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1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgors av blivande byggratt for bostader i form av smahus- och radhusbebyggelse inom
del av fastigheten Ange Fransta 6:1.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare & Ange Kommun, genom Catharina Norberg.

Syfte

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

Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt &r 2023-11-10.

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 tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmé&nna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

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

De allmanna villkoren géller i alla delar for sdval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som
for icke auktoriserade véarderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddomningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebedémningen, &r 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 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS).

Véarderingen har utforts i enlighet med Samhéllsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekréaftar att vi har tillrécklig lokal och nationell marknadskannedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Upplysningar

Svefa kanner inte till nagon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.
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Grundforutsattningar i vardeutlatandet

Kommunalt huvudmannaskap for allman platsmark forutsatts (galler aven da privata markagare initierar ut-
veckling av nya byggrétter som féranleder utbyggnad av allmén platsmark). Det bedémda vardet forutsatter
att kostnader for gator/vagar och dylikt pa allman platsmark ingar, det vill sdga att de inte kommer att belasta
koparen-/arna av marken. (ingar normalt i jamférelseképen). Det bedomda vardet forutsatter dock att kostna-
der for gator/vagar och dylikt inom kvartersmark kommer belasta kdparen-/arna av marken.

Anslutningsavgifter fér VA ingar daremot inte i det bedomda véardet. (ingar normalt inte i jamforelsekopen)

Séarskilda forutsattningar

I enlighet med uppdragsgivarens onskemal varderas blivande byggréatt inom varderingsobjektet utifran den
teoretiska forutsattningen att detaljplan med stor sannolikhet kommer att antas och vinna lagakraft inom 2 ar.
| dagslaget saknas dock lagakraftvunnen detaljplan for den i varderingen avsedda bebyggelsen.

I vardebedomningen har inte hansyn tagits till nAgon eventuell kostnad pa grund av miljobelastning eller narhet
till jarnvagsspar (bullerskydd) (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

| varderingen forutsatts &ven att det inte finns belastande rattigheter av stor betydelse fér genomforbarheten
av och for ekonomin i en exploatering.

| vardebeddmningen beaktas inte eventuella extraordindra grundlaggningskostnader och att parkering l6ses
med markparkering.

| vardebedomningen forutsatts att berord del av Fransta 6:1 omfattar ett omrade om ca 8 hektar (ha).

| varderingen forutsatts att tomtstorleken &r mellan 1 250 — 2 500 kvm med en byggratt om max ca 200 kvm
BTA inkl. komplementbyggnad fér smahusen och ca 500 — 1 000 kvm for radhusen samt en byggratt om max
ca 140 kvm BTA inkl. komplementbyggnad.

Besiktning och varderingsunderlag
Besiktning av varderingsobjektet har ej utférts av Svefa. Uppdragsgivaren har forsett undertecknad med

handlingar och uppgifter avseende objektet. Dartill har &ven offentliga kéllor anvants:
e lllustration dver planerade tomter
e Fastighetsregistret

e Fastighetstaxeringsregistret

Utover ovan har Svefas ortsprissystem (Real Estate) studerats.

2. Varderingsobjekt

Objektstyp

Varderingsobjektet utgérs av ett omrade om ca 8 hektar inom fastigheten Fransta 6:1.
Inom omradet ska det planlaggas for ca 10st smahustomter samt ca 6st radhustomter.
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Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjektet &r Torps Forsamling.

Lage
Varderingsobjektet dr beldget i Fransta cirka 25 minuter 6ster om Ange. Se kartor i bilagt utdrag ur fastighets-
registret.

’

Gravfalt

I

Omgivningen utgérs huvudsakligen av blandad bebyggelse, idrottsanlaggning, skola och vardboende. Ser-
vice finns narmast i centrala Fransta och Ange. Allmanna kommunikationer finns i form av lokal busstrafik.
Storre trafikleder (E14) finns pa nagra hundra meters avstand.

Hallbarhet

Potentiellt fororenad mark
Varderingsobjektet &r inte registrerat i LAnsstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden.

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

Oversvamningsrisk

Vid avstamning gentemot MSB:s Oversvamningsportal framgar att varderingsobjektet e ar belaget inom ett
riskklassat omréade for 6versvamning av vattendrag de narmaste 100 aren.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomfarts nagon ytterligare kontroll avseende 6versvamningsrisk,
eller eventuella kostnader i samband med erforderliga atgarder.
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Rattsliga forhallanden

I 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
Nedan beskrivs varderingsobjektets planforhallande mer detaljerat.

