska prognos frain november 2022 bedomer att styrrintan sannolikt
kommer att hojas ytterligare vid nista beslutstillfille i februari 2023, for att da vara strax under 3
procent. Rantekinsliga hushall samt svagare finanspolitiskt stod gor svensk ekonomi sarbar
jamfort med 6vriga Europa och Norden. Rintehdjningar tillsammans med inflationen slar allt

hardare mot svenska hushallen — 6kningarna niarmar sig de hégsta pa 30 ar.

I oktober steg KPI med 10,85%, det 4r hogre dn vad analytikerna spadde och den hogsta siffran
sedan 1991. Den svenska inflationen bedéms toppa 6ver 11 procent i bégjan av 2023, {6r att sedan

diampas nagot, men hoga inflationstal (om 4n pa ndgot ligre niva) forvintas besta resten av aret.

Den svenska BNP-nedgangen forvintas bli storre dn i Visteuropa 1 6vrigt. Det beror pé flera
faktorer, bl.a. en hog andel rorliga lan som gor att stigande rintor snabbt far genomslag och pressa
ner hushallens kopkraft. Detta har ocksa bidragit till att bostadspriserna vint ned pa ett tydligare
sitt An 1 omvarlden. Huspriserna vintas falla med 20 procent fram till mitten av 2023 och riskerna
ligger fortsatt pd nedsidan. En kommande kompensation f6r héga elpriser samt siankta
bensinskatter kan dock mildra fallet i hushéllens képkraft. Men det finanspolitiska stodet ser ut att
bli svagare dn i grannldnderna och ligre dn tidigare antagit. BNP-fallet gor att arbetsmarknaden nu
vintas forsvagas med gradvis stigande arbetsléshet som sedan planar ut pa nivaer 6ver 8 procent

under forsta halvaret 2024 samtidigt som l6nerna antas stiga med 4,5 procent under aret.
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Den genomsnittliga rorliga bordntan for de svenska storbankernas kunder var i december 2022
mellan 3,8 och 4,5 procent, vilken dr en kraftig 6kning fran tidigare. Sa vil styrrantor som
marknadsrintor forvintas stiga ytterligare den ndrmaste framtiden. Enligt alla prognoser boér
inflationen vinda ner under 2023 och 2024, i samband med det avslutas rintehdjningarna. Under
andra halvan av 2024 bedéms rintan dter borja sinkas. Enligt bedémare inom Swedbank kan det
komma en bred och skarp ekonomisk inbromsning under aret vilket kan leda till att 2023 blir
ndgot av ett férlorat ar med lag tillviaxt, dd vi generellt blir fattigare.

Den svenska avtalsrorelsen dr precis inledd for 2023 och fackens lonekrav ligger generellt pa 4 till
4,5 procent, medan niringslivets motbud ligger pa ca. 2 procent. Om fackens I6nekrav blir
verklighet kan vi forvinta oss ytterligare prishojningar, personalneddragningar och uppskjutna

investeringar. Var léneh6éjningarna slutligen landar visar sig i slutet av mars.

Samtidigt dr regerings prognos for svensk ekonomi dr dyster. De forvintar sig att Sverige gar in 1
en lagkonjunktur med mycket lag tillvixt och menar att det finns betydande risker att utvecklingen
blir simre 4n i deras huvudscenario.

Den svenska fastighetsmarknaden

De bedémningar som gjordes infér 2022 tydde pé en forsiktigare prisuppgang med en hallbar
kurva, dir siljare och képare méter upp pa en stabilare nivé gillande privata bostider. Idag ser
liget annorlunda ut. Den ekonomiska verklighet vi lever med just nu, och da hushallens
konsumtion bromsar in snabbt, bedoms ocksa bostadsinvesteringarna minska kraftfullt under
2023 — och de svenska bostadspriserna har sedan toppnoteringarna i varen 2022 sjunkit med
nistan ca. 20 procent.

Antalet bostider med startbesked minskar. Runt drsskiftet 2022/2023 bérjade ocksé de forsta
signalera om stopp for byggande av redan projekterade bostadsrittsprojekt komma, da allt for fa
av bostiderna salts. Enligt Boverkets prognos blir antalet bostider med startbesked ca. 33 000 ar
2023, inrdknat nettotillskott genom ombyggnader. Osikerhetsintervallet dr dock stort.

