Kortfattat PM

avseende marknadsvirde for Angebyn 1:9 i Ange kommun

Syfte/uppdrag Joakim Persson VD AFA har genom Mattias Robertsson Bly erhallit
uppdraget att beddma marknadsvardet av Angebyn 1:9 i Ange kommun.

Viérdetidpunkt Vardetidpunkt ar 21-06-18.

Férutsdttningar Vardeutlatandet syftar till att grovt bedéma marknadsvérdet av
fastigheten Angebyn 1:9. Varderingen redovisas pa ett kortfattat
satt. Exempelvis ingar inte byggnadsbeskrivningar eller orts- och
marknadsbeskrivningar Utlatandet skall ligga till grund for interna
bedomningar i kommunen.

Vardebedomningen baseras pa tillgdngliga ortspriser och erfarenhet av
prisbildning pa fastighetsmarknaden.

Véarderingsobjektet forutsatts ha normala grundlaggningsforhallanden
och ej vara i behov av marksanering i den fortsatta vardebedémningen.

Vardebeddmningen avser exklusive gatubyggnadskostnader och
exklusive VA-avgift.

Fastighetstyp Kulturbyggnad.

Vérderingsobjekt Ange 1:9 i Ange kommun.

Virdetidpunkt Vardetidpunkt ar 2021-06-18.

Besiktning Ingen besiktning av bestandet har gjorts.
Taxeringsvdrde Gallande taxeringsvarde O kr.

Hyror Virderingsobjektet har inga aktuella hyror

Kassaflédesanalys Ingen kassaflodeskalkyl gar att géra da det inte finns bra intakts historia



VARDEBEDAMNING

Viérderingsmetod

Marknadsanalys
Allméint bostdder

Ange

Ortsprismetoden. Denna metod gar ut pa att bedoma marknadsvardet
genom jamforelser med avtal om 6verlatelser av liknande objekt.

Denna metod gar ut pa att forst bedéma marknadsvardet av en
fardigbyggd fastighet (framst genom ortsprisjamférelser) och sedan dra
av byggkostnader och marknadsmassig vinst for exploatoren. Den som
aterstar ar da vad som kan betalas for marken.

Nackdelen med ortsprismetoden ar att det finns fa 6verlatelser samt att
dessa ej ar direkt jamforbara. Nackdelen med en exploateringskalkyl ar
att man drar ett forhallandevis stort tal (byggkostnaden) fran ett nasta
lika stort tal (marknadsvardet i fardigbyggt skick) fran varandra. Saval
vardet i fardigbyggt skick som byggkostnaden ar férhallandevis osakra
parametrar och sma justeringar i dessa kan ge mycket stora effekter pa
slutresultatet. Till detta ska ldggas att dven vinstkravet ar osakert.

Ovanstaende leder normalt till att man i férsta hand férsoker bedéoma
marknadsvardet med en ortsprismetod men att man goér en
exploateringskalkyl fér att stimma av rimligheten i bedémningarna. |
detta fall bedoms dock enbart byggrattsvardet med hjalp av
ortsprismetoden.

Under det senaste aret har bostadspriserna haft en positiv utveckling.
Marknaden for nyproducerade bostader har forbattrats och
antalet forsaljningar av nyproducerade bostadsratter 6kade under
2019 och bostadsbyggandet stabiliserades efter att ha minskat
kraftigt under 2018. Dock rader stora regionala skillnader; i
Stockholmsregionen har byggtakten planat ut, Géteborgsregionen
har en fortsatt hog bostadsproduktion medan Malmo har en tydlig
inbromsning.

Ange kommun ligger mellan Ostersund och Sundsvall och har drygt

9 300 invanare. Befolkningsutvecklingen har under de senaste 20 aret
varit kraftigt negativ. Endast 2015 och 2016 var befolkningsutvecklingen
nagot positiv. Takten befolkningen minskar med just nu ar ca 1 % per ar
pa rullande 12 manader. Nybyggnationerna av bostader har varit valdigt
begransad. Enstaka villor och fritidshus har byggts men inga
flerfamiljshus. Vakansgraden i kommunens hyresbestand bedéms till ca
10%.



VARDEBEDOMNING

Transaktioner av smahusmark (typkod 210 smahusenhet, 211
smahusenhet tomtmark fritidshus, 212 smahusenhet tomtmark for oként
andamal) under de senaste 3 aren har studerats. Totalt noteras 39
transaktioner varav 14 st gallras bort da de avser gava/arv. Av de
aterstdende 24 transaktioner som aterstar ar den genomsnittliga

tomtarealen 2 789 kvm. Medelpriset ar 115 750 kr vilket motsvarar 41,6
kr/kvm.

Sasjo
Hunge Bracke

EBensjo

Gillhav

Gullboviken

Studeras genomforda transaktioner av mark avseende kommersiellt
dndamal under de senaste 3 aren finner man 12 transaktioner. Det
genomsnittliga priset per kvm &r 29 kr/kvm.

MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av varderingsobjekten som listas i bilaga beddms vid
vardetidpunkten 21-06-18 till:

Etthundra femtio tusen kronor

[150 000 kr]
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