Planforhallande
Enligt uppdragsgivaren ska en detaljplan upprattas inom tva ar med syfte att mojliggora 10 + 6 nya tomter for
smahus respektive radhus inom varderingsobjektet. Bilden nedan visar preliminar tomtindelning.

| varderingen forutsatts att tomtstorleken &r mellan 1 250 — 2 500 kvm med en byggratt om max ca 200 kvm
BTA inkl. komplementbyggnad for smahusen och ca 500 — 1 000 kvm for radhusen samt en byggratt om max
ca 140 kvm BTA inkl. komplementbyggnad.

" —_y
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3. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi har gatt in i en lagkonjunktur som vantas bestd under 2024/2025 for att stabiliseras under
2026/2027.

BNP noterade en relativt stark utveckling om 0,8% i Q1, men tappade 1,0% i Q2 (jamfort med 2022). Den
negativa utvecklingen kan i huvudsak forklaras av minskad konsumtion och investeringar (dar hdg inflation
och stigande kapitalkostnader &r viktiga parametrar) samt minskad export.

Konjunkturbarometern indikerar viss stabilisering under 2023, men samtliga indikatorer utom tillverkningsin-
dustri visar fortfarande "svagt” eller "mycket svagt”’, och hushallen ar negativa till saval egen ekonomi som
svensk ekonomi.
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Kdlla: Konjunkturinstitutet

Prognosen for 2023 ar att BNP faller >1,0%, for att darefter ligga kring +/- 0% 2024 och +2,0% 2025. Den
vantade aterhamtningen ar emellertid osaker, och forutsatter t.ex. att inflationen faller tillbaka till en mer "rim-
lig” niva. En viktig parameter ar hur hushallen reagerar p& urholkad kopkraft orsakad av hog inflation och
stigande rantor, och en svagare arbetsmarknad.

Under 2023 har den exceptionellt hoga inflationen (KPI) dampats, fran 11,7% i jan-23 till 7,5% i aug-23, i
huvudsak p.g.a. sjunkande energipriser. Trots den positiva utvecklingen anser Riksbanken det motiverat med
en restriktiv penningpolitik. | sept-23 hojdes styrrantan med 25 punkter till 4,0%, och prognosen indikerar
+10-25 punkter aven i dec-23. KPIF (d.v.s. KPI med fast ranta) vantas stabiliseras kring 2,0% under
2025/2026. Penningpolitiken vantas vara fortsatt relativt restriktiv under 2024/2025. En forsta sankning av
styrrantan ar sannolikt att vanta under Q3/Q4 2024, for att na en niva kring 2,5% till slutet av 2025.

Trots den svaga ekonomiska utvecklingen har arbetsmarknaden hittills varit motstandskraftig, och arbets-
I6sheten ar kvar pa en lag niva (6,4%, 16-65 ar, aug-23). Den positiva utvecklingen har varit sarskilt tydlig i
Norrbotten, Véasterbotten, Véasternorrland och Jamtland. Arbetslosheten minskade i Q2, men vantas dka un-
der Q3/Q4, framst inom det privata naringslivet (t.ex. har antalet varsel 6kat, inte minst inom bygg-/fastighets-
sektorn). Lagkonjunkturen medfor stor osékerhet for 2023/2024, men en svag 6kning av arbetslosheten ar
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att vanta. Offentlig sektor — som star for ca 1/3-del av arbetsmarknaden — bedéms som stabil, men inom delar
av det privata naringslivet kommer sysselsattningen minska (som bygg/fastighet och "’konsumtionskansliga”
verksamheter som hotell/restaurang och handel).

Naringslivet blir alltmer kunskapsintensivt, vilket medfort brist pad kompetent arbetskraft som i sin tur riskerar
att halla tillbaka utvecklingen. Utan erforderlig kompetens finns det risk att investeringar skjuts pa framtiden,
som t.ex. "grona investeringar” for att mojliggéra omstallningen till ett mer klimat-/miljoanpassat naringsliv.
Bristen pa utbildad arbetskraft ar sarskilt tydlig inom vard/skola/omsorg dar den demografiska utvecklingen
medfor stor efterfragan.