Efterfragan pa nya bostadsritter och smahus har, enligt Boverket, fallit kraftigt efter halvarsskiftet
2022. De riknar dirfér med en snabb minskning av byggstarter for bostadsritter, framfor allt f6r
bostadsutvecklare med svag finansiell stillning. Byggandet av smahus minskar i synnerhet efter
halvarsskiftet 2023. Samtidigt menar Boverket att takten for firdigstillda bostider 2023 kommer
vara fortsatt hég. Under 2023 dr bedomningen att cirka 45 000 bostider pabdérjas, en minskning
med 25 procent jamfért med 2022. Den huvudsakliga inbromsningen for antalet firdigstillda
bostider sker fran ar 2024 och framat.

Byggmaterialpriserna bedéms komma att falla nagot under férsta halvaret 2023, efter de senaste
tva drens extremt stora 6kning men, forutom rinteuppgangen pekar SBAB pa att fortsatt hoga
priser pa insatsfaktorer har gjort det svirt att justera ner priserna pa nya hus i takt med den
sjunkande efterfragan.
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Direktavkastningarna ér fortfarande relativt laga men stiger frimst pa grund av minskad
efterfragan, stigande rintor och inflation. I borjan av 2022 skedde relativt manga affirer, dock har
det minskat radikalt under senare delen av 2022. For ndrvarande sker relativt fa kép. De fa kop
som vi har kinnedom om tyder pa en hégre direktavkastningar 6ver hela marknaden och som
vanligt i simre tider sa tar de simsta med sdmst lidge, daliga hyresgister och storre risker storst
stryk i marknaden. De ldgre fastighetsvirden pa grund av hojda direktavkastningar kompenseras
till viss del eller relativt mycket av héjda hyror fran 2023, frimst giller detta lokaler med full index.
Hyrorna fér bostider bedéms inte stiga lika mycket som inflationen. En forutsittning fOr att fa ut
den hégre hyran dr att hyresgisten klarar av denna och stannar kvar i lokalen. De relativt héga
hyresh6jningarna kan ocksa pa sikt fa inverkan pa marknadshyrorna, vilket sannolikt kan sjunka.
Detta dr mycket beroende pa den allminna ekonomin i samhillet och syns sannolikt pa sikt och
inte 1 nartid.

Enligt en rapport fran Finansinspektionen har den svenska fastighetssektorn under det senaste
decenniet haft en mycket kraftig skuldtillvixt i sivil nominella termer som i relation till BNP. De
stigande rintorna minskar fastichetsféretagens 16nsamhet och kommer sannolikt dven innebira att
fastighetsvirderingar justeras ned vilket leder till hégre belaningsgrader. I kombination med att
investerarnas riskvilja minskat har det lett till att manga fastighetsforetag har fatt svarare att

refinansiera sina skulder.

En generellt sett skuldtyngd fastighetsbranschkommer under 2023 troligen att sittas under enorm
press, vilket 1 sin tur bor leda till en transaktionsintensiv var och sommar.

Den svenska hyresmarknaden

Aven hyresmarknaden péverkas av den omvitldssituation vi upplever. Den finansiella oron och
okade finansieringskostnader leder dven till en snabb inbromsning f6r byggandet av hyresritter.
Boverket bedémer att en stor del av de privata bolagen kommer att ha en defensiv instillning till
nyproduktion utifrin den osikerhet som finns pa marknaden. Det allmannyttiga byggandet kan
utvecklas ndgot starkare, men star for en liten andel av den planerade produktionen.

Det dr nu ocksa forsta gangen den s.k. Trepartséveerenskommelsen mellan Sveriges Allmidnnytta,
Hyresgistféreningen och Fastighetsdgarna Sverige provas. Manga férhandlingar strandade under
decemer 2022 och forvintas inte bli klara heller i januari 2023, da avstindet mellan
fastighetsdgarnas 6neskemal om hyreshéjningar ar stort 1 férhallande till de hyreshéjnngar

Hyresgistforeningen siager sig kunna acceptera.

