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VARDEBEDOMNING AVSEENDE DEL AV GOTEBORG SKOGEN 1:1

1 UPPDRAG

Av Lysevagens Bostads AB genom Eigil Jacobsen har undertecknad erhallit
uppdraget att beddma marknadsvardet f6r del av fastigheten Goéteborg Skogen
1:1.

Forutsattning: Fastigheten Skogen 1:1 utgdrs av en jordbruksfastighet om 37 hektar. Denna
vardebeddmning omfattar del av fastigheten om ca 100 000 m2 och utgdr den
forsta etappen av exploatering av fastigheten. Ansékan om planbesked fér
bostéder har l&dmnats in.

Vdrdetidpunkt: november 2021
Varderingen grundar sig pd féliande information:

- Utdrag ur fastighetsregistret

- Ansdkan om planbesked, nybyggnad bostader

- Ovrig information I&mnad av Eigil Jacobsen, Annika Corneliusson

- Ovrigt underlagsmaterial fér denna vérdebed®dmning har dels hamtats frén
offentliga dataregister, dels frdn véra egna interna arkiv samt frén olika
marknadsaktorer.

Inom ramen fér detta uppdrag genomférs endast en rimlighetskontroll av
handlingar och information. Om informationen visar sig vara p& ndgot satt felaktig
s& bdr en ny vdrdering utféras med rétt information beaktad.

Besiktning: 2021-11-04 av Karin Svensson och Dennis Oldgren, Bryggan Fastighetsekonomi. Vid
besiktningstillf&llet medverkade Eigil Jacobsen fér fastighetsdgaren.

Detaljplan: For omrédet har ansékan om planbesked gdllande nybyggnad for bostader
ldmnats, daterad 2021-05-11.

Taxeringsvdrde: Fastigheten &r taxerad med typkod 120, bebyggd lantbruksenhet. Aktuellt
taxeringsérde uppgdr till 9 714 kkr, fordelat pd byggnad: 1 684 kkr och mark: 1 398
kkr, gdller hela fastigheten.

Lagfart: 556668-0723 Lysevagens Bostads AB

Areal: Omrddets del omfattar cirka 100 000 m2 (10 hektar).
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2 BESKRIVNING

Lage: Fastigheten Skogen 1:1 &r beldgen i Torslanda, Goéteborgs kommun, ca 2,5 km
nordost om Amhults torg och ca 15 km véster om Goteborgs centrum. Omrddet
gransar till ett befintligt bostadsomrdde och ar i évrigt omgdérdat av naturmark.
Kollektivtrafik (buss) finns inom ca 500 m. Vid Amhults torg finns ett relativt fullst&ndigt
serviceutbud. Flera skolor finns inom en radie om 1-2 km. Laget beddms som gott for
bostadséndamal.
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Beskrivning: Bostadsomradet Skogen utgdr en férsta etappen i utvecklingen av Skogen 1:1.
Omrddet omfattar cirka 100 000 m2 och &r ett kuperat naturomrédde som inom de
hoéglédnta delarna har utskikt dver hamnarna och mot Goéteborg. Undergrunden
utgdrs i huvudsak av berg.
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Planerad
bebyggelse:

2021-11-17

Etapp 1 utgdr den nordligaste delen av fastigheten Skogen 1:1 och ansluter fill ett
befintligt vilaomréde. Ytan &r ca 100 000 m2 och &r ténkt att innehdlla ca 165 nya
bostéder i form av villor, radhus och punkthus. Huvudvagen genom omrddet
kopplas samman med tva tydliga strék i den befintliga bebyggelsen.

Bebyggelsen for etapp 1 kidttrar Idngs den nordligaste toppen och ansluter till de
befintliga végarna Skogens gérd och Johan i Bénns vag.

De inledande bostaderna frdn dessa vagar ér radhusen som placeras pd de
flackare partierna. Dessa dvergdr sedan till villabebyggelse som ligger beldgen p&
bdda sidor av vagen som rundar berget. P& toppen planeras fyra punkthus.

Totalt uppgdr planerad byggratt till ca 20 000 m?2, férdelat pd ca 5 600 m2 BTA for
villor, 7 800 m2 BTA radhus och 6 600 m2 BTA IGdgenheter.
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3 VARDEBEDOMNING PRINCIPER

Véardeutvecklingen p& mark som férvéntas f& en dndrad markanvandning genom
upprattande av detaljplan féréndras under processens gang. Det kan till exempel
vara rémark som inte varit planlagd tidigare.