Langtidsarbetslosheten ar fortsatt hog, vilket pa en osaker arbetsmarknad riskerar att bli permanent (150 000
arbetslosa >12 méanader). Utbildning &r en viktig parameter till en varaktig etablering pa arbetsmarknaden,
sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar, framfor allt p.g.a. den aldrande befolkningen. Till 2030
kommer ca 21% av befolkningen vara 65+ ar. Befolkningen inom den "yrkesaktiva” kategorin 20—65 ar vantas
Oka med ca 3,3% till 2030, men antalet 65+ &r vantas ka med ca 11% och 85+ med ca 41%.

De offentliga finanserna ar starka, vilket méjliggor investeringar i vard/skola/omsorg (budgetpropositionen
omfattar ca 30 mdkr i ofinansierade atgarder inom offentlig sektor under 2024). P& sikt &r en 6kande forsorj-
ningskvot, d.v.s. andelen personer i “icke-arbetsfor” alder, en stor utmaning som sannolikt kommer att krava
en atstramning av de offentliga utgifterna och finanspolitiken.

Kommunfakta - Ange

Befolkning

Befolkningen i Ange uppgick vid &rsskiftet 2022/2023 till 9 143 invanare, en minskning med -1,0% sedan
foregdende ar. Flyttnettot under 2022 var -27 invanare inom kommunen.

Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen nedan.

Ange 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Befolkning kommunen 9 548 9484 9493 9 495 9 480 9411 9 316 9 226 9233 9143
Befolkning 20-64 ar 5157 5135 5111 5107 5 066 4981 4947 4881 4817 4726
Tillvéixt kommunen -0,9% -0,7% 0,1% 0,0% -0,2% -0,7% -1,0% -1,0% 0,1% -1,0%
Tillvaxt 20-64 ar -0,7% -0,4% -0,5% -0,1% -0,8% -1,7% -0,7% -1,3% -1,3% -1,9%
Tillvéxt Sverige 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5% 0,7% 0,7%
Kélla: SCB
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Befolkningsutveckling
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Kélla: SCB

I nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer som ar éver 50 ar ar betydligt
hogre an riket i 6vrigt, medan andelen av de yngre alderskategorierna ar lagre.

Aldersférdelning
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Kdlla: SCB

Medelinkomsten i Ange &r generellt ndgot lagre an riket i stort, ndgot som géller inom samtliga &lderskatego-
rier med undantag fran alderskategorierna 20-24 ar och 25-29 ar.
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Lanet [tkr Riket [tkr

20-24 ar 186,3 183,2 165,8
25-29 ar 277,0 269,8 270,3
30-44 ar 320,1 346,8 374,0
45-64 ar 363,3 406,7 440,3
65+ ar 246,7 262,4 279,1
Totalt 20+ &r 299,5 324,3 346,1
Klla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsformedlingens statistik for 2022 (avser den registerbaserade arbetskraften som &r 6ppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslosheten i Ange till 6,5 % vilket kan jamféras med
Vasternorrlands I&n som har en arbetsléshet om 7,1 % och riket i stort som har en arbetsloshet om 6,8%.

Oppet arbetslosa och stkande i program med aktivitetsstod i procent av
befolkningen
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Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv
Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger framst pa vard och omsorg samt tillverkning och utvinning.
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Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiférsorjning, ..
Byggverksamhet
Handel
Transport och magasinering
Hotell- och..
Information och..
Finans- forsakringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster
Offentlig férvaltning och.. -
Utbildning —
Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Okénd verksamhet

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

Kélla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pd kommunernas naringslivsklimat, hamnar Ange p&
plats 216 i rankingen for 2022, vilket ar en forbattring med 48 platser jamfort med foéregaende ar.

Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden
Efter en historiskt stark utveckling pa den svenska fastighetsmarknaden har det sedan Q3/2022 noterats
stigande direktavkastningskrav inom i praktiken samtliga segment och delmarknader.

Transaktionsaktiviteten har varit extraordinart l1ag da kopare/séljare inte haft samsyn om vare sig kort- eller
langsiktiga marknadsforutsattningar. Under Q1-Q3 noterades endast transaktioner till ett marknadsvarde om
ca 67 mdkr, varav ca 16 mdkr i Q3 (en historiskt lag niva).
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Kdlla: Svefa

Transaktionsaktiviteten har i huvudsak varit fokuserad till Stockholm, och da i huvudsak kommersiella fastig-
heter. Intresset fran utldndska investerare har 6kat, och stod for ca 40% i Q3 (att jamféra med ca 10% i

Q1/Q2).