Logistik och extern handel har stor eller of6rindrad efterfragan pa grund av de férindrade
konsumentvanorna. De objekt som férvintas fa storre vakans dr objekt som innehaller
centrumverksambhet, sa som butiker, kontor, restauranger, barer och hotell. Den forvintade
konkursvagen i pandemins spar uteblev. Statistik frin UC visar att konkursnivierna ligger pa

samma niva som tidigare. Nir samhillet dtergar till normaltillstind bedéms dven efterfragan for
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merparten av dessa typer av lokaler aterhimta sig, men troligen med vissa omstillningar.
Efterfragan pa kontor kan férindras, da manga t.ex. vill jobba hemifrin delar av veckan.
Efterfragan pa kontor bor langsiktigt 4nda vara pa liknande nivier som tidigare. Fér butikslokaler i
centrum har det funnits en press nedat pa hyrorna. Diremot bedéms butiker ha en 6kad lingsiktig
vakans. Redan innan Covid-19 si talades det om butiksdoden, och trenden har definitivt snabbats
pa under senare tid, med flera konkurser. Konsumenterna har i en mycket stérre utstrickning valt
E-handel framfér traditionell handel. Troligen kommer detta inte att férindras inom den nirmaste
framtiden. Det dr en negativ trend for fysiska butiker som forstirks.

Vakansrisken bedoms 6ka for vissa segment, da fler foretag bedéms ga i konkurs, speciellt

detaljhandel.

Hyresmarknaden bedéms dock som helhet vara stabil med stigande hyror, med vissa undantag.
Efterfragan pa lokaler bedoms i nirtid vara stabilt. Storre efterfragan finns pa moderna lokaler i
centrala ligen eller med bra parkeringsmoijligheter. Daliga lokaler i simre ligen tar alltid stryk i
marknaden.

Den lokala marknaden

Atvidaberg ir en levande och mangfacetterad kommun belidgen i Ostergétlands lin, i dstra Sverige.
Kommunen har en kombination av industriell tradition, innovativt entreprendrskap och naturskén

omgivning,.

Atvidaberg har haft en liten befolkningsvixt samt en dldrande befolkning. Kommunen har en
hogre skattesats och en ligre andel hégutbildade dn den genomsnittliga svenska kommunen.
Kommunen har haft ytterst begrinsad nybyggnation sedan 1990 och bedéms ha en svag
fastighetsmarknad med utmaningar.

OBJEKTETS MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Virderingsobjektet har ett centralt lige i orten. Objektet har en flexibel byggritt och bra
markforutsittningar med en stor plan yta.

Forutsittningarna for objektet bedoms som enklare till normala pa savil hyres- som
fastighetsmarknaden. Sannolik kopare ir lokal aktor eller regional med etablering i orten och
objektet bedéms ha vissa utvecklingsméjligheter.
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VARDERINGSMETODIK

METODER OCH TILLAMPNING

Metodtillimpning

Marknadsvirdebedomningen sker genom att anvinda en eller flera metoder och kombinera dessa.
Utifrdn resultaten av dessa metoder gors slutligen en bedémning av marknadsvirdet. Olika
metoder kan viga olika tungt i den slutliga bedémningen. Beroende pé virderingsobjektets
beskaffenhet och virderingssituation anvinds olika metoder.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebir att virderingsobjektet jaimfoérs med salda objekt med liknande
egenskaper. Justeringar sker med hinsyn till den virdeférindring som skett mellan objektens
forvarvstidpunkt och virderingsobjektets virdetidpunkt. Egenskaper som kan jamféras ar

exempelvis lokalisering, alder, area, areal, hyror och direktavkastningar.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden kallas ocksad nettokapitaliseringsmetod eller direktavkastningsmetoden.
Metoden innebir att virderingsobjektets forvintade framtida intdkter, kostnader, vakanser,
investeringsbehov och restvirde m.m. nuvirdesberiknas med en kalkylrinta. Ingdende parametrar
kommer fran verkliga férhallanden, bedémda férhallanden, marknadsparametrar fran

ortsprisanalyser och andra kinda marknadsparametrar.

Ingiende parametrar i kalkylen bedéms efter nuvarande férhallanden, kinda framtida dndringar
och marknaden i allminhet.