A
Virde Bebyggd
. tomt
Fardig
omunar
Ra
tomtmark
Ramark
Paghende )
Markanvindning ____——FoOrviintningsyirde
A > Tid

Detaljplanen antas

Ramarken har ett visst varde som beror av den pdgdende markanvandningen. N&r
forvantningar om édndrad markanvéandning uppstdr kommer vérdet att dka i en
progressiv kurva som bérjar vid indikation om éversiktsplan och pdagér fram till dess
att detaljplanen antas.

Vérdedkningen sker i etapper allteftersom férvantningar om éndrad
markanvdndning uppkommer vid kommunens planldggning. | och med édndrad
markanvandning i dversiktsplanen sker en férsta vardedkning. Denna &kning ar
endast eft férvantningsvarde eftersom dversiktsplanen inte ar rattsligt bindande utan
endast en indikation om vad kommunen planerar.

Né&sta 6kning uppkommer av en indikation om aft detaljplan ska uppréttas. Program
upprdattas och férvantningsvérdet okar ytterligare.

Fullstandig sékerhet for markens anvdndning sker dd detaljplanen antas och blir
rattsligt bindande. Markens varde dkar d& markant och antar ett sékert varde. Vid
antagande av detaljplan &dndras marken fr&n rdmark till r&d tomtmark. N&sta steg i
markvdardeutvecklingen dr att bilda fastigheter som kan bebyggas. For att detta ska
kunna ske krévs ofta att avstyckning och andra fastighetsbildningsatgérder utfors.
Ytterligare en 6kning av markvdardet sker ndr exploateringsavgifter, som avgifter for
gator, vatten och avlopp erldggs. Marken &vergdr frdn tomtmark till fardig byggbar
tomtmark. Det sista steget i vérdeutvecklingen ér nér bygglov erhdlls och byggnader
uppfors.

4 VARDEBEDOMNING

4.1 Inledning

For rdmark, dv s mark som inte &r planlagd, men ddér férvéntningar om en framtida
planl&ggning finns, varierar prisbilden normalt sett betydligt, beroende p& adndamal
och tidshorisont for planléggning. Priset p&verkas av vantetid, risk, kostnad for
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detaljplan och fysiska férutsattningar samt att endast delar av fastigheten kan
utgora "effektiv’ bebyggbar mark. Prisbilden pd planlagd mark pdverkar givetvis
ocksd rdmarkspriset. Ett nyckeltal inom branschen ligger pd ca 10% av fdardig
detaljplanelagd mark.

De handlingar som ligger till grund fér en ansékan om planbesked redovisar en total
byggratt om ca 20 000 m2BTA foér bost&der i form av blandad bebyggelse med villor,
radhus och ldgenhet vilket skulle innebdra en exploateringsgrad om ca 20 % av
fastighetsdelens uppskattade areal.

Marknadsvardet fér fardig byggrétt, dvs med antagen detaljplan, uppskattas i detta
I&ge fillintervallet 10 000 -12 000 kr/m2 BTA beroende pd& dndamal och
upplatelseform. En exploatering ar normalt férenad med relativt stora investeringar i
infrastruktur (matargator, gdng/cykelvagar), fastighetsbildning, kostnad fér
detaljplan rénta etc innan marken kan exploateras. Nyckeltalet fér rémark ér ca 10%
av marknadsvérdet fér planlagd mark, vilkket motsvarar 1 000 — 1 200 kr/m2BTA.

Applicerat pd 20 000 m2 innebdr detta ett totalt marknadsvéarde inom intervallet
20 000 - 24 000 kkr.

5 SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Marknadsvdardet fér del av fastigheten Géteborg Skogen 1:1 vid vardetidpunkten
november 2021 uppskattas med stdéd av ovanstdende utredning till:

Marknadsvdarde (MV) 22 000 kkr

Vdarderingsos&kerheten beddm:s fill +/- 15%, viket innebdr etft vardeintervall inom
18 700 — 25 300 kkr

Nyckeltal:
Vérde/markareal: 220 kr/m?2

Vérderingsosdkerheten vad gdller rdmarks/ byggrdttsvdrdering dr normait sett stérre
an fér traditionella bebyggda fastigheter. Osdkerhet i exploateringens omfattning,
tidsperpektiv, produktionskostnad samt kostnad fér exploatering av omrddet (gator,
vagar efc) spelar roll fér vad priset i slutdndan blir. Oséikerhet i konjunktur och
begrdnsade finansieringsmdajligheter innebdr ocksd en vdrderingsosdkerhet.