Det kan noteras att en relativt stor andel av de transaktioner som genomforts i praktiken har varit "tvingande”,
d.v.s. att saljaren inte skulle valt att silja sétillvida det inte funnits ett behov av att starka bolagets finansiella
position.

Transaktionsmarknaden vantas vara fortsatt avvaktande under 2023, och in i 2024 (och en stor andel av de
transaktioner som genomfors sker sannolikt i syfte att starka det séljande bolagets finansiella soliditet). Det
kvarstar risk for stigande direktavkastningskrav, men osakerheten ar relativt stor.

Kreditmarknaden har stabiliserats under 2023, men stora utmaningar kvarstar och fortsatt relativt stor osa-
kerhet kring utvecklingen 2023/2024. Riksbanken véntas hoja styrréntan ytterligare 10-25 punkter under
2023, och med stigande kapitalkostnader forsamras avkastningen pa eget kapital (vilket kan motivera ett 6kat
fokus pa "hogavkastande” fastigheter). De stora regionala/nationella aktérerna har fortsatt relativt goda forut-
sattningar att erhalla kapital (om &n till samre villkor), men for lokala aktorer kan det idag vara svart att erhalla
kapital till saval forvarv som investeringar i befintligt bestand.

Milj6-/hallbarhetsfragor, och nu dven social hallbarhet, har tagit en naturlig plats pa fastighetsmarknaden. Det
ar aven tydligt pa kreditmarknaden dar aktérer i "framkant” kan erhalla mer forméanliga finansieringsvillkor. De
fysiska klimatriskerna paverkar investerings-/fastighetsmarknaden i allt hogre utstrackning. Klimatrelaterade
risker medfor finansiella risker, som i sin tur paverkar forutsattningarna — och kostnaderna — pa forsakrings-
/kreditmarknaderna.

Miljécertifiering ar i nyproduktion i praktiken ett "skall-krav”, likasa nagon typ av "narproducerad” energi som
solceller. Trenden gar mot hallbarhet i ett socialt perspektiv, dven for bostadsfastigheter dar de ekonomiska
fordelarna inte ar lika tydliga (p.g.a. begransningar i hur bruksvardes-/presumtionshyra faststalls).
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Bostadsfastigheter har noterat en langsiktigt stark utveckling, sarskilt i storstads-/regionstadsregionerna, men
till foljd av (i huvudsak) stigande kapitalkostnader kan det nu noteras en trend med stigande direkt-avkast-
ningskrav. Marknaden for nyproduktion har tydligt paverkats av stigande kapitalkostnader och fortsatt htga
bygg-/exploateringskostnader i kombination med en svag marknad "mot kund” (hyres-/bostadsratt).

Kvalitativa kontorsfastigheter (moderna lokaler i CBD och A-lage) &r fortsatt intressanta, men det kan noteras
en polarisering mot mindre kvalitativa fastigheter. En stor fordel har varit att hyresavtalen ar knutna till KPI
vilket "realvarde-sakrat” investeringen. Det finns en osékerhet kring lokalhyresmarknadens utveckling i sam-
band med lagkonjunktur, och ett 6kat fokus pa "hybridarbete” och flexibla lokaler/hyresavtal. Vakans-/hyres-
risken beddéms 6ka under 2023 och 2024.

Extern-/livsmedelshandel star relativt starkt i lAgkonjunktur, sarskilt inom etablerade externhandelsomraden
(klustereffekt). For detaljhandeln i stort — och for café/restaurang, hotell och liknande verksamheter vars om-
séttning traditionellt minskar i lagkonjunktur — kan noteras stigande direktavkastningskrav och 6kande va-
kans-/hyresrisk.

Det finns ett fortsatt investeringsintresse for kvalitativa samhallsfastigheter (undantaget SBB har det emeller-
tid varit 1ag transaktionsaktivitet 2023). Vidare finns ett stort behov av nyproduktion och modernisering av
befintligt bestand for att sakerstélla det langsiktiga lokalbehovet av vard/skola/omsorg. Med stigande kapital-
kostnader har noterats stigande direktavkastningskrav, och den politiska risken har tkat vilket tyder pa en lag
transaktionsaktivitet under 2023/2024 (sarskilt vad galler utforsaljningar fran offentlig sektor).