Produktionskostnadsmetod
Virderingsobjektets nybyggnadskostnad beridknas och justeras efter alder, slitage, eftersatt

underhall och rationalitet.

Areametod

Viirdet relateras till virderingsobjektets ingdende areor f6r olika delar.

Képeskillingskoefficientmetod

Viirdet relateras till virderingsobjektets taxeringsvarde och utgor en kvot.
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Omsittningen pa byggritter i Atvidaberg har varit begrinsad, dirav har ortsprissdkningen

expanderats till likande orter.

Det har sedan ar 2020 totalt salts ca. 45 st kommersiella fastigheter i omradet med nagra

egenskaper liknande virderingsobjektet. Gallringar har skett med anledning av bolagsférsiljningar,

portfoljaffirer, storlek, virdear, lokalférdelning m.m. Objekten har salts till priser som varierar

mellan ca. 240 och 2 500 kronor per kvadratmeter tomtareal. JimforelsekOpen ger ett snitt pa ca.

640 kronor per kvadratmeter tomtareal. Ett relevant jimférelsekop ar Atvidaberg Hantverkaren 5
som saldes 2020 f6r 1 000 000 kronor, eller uppskattningsvis ca. 740 kronor per BTA. Marknaden
for bygeritter bedoms vara svagare vid virderingsdatumet dn vid forsiljningspunkten for

Hantverkaren 5, samt att det dr en storre byggratt vilket medfor ett ligre pris per BTA.

ORTSPRISER

Kommun

Niissjs
Nybro
Nybro
Vimmerby
Vimmerby
Vimmerby
Vimmerby
Vimmerby
Vimmetby
Nybro
Nybro
Monsterds
Ljungby kommun
Tranemo
Alvesa
Trands
Tranemo
Trands
Niissjo
Ljungby
Ljungby
Alvesa
Alvesa
Hultsfred
Mjélby
Niissjo
Ljungby
Avvidaberg
Tranemo
Vimmerby
Niissjs
Vistervik
Vimmerby
Ljungby
Nybro
Ljungby
Eksjé
Arvidaberg
Oskarshamn
Niissjo
Mjélby
Ljungby
Awidaberg
Niissjs
Karlshamn

Oskarshamn

Fastigheter

SNICKAREN 10
THEKANNAN 3
THEKANNAN 1
ORIENTERAREN 1
ORIENTERAREN 1
ORIENTERAREN 1
LOPAREN 2
LOPAREN 2
LOPAREN 2
TRADGARDSMASTAREN 6
STINSEN 1
ARHULT 3:100
KVARNHJULET 1
GUDARP 12:5
RENSBERG 3
SKYTTELN 21
GUDARP 12:5
FALKEN 6
OMSTIGNINGEN 1
OLOF 1

OLOF 1

ARINGSAS 19:27
ARINGSAS 19:27
SANKAN 4

HAXAN 8

EMBLA 3

OLOF 1
HANTVERKAREN 4
GUDARP 12:7
KIOSKEN 1
TURKOSEN 28
TANDSTICKAN 29 m.fl.
KIOSKEN 1
BJORNEN 1, BIJORNEN 2
TOR 3

DRESSINEN 1
AKERVIOLEN 1
HANTVERKAREN 5
GRASPARVEN 6
SNICKAREN 9
HAXAN 5

RYSSBY 3:11
HANTVERKAREN 5
SNICKAREN 8
KARLSHAMN 4:20
OSKARSHAMN 3:9

Typkod

Datum

2023-03-03
2022-12-16
2022-12-16
2022-08-28
2022-08-26
2022-08-26
2022-08-26
2022-08-26
2022-08-26
2022-06-27
2022-06-27
2022-06-27
2022-05-21
2022-05-15
2022-05-06
2022-03-31
2022-03-09
2022-03-08
2022-03-04
2022-03-01
2022-02-22
2022-01-25
2022-01-04
2021-12-28
2021-11-29
2021-11-04
2021-11-01
2021-09-01
2021-08-20
2021-08-10
2021-07-18
2021-06-30
2021-05-17
2021-05-03
2021-04-27
2021-04-23
2021-03-19
2021-02-15
2021-02-01
2020-12-14
2020-10-05
2020-09-30
2020-06-30
2020-06-25
2020-05-08
2020-03-16
Medel