Goteborg 2021-11-17
N

Ko (euon >0\ —
Karin Svensson Dennis Oldgren

AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE

S"-VNA,LSBVCGLR.\'& :\:.V"»‘..LSB'GG".H‘NL

Bilagor: FDS-utdrag



Metria FastighetSok - Goteborg Skogen 1:1

Fastighet

Beteckning
Goteborg Skogen 1:1

Nyckel:
140065848

Distrikt
Torslanda

Observera
Pagaende arenden
Status

Lantmateriforrattning
pagar

Adress

Adress

Bua-Skogen 31-35
423 37 Torslanda

Sidalav?7

y Metria | FastighetSok

UUID:
909a6a64-e8cd-90ec-e040-ed8f66444c3f

Lan- och kommunkod
1480

Distriktskod
109002

Arende
21 6619

038 Allman+Taxering 2021-11-09

Senaste andringen i allméanna delen
2019-08-12

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2019-09-10

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2021-11-08

2021-11-09
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Lage, karta
Omréade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6402630.2 308840.9
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Areal
Omréade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 37 0000 kvm 37 0000 kvm

Anmarkning: Arealen grafiskt beréknad

Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556668-0723 1/1 2015-09-22 D-2015-00421630:1

Lysevagens Bostads AB

Postflyget 7
423 37 Torslanda

Kop (aven transportkdp): 2015-09-18
Kopeskilling: 8.500.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anmarkning: Beviljad d-2015-00605897:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 5.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

6 5.000.000 SEK 2016-02-04 D-2016-00051074:1

Sida2av7 2021-11-09



Metria FastighetSok - Goteborg Skogen 1:1

Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

1 Nyttjanderétt tele 1959-02-18 59/375

2 Nyttjanderatt tele 1959-12-16 59/3888
3 Nyttjanderatt tele 1969-06-18 69/5488
4 Nyttjanderatt tele 1975-11-12 75/14409
5 Nyttjanderéatt tele 1985-03-29 85/28775

Rattigheter

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Starkstrom Last Ledningsréatt 1480K-1988F309.1
Avlopp Last Ledningsratt 1480K-2006F312.1

Bildningsatgard: Ledningsatgard

Beskrivning: Rétt att anlagga, bibehalla, underhalla och férnya dagvattenledning inom
omrade 1Ir (bredd 4 meter), akthilaga ka2/2 och be7.ledningens befintliga lage skall utgora
den faktiska lokaliseringen av ledningsratten.

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt
Detaljplan: Torslanda, Bostader och servicfunktioner i dstra 1990-12-11 1480K-11-3862
anghagen Genomf. start:

1991-02-12

Genomf. slut:

2004-12-31

Anmarkning: Avvikelse enligt 3:2 1 st fbl, akt 1480k-1996f177

Fornlamningar Anmarkning Akt

Fornlamning L1960:5006
Fornlamning L1967:5951
Fornlamning L1967:6351
Fornlamning L1967:6478

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Lantbruksenhet, bebyggd (120)

573146-2

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvarde g%zvnadsvarde darav markvarde
2020 9.714.000 SEK 1.684.000 SEK 1.398.000 SEK
Ingdende varden

Tomtmark 1.398.000 SEK

Bostadsbyggnad 1.684.000 SEK

Skogsmark 1.012.000 SEK 15 ha

Skogsimpediment 44.000 SEK 16 ha

Sida3av7 2021-11-09
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Skogsmark med
avverkningsrestriktion

Akermark
Betesmark
Ekonomibyggnad
Ovrig mark

Taxerad Agare

556668-0723
Lysevagens Bostads
AB

Postflyget 7

423 37 Torslanda

0 SEK

436.000 SEK
41.000 SEK
5.099.000 SEK

Andel
1/1

0 ha

5ha
1 ha

0 ha

Juridisk form
Aktiebolag

Varderingsenhet smahusmark péa lantbruk 042670295.