Logistikfastigheter, inklusive last mile-logistik, har under senare ar utgjort ett intressant segment med stark
tillvaxt till féljd av e-handelns utveckling. Investerarnas fokus pd moderna fastigheter med langa hyresavtal
(vanligen triple-net) har medfdrt sjunkande direktavkastningskrav, men 2022/2023 har marknaden varit svag
med stigande direktavkastningskrav.

P& projektmarknaden finns en langsiktig efterfragan pa ramark/byggratter och kvalitativa projektfastigheter
inom storstads-/regionstadsregionerna, men marknaden vantas vara avvaktande under 2023/2024. Stigande
kapitalkostnader och fortsatt relativt hdga bygg-/exploateringskostnader, i kombination med svaga marknads-
forutsattningar for nyproduktion, har medfort 1ag projektaktivitet (sarskilt pd bostadsmarknaden, trots stort
behov av nyproduktion). En prisjustering har noterats under 2022/2023 (beroende pa objektsspecifika forut-
sattningar) och det finns en férvantan om fortsatt sjunkande priser, sarskilt vad géaller projekt med produkt-
ionsstart i nartid.
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Marknadsforutsattningar byggréatt — bostader allméant

Behov

Det underliggande bostadsbehovet &r fortsatt stort i landets tillvaxtkommuner. Dels for att mota prognostise-
rad befolkningsutveckling, dels for att hantera ett ackumulerat underskott pa grund av tidigare otillracklig bo-
stadsproduktion. Boverkets bedomda bostadsbehov fram till 2030 &r cirka 63 000 nya bostader per ar.

Enligt boverkets prognos minskar antalet paborjade bostader kraftigt frAn 71 000 bostader under topparet
2021 till cirka 27 000 bostader ar 2023 och cirka 21 500 bostader ar 2024. Enligt Boverket bedéms antalet
paborjade bostader ka nagot under 2025, men att 6kningen blir Iag pga. att hdga byggkostnader och rantor
fortsatt bedoms vara begransande faktorer. Boverket anger dock att det rader ett stort osakerhetsintervall i
prognosen med hansyn till en svarforutsagbar utveckling i samhallsekonomin.

Efterfragan

Fram till och med 2021 har laga bostadsrantor och férvantan om fortsatt 1dga rantor framéver bidragit till en
stimulerad efterfrdgan. De laga rantorna har samtidigt &ven motverkat en minskad efterfraigan med hansyn
till tidigare inférda restriktioner som skuldkvotstak och amorteringskrav. Med anledning till den nu hdga inflat-
ionen har dock Riksbanken kraftigt hojt styrrantan och signalerar om ytterligare rantehéjningar i ar, vilket 6kar
osakerheten kring efterfragan framdéver med ett hogre och osékert rantelage.

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

Under hosten 2021 och under inledningen av 2022 I&g boprisindikatorn relativt stabilt men avtagande vilket
da indikerade en nagot minskad tro pa fortsatta prisuppgangar. En niva som lag mer eller mindre oférandrad
fram till den utvecklingen och oron i omvarlden under forsta delen av 2022. | takt med noterade prisnedgangar
pa bostadsmarknaden och rantehdjningar minskade marknadstron tydligt och boprisindikatorn sjonk kraftigt
till lagsta nivan sedan finanskrisen (och nagot under nivan i inledningen av pandemin). Sedan hosten 2022
har marknadstron stabiliserats och vidare rort sig uppat under forsta halften av 2023 frén tidigare laga nivaer.

Sep 22 Okt 22 Nov 22 Dec 22 Jan 23 Feb 23 Mar 23 Apr 23 Maj 23 Jun 23 Jul 23 Aug 23
-40 -35 -33 -36 -21 -8 -9 -8 -7 11 14 15
Byggratter

Efter en avvaktande marknad under férsta delen av pandemin har prisutvecklingen pa bostadsbyggratter fram
till och med huvuddelen av forsta kvartalet 2022 varit 6vervagande stark. Bland annat till féljd av de uteblivna
effekterna fran Coronapandemin inom segmentet och en allméant god utveckling pa privatbostadsmarknaden.
Forséljning av nyproducerade bostader har fram till samma period gatt starkt pa flera hall vilket tillsammans
med en hég marknadstro under 2021 och under inledningen av 2022 givit goda forutsattningar for nyprodukt-
ionsprojekt och en stark efterfrdgan for bostadsbyggratter.