Min

Max

Pris (tkr)

2104
500
500
1468
1468

957

2934
4 000
2089
350

11151

Pris (ki/
tomtareal
)

406
316

359

816

256

2461

1078
2461
598
700
1595
251
263
1642
389
985
239
263
428
1956
400
636
239
2461

KT

03

1,1
02
0,7
0,8
04
0,4
0,6
0,6
2,0
03
0,1
03

Taxerings

varde

1736

825

Tomt-

areal

10 001
3764
1144
18 662

Salare

Future4Homes Fastghet 6 AB
Projekt Mosjon AB
Projekt Mosjon AB
FB Bostad Utveckling Projekt

Kapare

Arko-RE Nissjo AB
NYBRO KOMMUN
NYBRO KOMMUN

FB Bostad Utveckling AB
VIMMERBY KOMMUN

FB Bostad Utveckling Projekt Stubingrind
FB Bostad Utveckling AB

FB Bostad Utveckling Projekt
FB Bostad Utveckling AB
VIMMERBY KOMMUN
NYBRO KOMMUN
NYBRO KOMMUN
Bedirhansson,Sengali Celal
LJUNGBY KOMMUN
Gudarp Tranemo 1 AB
ALVESTA KOMMUN
Hamnparken Skytteln 21 i Trands AB
TRANEMO KOMMUN
TRANAS KOMMUN

NASSJO KOMMUN

Locano Nr 2 AB.

LOCANO nr 1 AB

Alvesta Brygea AB

ALVESTA KOMMUN
HULTSFREDS KOMMUN
MJOLBY KOMMUN

NASSJO KOMMUN

LJUNGBY KOMMUN
ATVIDABERGS KOMMUN
TRANEMO KOMMUN

CARLSTROM PROJECT AKTIEBOLAG

Andersson,Mona Birgitta m.fl.
Skanska Mark och Expl

Bygg AB

FB Bostad Utveckling Projekt Stubingriind
FB Bostad Utveckling AB
Konceptutvecklarna i Sverige AB
Konceputvecklarna i Sverige AB
MONSTERAS KOMMUN

Kv Kvarnarna i Ljungby AB
Bostadsrittsforeningen Sjsidan 2 i Tranemo
Lektum Fastigheter Fossilen AB
Bostadsrittsforeningen Hamnparken 2 i Trands
Gudarp Tranemo 1 AB

Arkon Akticbolag

Max Burgers Akticbolag
Bostadsrittsfrening Olof

Locano Nr 2 AB

Bostadsrittsforeningen Sjdparken i Alvesta
Alvesta Brygga AB

Famera Bostider 3 AB

Strandbyggaren 5 ckonomisk férening
Elselawy,Joanna Christina m.fl.
LOCANO nr 1 AB

Vita Svanen H4 Atvidaberg AB

Ketil Fastigheter AB

Fastighets AB Kiosken i Vimmerby

Estea Samfastigheter Turkosen AB

i Viistervik AB

VIMMERBY KOMMUN
LJUNGBY KOMMUN
NYBRO KOMMUN
LJUNGBY KOMMUN
EKSJO KOMMUN

JPK Housing AB
Kikebokyrkan, Oskarshamn
NASSJO KOMMUN
MJOLBY KOMMUN
LJUNGBY KOMMUN
ATVIDABERGS KOMMUN
NASS]JO KOMMUN
Okint

HSB Sydost ck. for.

CARLSTROM PROJECT AKTIEBOLAG
Ljungbybostider Akticbolag

Nivika Tor AB.