Taxeringsvarde
1.398.000 SEK

Tomtareal
1 000 kvm

Riktvardeomrade
1480034

Strand
(Inte strand eller

strandnéara) mer an

150 m

Antal lika
1

Vatten o avlopp

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Kommunalt vatten aret om Kommunalt aviopp

Varderingsenhet smahusbyggnad pé lantbruk 042671295.

Taxeringsvarde
1.684.000 SEK

Bostadsyta
72 kvm

Nybyggnadsar

Under Byggnad
Nej

Bebyggelsetyp

Smahus pa lantbruk

Biutrymmesyta
0 kvm

Tillbyggnadsar

Antal lika
1

Varderingsenhet skog 042664295.

Taxeringsvéarde
1.012.000 SEK

Areal
15 ha

Bonitetsklass

Riktvardeomrade
0001411

Virkesforrad, barr
0 kbm/ha

Justeringsorsak
Avverkningsforbud

Total standardpoang

44

Vardeyta
72 kvm

vardear
1929

Virkesforrad, [ov
0 kbm/ha

Varderingsenhet skogsimpedimentsmark 042665295.

Taxeringsvarde
44.000 SEK

Areal
16 ha

Sidadav7

Riktvardeomrade
0001411

Virkesforrad, totalt
369 kbm/ha
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Varderingsenhet akermark 042666295.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Beskaffenhet

436.000 SEK 0014015 Produktionsférmaga normal (3)
Areal Drénering

5ha Otillfredsstéllande (3)

Varderingsenhet betesmark 042667295.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Beskaffenhet

41.000 SEK 0014015 Normal avkastning och kvalitet, avviker max 30% (3)
Areal

1 ha

Sidabav 7 2021-11-09
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Varderingsenhet ekonomibyggnad 042668295.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

293.000 SEK 0014015

Byggnadsyta Byggnadsvolym Byggnadskategori

454 kvm Djurstall, maskinhall mm, vardear fore 1980 (11)
Seskaffenhet Beskaffenhet i klass Vardear

P 9 Normal (2)

Under byggnad

Nej

Véarderingsenhet ekonomibyggnad 301572780.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

2.030.000 SEK 0014015

Byggnadsyta Byggnadsvolym Byggnadskategori

400 kvm Djurstall for hastar , vardear 1980- (26)
Beskaffenhet i Beskaffenhet i klass Vardear

poang Normal (2) 2018

Under byggnad

Nej

Varderingsenhet ekonomibyggnad 301572781.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

2.128.000 SEK 0014015

Byggnadsyta Byggnadsvolym Byggnadskategori

1 460 kvm Ridhus, vardear 1929 (34)
Beskaffenhet i Beskaffenhet i klass Vardear

poang Normal (2) 2018

Under byggnad

Nej

Varderingsenhet ekonomibyggnad 301572784.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

648.000 SEK 0014015

Byggnadsyta Byggnadsvolym Byggnadskategori

600 kvm Maskinhall, gardsverkstad mm, vardear 1980- (32)
Beskaffenhet i Beskaffenhet i klass Vardear

poéng Normal (2)

Under byggnad
Nej

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Gemensamhetsanlaggningar

Goteborg Bua GA:1, GA:3

Goteborg Bur GA:13, GA:14

Samfalligheter

Goteborg Bulycke S:1
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Skattetal

Skattetal Skattetyp

1/4 Mantal

Atgéard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Storskifte 1811-06-14 14-TRL-14
Gransbestamning 1962-12-15 14-TRL-1837
Ledningsatgard 1988-09-12 1480K-1988F309
Anlaggningsatgard Overenskommelse enligt anlaggningslagen 2005-03-17 1480K-2005F49
Ledningsatgard 2006-12-08 1480K-2006F312
Anlaggningsatgard 2016-10-10 1480K-2016F176
Fastighetsbestadmning 2017-06-16 1480K-2017F30
Anlaggningsatgard 2019-08-12 1480K-2018F258

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
O-Torslanda Skogen 1:1 1977-06-01 1480K-XI-186/1977
O-Goteborg Skogen 1:1 1984-06-13 1480K-XI-115/84

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantméteriet Kontorbeteckning:
Uddevalla
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria Kalla: Lantmateriet
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