Marknadsutvecklingen efter forsta delen av 2022 med bl.a. klart hogre kapitalkostnader och 6kande produkt-
ionskostnader har medfort en mycket avvaktande marknad med en nedgang vad galler betalningsviljan pa
byggratter. Vidare kan en mer avvaktande nyproduktionsmarknad tillsammans med ovan namnda kostnads-
okningar framgent ytterligare dampa betalningsviljan for byggratter. Den underliggande efterfragan ar pa
vissa hall fortsatt relativt god, framst vad géller markanvisningar i tidigare skeden, men i viss man aven for
byggklar mark med ratt forutsattningar. Féregdende galler dock vid en forvantad lagre prisbild med hansyn
till marknadsutvecklingen.
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Betalningsvilja pa bostadsbyggratter for hyresratter bedoms i forsta hand finnas dar det fortsatt rader forhal-
landevis goda forutsattningar for utveckling av hyresratter (i relation till annan fastighetsutveckling). Den tidi-
gare starka marknadsutvecklingen for nyproducerade hyresbostader har dock fatt en stor paverkan av mark-
nadslaget med stora kostnadstkningar och klart hogre finansieringskostnader. Férsamrade marknadsforut-
séattningar for hyresbostader med storre osékerhet kring framtida varde sdsom fardigstalld produkt har okat
riskerna fér motsvarande byggratter.

Det statliga investeringsstddet har tidigare bidragit till en 6kad efterfragan for byggratter tilltinkta att uppforas
som hyresratt. Beslutet att investeringsstodet har tagits bort fran 2022 bedoms skapar en minskad efterfragan
pa de marknaderna med procentuellt stora inslag av planerade projekt med investeringsstod. Den tidigare
hoga byggtakten av hyresbostader kan vidare bidra till en minskad efterfraga pa sikt, speciellt i mindre attrak-
tiva lagen dar efterfragan kan mattas.

Den starka utvecklingen pa smahusmarknaden fram till inledningen av 2022 (delvis drivet av lagt utbud) har
tidigare skapat goda forutsattningar for nya smahusomraden i tillvaxtorter och har 6kat efterfrdgan gallande
byggrétter fér gruppbebyggda sméahus. Aven har bedéms dock det hogre kostnadsléget i kombination med
hogre rantekostnader dampa betalningsviljan for smahusprojekt framéver. De forsamrade forutsattningarna
har tydliggjorts av den senaste tidens prisnedgang p& smahusmarknaden.

4. Varderingsmetodik

Varderingsmetoder

Vérdering av denna typ av fastigheter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamférelser gérs med no-
terade priser vid forsaljningar av sa langt majligt jamforbar mark. Som komplement anvands aven en indirekt
ortsprismetod (exploateringskalkyl) dar slutsatser om kvartersmarkens varde dras utifrdn vardet efter en far-
digstalld exploatering minskat med beraknade aterstdende exploateringskostnader, forsaljningsomkostnader
etc.

Normalt bor ortsprisnoteringar vaga tungt vid fastighetsvardering. Nar det géller vardering av byggratter ar
dock antalet jamforelsekop normalt mer begréansat och dessutom &r informationen om prispaverkande
bakomliggande villkor ofta begransad och svaranalyserad. Bedomningar med ledning av exploateringskalkyler
ar visserligen behéaftade med osakerhet, framst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden efterliknar
kopares 6vervaganden infor ett forvarv och bor trots osdkerheterna anda ge en god indikation om byggrétts-
vardet i normala fall.
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5. Vardering

Direkt ortsprismetod

Obebyggda smahustomter i naromradet

En sokning har genomforts avseende forsaljningar av obebyggd tomtmark inom varderingsobjektets
naromrade vilka genomforts senaste tre aren. Totalt har 30 noteringar erhallits, vilka uppvisar ett forsaljnings-
pris inom intervallet 20 000 — 300 000 kr, motsvarande ett genomsnittligt pris om ca 110 000 kr fér en tomt
med en genomsnittlig totalareal om ca 2 500 kvm, vilket motsvarar ett vagt kvadratmeterpris om ca 60 kr/kvm.