Ljungbybostider Akticbolag

Arkadia Bostider Jonkoping AB

Vita Svanen H5 Atvidaberg AB

SVENSKA STIFTELSEN FOR FRALSNINGSARMEN
Future4Homes Fastighet 6 AB
Strandbyggaren 4 ckonomisk forening
Lijungbybostider Aktiebolag

JPK Housing AB

Estea Snickaren 8 AB

Berto Fastigheter AB

KlaraBo Stockholmsberget AB
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RESULTAT

Virderingsobjektet har ett normalt utférande och storlek. Objektet dr i niva med ortsprismaterialet
i omridet. En virdeniva motsvarande 350 — 500 kr/tomtareal bedéms som rimligt f6r objektet.
Ortsprismetoden ger sammantaget ett virde av ca. 1 500 000 — 2 100 000 kronor per tomtareal.
Bed6émningen gors att virdet ar ca. 500 kronor per BTA.
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AVKASTNINGSMETOD

EJ TILLAMPLIG
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TILLKOMMANDE BYGGRATT

En byggritt uppstar normalt genom att den anges i detaljplan, stadsplan, byggnadsplan eller

motsvarande, som har vunnit laga kraft. Byggritten kan dven uppstd genom beslutat bygglov.

En forvintad byggritt kan paverka marknadsvirdet positivt. Virdet dr beroende av hur stark
forvintan finns, i vilka dokument eller beslut den tas upp i, nir i tiden samt 6vriga osikerheter och
risker.

Byggritten bedoms ej vara fullt utnyttjad.
Tillkommande byggritt beriknas uppga till ca. 3 600 kvm bruttoarea (BTA)

Byggritten bedéms ha ett virde av ca. 500 kronor per BTA, vilket ger ett totalvirde om ca. 1 800
000 kronor.
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SAMMANFATTANDE SLUTSATS

RESULTAT
Resultat fran metodvalen
Ortsprismetoden ca. 1 500 000 — 2 100 000 kronor
Avkastningsmetoden Ej tillimpligt
Byggritt ca. 1 800 000 kronor

I den sammanlagda marknadsvirdebedémningen liggs i detta fall storst tonvikt vid resultatet fran

ortsprismetoden.

MARKNADSVARDE

Mot bakgrund av vad som redovisats i virdeutlatandet bedéms marknadsvirdet av fastigheten
Atvidaberg Atvidaberg 6:81 vid virdetidpunkten augusti 2023 till:

1800 000 KRONOR

En mifjon attabundratusen kronor
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vilket ger f6ljande beriknade nyckeltal:

NYCKELTAL

Bygeritt, totalt virde, tkr 1 800

Byggritt, kr/kvm 500

Jénkdping 2023-08-21

Gustaf Skrealid
Civilingenjor, lantniteri

Av Samhbdllsbyggarna anktoriserad fastighetsvdrderare

Mobil: 070-361 62 97

E-post: gustaf.skrealid@winnafastighet.se

Winna Fastighet AB och Winna Fastighetsutveckling AB
Gunnar Zilos vig 6, 554 48 Jonkoping
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FOTO
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ALLMANNA VILLKOR

De allminna villkoren anger begrinsningar i virdeutlatandets omfattning, férutsittningar for
virdeutlatandet vad giller information och tillférlitlighet, hur miljéaspekter beaktas, besiktningens
funktion, hur virderingsobjektets tekniska skick beaktas, virderarens ansvar, virdeutlatandets
aktualitet, hur redovisade bedémningar av framtida hindelser och foérutsittningar ska tolkas samt
hur virdeutlatandet far anvindas.

Winna Fastighet AB eller Winna Fastighetsutveckling AB ansvar ¢j for oriktiga eller ofullstindiga
virdebedémningar orsakade av att uppdragsgivaren har limnat oriktiga eller ofullstindiga
sakuppgifter. Winna Fastighet AB eller Winna Fastighetsutveckling AB fOrutsitter att inget av
relevans for virdebedémningen har utelimnats av uppdragsgivaren. Virderingsobjektet omfattar i
virdeutlatandet angiven fast egendom med tillh6rande rittigheter och skyldigheter i form av
servitut, ledningsratt, samfilligheter samt horande fastighetstillbeh6r och byggnadstillbehor.
Industritillbeh6r omfattas normalt inte. Information som erhallits genom officiellt
fastighetsregister har férutsatts vara korrekt och fullstindig. Det férutsitts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal eller andra avtal begrinsar
fastighetsdgarens radighet 6ver egendomen samt att virderingsobjektet inte belastas av okdnda
utgifter, andra gravationer eller tvister.

