Bilaga 5 Varderingsinstruktion

JM AB och Tyres6 kommun &r 6verens om att byggrattsvardet ska baseras pa det genomsnittliga
vardet efter varderingar utforda av tva externa av varandra oberoende varderingsman vid tidpunkten
for laga kraft vunnen detaljplan. Kan parterna inte enas om val av varderingsman skall dessa pa
begaran av nagon part utses av Stockholms handelskammare. Skulle den ena varderingen éverstiga
den andra varderingen med mer &n tjugo procent skall de tva varderingsmannen utse en tredje
oberoende varderingsman varvid Marknadsvardet skall bestammas sdsom ett aritmetiskt medelvarde
av de tre varderingarna.

For faststallande av byggréttsvarde for byggratter inom DP Wattinge i Tyreso skall utvalda varderare
fa foljande forutsattningar att arbeta utifran. Varderingen skall presentera bedomt pris i kr per kvm ljus
BTA med nyttjande enligt plankartans illustration samt JMs ritningar pa aktuellt kvarter. Varderingen
skall utga fran att byggréatterna har vunnit lagakraft. Varderingen ska utféras nar planuppdrag getts for
det omrade som ska markanvisas till IM (preliminart 2-3 ar fran markanvisningsavtalets tecknande)
eller om annat éverenskommes mellan parterna. Markpriset kommer att indexeras fran
vardetidpunkten fram till tilltrade, se avsnitt Indexering. Vardesumman uttrycks i SEK per kvm ljus
BTA.

Varderingen skall ta hansyn till féljande forutsattningar

e Byggratt pa totalt 15 000- 20 000 kvm BTA

e Parkering i garage eller det som parterna annars kommer 6verens om.

o Kvarteret per varderingstillfallet att vara belastad med ett berg som Tyresé kommun ansvarar
for att spranga bort. Att berget ar bortsprangt ar ett villkor for tilltrade och marknadsvardering
ska avse mark utan berg.

e Anlaggning av infrastruktur inom allmén plats inom planomradet kommer att genomféras av
Tyres6 kommun.

e Markforhallandena inom planomradet bedéms vara normala

e Detaljplan, planbeskrivning och kvalitetsprogram, samt kostnader enligt exploateringsavtal.

Vardebeddomningen ska vidare baseras pa att Tyresé kommun bekostar foljande:
¢ Miljosanering ner till av Tyresé kommun godkanda platsspecifika riktvarden.
e Eventuell rivning av befintliga byggnader och anlaggningar/ledningar

e Kostnader for gator/vagar och ledningar pa allman mark ingar, d.v.s. ar erlagda och saldes
inte kommer att belasta koparen av marken.

Vardebedémningen ska vidare baseras pa att koparen bekostar féljande:
e Uppfylinad vid behov fran aviamnad niva.
Husproduktion och fardigstallande av tomtmark.
Byggherrekostnader och anslutningsavgifter.
e Fastighetshildning, stampelskatt etc

Avkastningskalkyl
Om avkastningskalkyl anvands skall varderingen aven ta hansyn till kbparen bekostar féljande, inkl.
moms:
¢ Produktionskostnader for hus ska baseras pa att husen kommer innehalla flera vaningar
souterrang samt storre andel mork BTA &n ett normal projekt pga den kuperade terrdngen,
samt att yttervdggen mot Granangsringen. kommer att vara tung for att kunna béra upp
vagen. Vidare ska hénsyn tas i framraknade av produktionskostnad av Tyres6 kommuns
kvalitetsprogram samt om det &r en eller tva vaningar garage under kvarteret. Som underlag
for framraknade av produktionskostnader ska ritningar frdn JM AB pa byggnaden samt Tyreso
kommuns kvalitetsprogram ligga till grund.
e Grovplanering och infrastruktur inom tomtmark (ledningar mm)
e Utforande GA-ytor sdsom lekplatser, parkeringar, planteringar, gangvagar
o Dagvattenhantering kvartersmark
e Byggherrekostnader sdsom projektering, forsaljning, lagfart och fastighetsbildning
¢ Anslutningsavgifter (El, fjarrvarme, VA, Fiber)
¢ Rantekostnader
e Marknadspris; Intaktsbeddémning av flerfamiljshus



Beskrivning av ortsprisjamforelse
e Av varderaren redovisat ortprismaterial (inkluderat typ av avtal som forvarvet ar genomfort pa,
t ex kdp eller markanvisning) samt beskrivning hur dessa jamforelser gjorts med
varderingsobjektet.

Indexering
Priset ska réknas upp fran varderingstidpunkten enligt foljande:

A =B + 20%*(C-D)

A= Pris pa tilltradesdagen

B = Pris vid vardetidpunkten

C = senaste manatliga genomsnittspriset pa bostadsratter i Tyreso uttryckt i kr/m2 lagenhetsarea pa
tilltradesdagen (avlases ur prisuppgifter fran svensk maklarstatistik)

D = manatliga genomsnittspriset pa bostadsratter i Tyreso uttryckt i kr/m2 lagenhetsarea vid
vardetidpunkten (avlases ur prisuppgifter fran svensk maklarstatistik)