Pris Tkr

Q-=-20
@se-87()
@ e7-155(T)
@ 155-+= 8

Tomtforsaljningar inom varderingsobjektets naromrade fran 2020-01-01

Resultat — ortsprismetod

En tomt inom vérderingsobjektet bedoms framst vara jamforbar med sélda tomter som har strandnara lage.
Storre del av tomterna med strandnara lage har salts for 150 — 300 tkr. Det ska dock noteras att flertal av
forsaljningarna bedoms ha skett innan svensk ekonomi gick in i en lagkonjunktur efter hojda rantor samt hog
inflation. Lagkonjunktur bedéms leda till en kraftigt minskad efterfrdgan och ett mojligt utbudséverskott under
kommande aren. Med det sagt bedoms en tomt inom varderingsobjektet ha ett lagre varde idag jamfért med
samma tid for ett par &r sedan. Det som talar fér varderingsobjektet ar att tomterna &r i strandnéra lage och
samtidigt har tillgang till mindre service inom Fransta.

Sammanfattningsvis bedéms ortsprismetoden ovan indikera att marknadsvéardet for en styckesald byggklar
tomt ar mellan 200 000 — 300 000 kr inom varderingsobjektet, vilket motsvarar 100 — 150 kr/kvm fér en tomt
om 2 000 kvm.
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Radhus

En sokning har gjorts efter salda radhustomter i omradet utan lycka. En bedomning har da gjorts att vardet
per kvadratmeter ar i det 6vre spannet som redovisas ovan foér tomtmark. Det pa grund av att radhustomter
vanligtvis &r mindre an smahustomter, men att det inbringar ett hogre kr/kvm.

Det indikerar att marknadsvérdet for en styckesald byggklar radhustomt &r mellan 75 000 — 150 000 kr inom
varderingsobjektet, vilket motsvarar 150 kr/kvm for en tomt om 500 respektive 1 000 kvm.

Indirekt ortsprismetod
Kalkylen nedan visar tva olika nivaer avseende bedomt marknadsvéarde per tomt, Alternativ 1: 150 000 kr/tomt
och Alternativ 2: 200 000 kr/tomt. Priserna bygger pa genomsnittligt varde fér en smahus- och en radhustomt.

Exploateringskostnader och forséljning har totalt bedémts till 122 500 samt 147 500 kr/kvm,

I kalkylen har exploateringstiden bedomts till 2 ar pa grund av radande marknadslage och antalet tomter.
Samtidigt har vantetiden till lagakraftvunnen plan bedomts till 2 ar, vilket medger att Svefa bedomer att tom-
terna ar avstyckade och klara om ca 4 ar.

Utifrdn antaganden om intakter och kostnader kan sedan foljande forenklade kalkyl stallas upp:

Exploateringskalkyl - Fréansta strand

Marknadsvarde efter planlaggning och exploatering (kr/tomt) 150 000 200 000
Plankostnader och fastighetsbildningskostnader (kr/tomt) -7 500 -7 500
Markkostnader, anlaggningar inom kvartersmark (kr/tomt) -100 000 -125 000
Rivningskostnad (kr/tomt) 0 0
Marknadsforing/forsaljning (kritomt) -15 000 -15 000
Summa produktionskostnader (kr/tomt) -122 500 -147 500
Netto (kr/tomt) 27 500 52 500
Projektvinst/ risk (kr/tomt) 11 550 13 650
Byggrattsvarde (kr/tomt) 15950 38850
Forvantad byggratt (antal tomter) 16 16
Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (ar) 2,0 2,0
Real kalkylranta (%) 6,0% 6,0%
Nuvarde (kr/tomt) 14 195 34576
Vantetid till lagakraftvunnen plan (ar) 2,0 2,0
Real kalkyiranta (%) 6,0% 6,0%
Nuvarde (kritomt) 12634 30773
Kostnader utanfor kvartersmark (exploateringsbidrag) (kr/tomt) 0 0
Bedomt rdmarksvarde utan beaktande av planrisk (kr) 202 142 kr 492 365 kr
Beddmt rdmarksvarde utan beaktande av planrisk (kr/tomt) 12 634 kr 30 773 kr

Resultat indirekta ortsprismetoden

Med ovan givna forutsattningar indikerar exploateringskalkylen ett varde mellan cirka 200 000 -
490 000 kr for hela omradet, vilket ger ett varde mellan ca 12 600 — 30 700 kr/tomt.
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6. Slutsatser

Resultat

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2023-11-10 till:

350 000 kr

Trehundrafemtiotusen kronor

Vilket ger foéljande nyckeltal:

Totalt bedémt varde for projektet (kr/tomt) ca 22 000
Antal tomter 16

Ostersund, 2023-11-10

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

i, r__'_"_‘
Ll

. e
SAMHALLSBYGGARNA
Bjorn Hall Maria Sundkvist
Civilingenjor Civilingenjor
Fastighetsvarderare av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare
Bilagor
Bilaga 1 Tomtkarta och omrade
Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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Fransta