Areor har erhallits av uppdragsgivaren. Virdeutlitande forutsitter att areor 4r riktiga. Mitning pa
plats eller pa ritning har inte skett, om inget annat anges, dock har areorna kontrollerats genom
rimlighetsbedomning. Virdebedémningen har utgitt fran redovisade hyres- och
arrendeforhdllanden samt andra nyttjanderitter. Virderingsobjektet forutsitts uppfylla alla
erforderliga myndighetskrav och gillande planférhallanden. Virdebedémningen giller under
forutsittningen att mark eller bygenader inom virderingsobjektet inte dr i behov av miljésanering.
Skicket hos de anldggningar och byggnader som beskrivs i utlatandet dr baserad pa okuldr
besiktning. Utférd besiktning har ej varit av sadan karaktir att den uppfyller siljarens
upplysningsplikt eller képarens undersékningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
Virderingsobjektet forutsitts ha det skick och den standard som okuldrbesiktningen indikerade
vid besiktningstillfdllet. Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara férhallanden
pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for
sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella kunskaper for att uppticka fel och
brister 1 byggnadsdelar och installationer.

Eventuella skadestandsansprik till f6ljd av pavisad skada till f6ljd av fel i virdeutlatandet skall
framstillas skriftligt inom tre manader frain datum f6r undertecknande av virderingen. Det
maximala skadestind som kan utga f6r pavisad skada till f6ljd av fel i virdeutlatandet ar ett
tiondels prisbasbelopp vid virderingstidpunkten, dock maximalt till arvodet f6r denna virdering.
Det dr endast uppdragsgivaren som kan rikta eventuella skadestaindskrav.
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Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets marknadsvirde forindras 6ver tiden
ar den virdebedomning som aterges i utlatandet gillande endast vid virdetidpunkten med de
forutsittningar och reservationer som angivits i utlitandet. Framtida in- och utbetalningar samt
virdeutveckling som redovisas i utlatandet, har gjorts utifrin ett scenario som, enligt virderarens
uppfattning, aterspeglar fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebedémningen
innebir inte ndgon utfistelse om faktisk framtida kassaflédes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandet med tillh6érande bilagor tillh6r uppdragsgivaren, efter fullgjord betalning, och far
anvindas 1 sin helhet till det syfte som anges 1 utlitandet. Uppdragsgivaren far delge andra hela
virdeutlatandet, dock ej delar av utlatandet. Fullgors inte betalning ér inte virdeutlatandet giltigt.
Anvinds virdeutlatandet for rittsliga férfoganden, ansvarar virderaren endast for direkt skada
som kan drabba uppdragsgivaren. Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till 1 nagot annat skriftligt dokument, skall Winna Fastighet AB eller Winna
Fastighetsutveckling AB godkinna innehallet och pa vilket sitt utlatandet skall aterges.
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VérderingsData @@ ®

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
ATVIDABERG ATVIDABERG 6:81 2022-01-26 2022-02-02 11:32 2023-07-05

Nyckel: 050197251
UUID: 4c7470ch-c299-4a12-9552-fd44587df070

LAGE, KARTA

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

1 6450884 559348.3

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 4 240 kvm 4 240 kvm 0 kvm

1 4 240 kvm 4 240 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0415 1/1 1942-10-07 42/550
ATVIDABERGS KOMMUN

BOX 206

597 25 ATVIDABERG
Géva: 1932-08-04
Lagfartsanmérkning: Anmarkning Akt: 91/1261

ANTECKNINGAR, INTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten &r gravationsfri.

RATTIGHETER

Andamal Rattsforhallande  Rattighetstyp Datum Akt
TELE Last Ledningsratt 2001-08-23 0561-01/4.1
Senast dndrad: 2022-01-21

Elektronisk kommunikation Last Ledningsratt 2022-01-21 0561-2021/22.1

Vag Férman Officialservitut 2022-01-21 0561-2021/22.2

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

detaljplan: Detaljplan fér Atvidaberg 6:32 och del av 6:5 m.fl.(sandtaget) géllande 2018-11-28 0561-P2020/2
Laga kraft: 2020-03-19 2017/00244

Genomf. start: 2020-03-19
Genomf. slut: 2025-03-18
Registrerad: 2020-03-31
Senast ajourféring: 2022-01-21