Omraden
2022-03-04

[ centrumomrade
Naturomrade

! Nya omraden for bostader

[ onsfortatning

I industriomraden
I Nya omréden for industri
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FASTIGHET

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

ANGE FRANSTA 6:1 2022-09-29 1998-06-09 13:00 2023-11-03

Nyckel: 220104030
UUID: 909a6a81-5720-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Torp

PAGAENDE ARENDEN
Status Datum Arende
Lantmateriforrattning pagar 2023-10-03 220254

ADRESS

Centralvagen 32
841 72 Fransta
Distrikt: Torp

Nr: 320007

LAGE, KARTA

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

1 6929761.4 560461.4

AREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 148 793 kvm 148 793 kvm 0 kvm

Anmarkning: EJ AREALREDOVISAT VATTENOMRADE | TORPSJON

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
252002-3595 11 1895-09-06 95/90
TORPS FORSAMLING

FRANSTAVAGEN 299

841 71 FRANSTA

Kop: 1895-03-06

Ingen kopeskilling redovisad.

‘

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
Y-TORP FRANSTA 6:1 1988-06-08 2281-87/203

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

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: LEDNING MM 1974-11-13 74/9121
2 Avtalsservitut: LEDNING MM 1974-09-11 7417497

Forordnande enligt fastighetsbildningslagen: 97/8628

RATTIGHETER

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhdllande  Rattighetstyp Datum Akt

LEDNING MM Last Avtalsservitut Senast andrad: 1997-06-03  22-IM1-74/7497.1
LEDNING MM Last Avtalsservitut 22-IM1-74/9121.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
byggnadsplan: FRANSTAPLANEN géllande 1954-02-05 22-TOR-2894
Senast ajourforing: 2022-09-22

Anmarkning: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Fornlamningar Datum Akt
géllande fornlamning L1935:8175
N (SWERF 99) E (SWEREF 99)

6929923.0392 560194.1612

6929923.0392 560194.1612

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar

SPECIALENHET, ECKLESIASTIKBYGGNAD (827) 2019

100769-0

Taxeringsdel som omfattar hel registerfastighet och ingar i en sammanforing.

Taxvarde Areal
161627 kvm

Samtaxering for registerenheter
ANGE FRANSTA 1:28

ANGE FRANSTA 2:13

ANGE FRANSTA 1:21

ANGE FRANSTA 6:1

ANGE FRANSTA 2:12

ANGE FRANSTA 2:32

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A81-5720-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidanlav5
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TAXERINGSINFORMATON

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
252002-3595 1/1 Lagfaren agare / Trossamfund
TORPS FORSAMLING Tomtréttsinnehavare

FRANSTA\_{AGEN 299
841 71 FRANSTA

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Fastighetens andelar i samfalligheter &r inte utredda.
Gemensamhetsanlaggningar
ANGE FRANSTA GA:2

Samfalligheter Andel

ANGE FRANSTA S:1 0,639 procent

ANGE FRANSTA S:5 2,556 procent

SKATTETAL

Skattetal Typ av skattetal

23/100 mal

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
avstyckning 1955-12-09 22-TOR-2950
fastighetsreglering 1980-01-11 2260-80/5
fastighetsreglering 1997-06-03 2260-97/18
fastighetsreglering 2001-08-01 2260-98/45
anlaggningsatgard 2007-08-20 2260-05/17
anlaggningsatgard 2011-06-29 2260-98/45
fastighetsreglering 2013-02-06 2260-11/24
installd atgard eller forrattning 2017-04-21 2260-2017/14

NGE FRANSTA 1:28, 5:1
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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 vardeutlatandet 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 rttigheter 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.
tillbehor, 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. Utford besiktning har e] 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 besikiningstifiialet
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 framgéar av utdrag fran Fastighetsregistret forhalll(arll:jenopa elz(gengc;mfr}, unfler marl;en fe__llfzr I byggnaden,
samt av uppgifter som ldamnats av uppdragsgivaren/dgaren 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 . . PR .
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 vérderingsobjektets

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!dppnktoen
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem med de forutsattningar 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 forekommande fall domnlngen '“”ebaf inte nagon utfastelse om faktisk framtida
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga Kassaflodes- och vardeutveckling.
nyttjanderéattsavtal. 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, sdésom ) x . o s i
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
&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.
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