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet
SMAHUSENHET, TOMTMARK TILL HELARSBOSTAD (210)
Ej taxerad, preliminér klassificering

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
avstyckning 2022-01-21 0561-2021/22

iTVIDABERG !TVIDABERG 6:5

Kalla: Lantmateriet; SVEATX ATVIDABERG ATVIDABERG 6:81 Sidanlav1l
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2023-07-06 18:58
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Bostader

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
Sténgsel och utfart

b O - O -{ Korbarfdrbindelse far inte anordnas, 4kap 9§

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

e Storsta exploatering ar 500 kvadratmeter byggnadsarea, 4
kap 11§ 1

e Storsta exploatering ar 400 kvadratmeter byggnadsarea, 4
kap 11§ 1

Marken far inte forses med byggnad, 4 kap 11§ 1

Marken far endast férses med komplementbyggnad, 4 kap
1§ 1

.

Utformning

Hogsta nockhdéjd i meter dver angivet nollplan [text], 4 kap 11
§1

Hogsta fasadhojd i meter 6ver angivet nollplan, for fasad
mot Ostantorpsvégen. Se sektion, 4 kap 11§ 1

Minsta takvinkel i grader, 4kap11§1

=h

Marken &r avsedd for Flerbostadshus, 4 kap 16 § 1
Takfot pa flerbostadshuset ska ga parrallellt med
Ostantorpsvégen , 4kap 16§ 1

o

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid

Genomfdrandetiden ar 5 ar, 4 kap 21§

Markreservat
Uy Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, 4
kap5§2
< o - Raéttighetsomraden
&iﬁ’ 14 7// /? a Marken ska omfattas av Servitut, 4kap 18 §
\. iy G N ' //MQ
o 10 20 3 4 50 60 70 80 90 100 Meters Till planen hor: X Planbeskrivning X Granskningsutlatande
’ - [ Planprogram [ Miljokonsekvensbeskrivning [ Gestaltningsprogram
Skala: 1:1500
aa T E C KE N F O RKLARI N G R U N D KA RTA [0 Samradsredogorelse program [ Fastighetsforteckning [ Kvalitetsprogram

Koordinatsystem i héjd: RH 2000 O [ Samradsredogorelse [ llustration

Koordinatsystem i plan: SWEREF 99-16-30

.~ ( Fastighetsgrans Detaljplan for Atvidaberg 6:32 och del av 6:5 m.fl.(Sandtaget)
SEKTION .
ORION. Kvartersnamn Atvidaberg 6:32 och del av 6:4, 6:5, 6:7

Fastighetsbeteckning

/\

Godkannande

Kvartersgrans ANTAGANDEHANDLING

GC-Vég Antagande
2018-11-28

Vag Laga kraft
Upprattad den 28 februari 2018 Reviderad 2018-06-01

2
Byggnad Atvidabergs kommun Ostergétlands I&n Beslutsdatum Instans
7

2020-03-19

eRsosTADSHUS o SO | | ool Ledningsrattighet

Mari Solbrekken Henrik Lange 201 7'00244
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	Sammanfattning
	DEFINITIONER
	UPpdragsbeskrivning
	Värderingsobjekt
	ordernummer
	Uppdragsgivare
	Lagfaren ägare
	Syfte
	Värdetidpunkt
	förutsättningar
	Besiktning och underlag

	VÄRDERINGSOBJEKTET
	Fastighetstyp
	Omgivning
	Tomt

	OFFICIELLA UPPGIFTER
	Planförhållande
	inteckningar
	Taxering

	FASTIGHETS- OCH HYRESMARKNADEN
	Objektets marknadsförutsättningar

	VÄRDERINGSMETODIK
	Metoder och tillämpning

	ORTSPRISMETOD
	Resultat

	AVKASTNINGSMETOD
	Ej tillämplig

	TILLKOMMANDE BYGGRÄTT
	SAMMANFATTANDE SLUTSATS
	Resultat
	Marknadsvärde
	1 800 000 kronor

	Kortfattad teknisk beskrivnng
	FOTO
	FLYGFOTO
	ALLMÄNNA VILLKOR
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