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OBJEKTET Häggenäs 3:7, Häggenäs 3:105-3:138 samt 

Häggenäs 3:141-3:150 i Hörby Kommun. 

ADRESS Ej tilldelad 

LAGFARNA ÄGARE 556802-4706 

C4 Hus AB 

556593-6159 

C4 Hus Mark i Skåne AB 

VÄRDERINGSTIDPUNKT November 2023 

OBJEKTET Utgörs av 45 intilliggande fastigheter  

med totalt markområde om ca 60 ha i be- 

 lägna i Ludvigsborg, mellan tätorterna 

Hörby och Höör. 

För området som tidigare utgjorts av  

ängsmark finns laga kraftvunnen plan  

från 2021-11-16 som medger bostadsbe- 

 byggelse. Lantmäteriförrättning har 

UPPDRAGSGIVARE 

VÄRDERINGSÄNDAMÅL 

MARKEN 

INSPEKTION 

avslutats under året varvid 45 st  

fastigheter bildats. Övervägande del 

(42 st) som småhustomter.  

Omgivande fastigheter utgörs av småhus 

och jordbruksmark. 

C4 Hus AB 

Att: Jonas Holmberg 

Bedömt marknadsvärde som underlag för 

kreditgivning 

Området omfattar totalt ca 61 000 m² 

(inkl. kommunalt ägd gatufastighet)  

och utgörs av obebyggd kvartersmark. 

Se bilaga för arealfördelning per  

fastighet.  

Fastigheten inspekterades 2018-06-18 

av Anton Carlsson och Åke Thylander  

tillsammans med Morgan Johansson på  

C4 Hus. Inget nytt platsbesök har  

gjorts inför denna uppdatering. Den  

utförda inspektionen utgjordes av  

enklare okulär syn av fastigheterna. 
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TAXERINGSUPPGIFTER Hörby Häggenäs 3:7 

Typkod 110 = Lantbruksenhet, obebyggd. 

Taxeringsvärde: 159 000 kr.  

Hörby Häggenäs 3:105 m.fl. 

Typkod 210 = Småhusenhet, tomtmark 

Ej taxerad, preliminär klassificering. 

PLANFÖRHÅLLANDE För området gäller laga kraftvunnen  

detaljplan 2021-11-16, akt 1266-P2021/3. 

Enligt plan finns möjlighet för 42 st  

fribyggartomter varav 37 kan bebyggas  

med parhus, resterande 5 med friliggande 

enfamiljshus. 3 tomter medger byggnation 

av flerbostadshus med exploateringsgrad  

om 35 % och max byggnadshöjd om 7,2 –  

7,8 m. Byggrätt avseende flerbostads- 

 hus uppgår till 7 731 m² BTA. 

Området har reglerats till 45 fastigheter 

varav 42 småhustomter.  

För vidare information, se bilagda plan- 

 bestämmelser.  
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OMVÄRLDSANALYS År 2022 var ett omtumlande år. Världens 

börser hade en stark återhämtning från 

coronapandemins effekter fram till års-

skiftet 21/22 då arbetsmarknadstal, ränte-

oro och inflation åter tog fart vilket 

ledde till minst sagt volatila börser med 

kraftiga nedgångar under första halvåret. 

Framförallt var det fastighetsaktier som 

underpresterade det gångna året. En del, 

så som SBB, Oscar Properties och K2A, såg 

nedgångar på 70–90 %. Börsnoterade fastig-

hetssektorn sjönk med ca 45 %. För inne-

varande år har fastighetsindex fallit ca 

20 %, till samma nivå som för 5 år sedan.  

Invasionen av Ukraina har pågått i över 

1,5 år och har föranlett att flera 

miljoner människor är på flykt undan 

kriget. Omvärlden har fördömt Rysslands 

agerande och reagerat med ekonomiska 

sanktioner samtidigt som stöd i form av 

pengar, förnödenheter och vapen skickas 

till Ukraina. Rysslands ekonomi har på-

verkats av sanktioner där bl.a. flera 

ryska storbanker uteslutits från SWIFT, 

samt exportförbud införts av järn, stål 

och energi i form av olja och gas. Till 

följd av de kraftigt ökade gaspriser i 

Europa syntes rekordnivåer för svenska 

elpriser föregående år. Energipriserna har 

kommit ner men spås framåt svänga mer och 

oftare.  

Riksbankens inflationsmål är 2,0 % per år 

mätt i KPIF. Under 2022 gick KPIF från  

3,9 % i januari till 10,2 % i december 

vilket är rekordhöga nivåer. Den stigande 

trenden kopplades främst till ökade el-, 

drivmedels- och livsmedelspriser även om 

uppgången var bred. I januari började KPIF 

sjunka tillbaka och i senaste mätningen 

(oktober) var den nere på 4,2 % även om 

kärninflation (rensat energi) har dämpats 

långsammare. Som svar på inflationsutveck-

lingen har Riksbanken följt omvärldens 

penningpolitiska väg genom att höja styr-

räntan. I september kom senaste höjning 

till 4,0 %, och lämnades oförändrad vid 

beskedet i november. Riksbankens prognos 

är att styrräntan kan komma att behöva 

höjas ytterligare en gång och att penning-

politiken behöver vara åtstramande en 

relativt lång period framöver, men att 

prognoserna är högst osäkra.  

Hotell- och restaurangfastigheter tog  

stor skada av pandemin då restriktionerna 

orsakade stora kundtapp vilket påverkade 

betalningsförmågan. Under föregående år 

rapporterade flera större aktörer att de 
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OMVÄRLDSANALYS FORTS. var tillbaka på samma nivåer som år 2019. 

Risk finns att dessa kan drabbas hårt 

återigen nu när den disponibla inkomsten 

minskar och arbetslösheten riskerar att  

öka om företagen behöver strama åt. Även  

butiker påverkades kraftigt av minskad  

kundtillströmning där trenden med ökande  

E-handel tidigare varit en bidragande

orsak. Föregående år minskade dock E- 

 handeln för första gången sedan 2006 då 

mätningarna började. 

Bostads- och samhällsfastigheter var 2021 

de mest attraktiva segmenten med trygga 

hyresintäkter och samhällsfastigheternas 

vanligen långa kontrakt med stabila hyres-

gäster. Föregående år minskade andelen av 

transaktionsvolymen för dessa lokalslag 

kraftigt p.g.a. de låga avkastningskraven 

som inte var lika attraktivt för invester-

are i den nya inflations- och räntemiljön. 

En miljö som gjort de mer högavkastande 

segmenten mer attraktiva och indexerade 

hyror fått allt större uppmärksamhet.  

Bostadsbyggandet i Sverige nådde sin topp 

2016/17 och har därefter minskat men var 

ur historiskt perspektiv på en fortsatt 

hög nivå 2022. Effekterna av de ökade 

byggkostnaderna började visa sig genom 

allt färre byggstarter. Detta i samband 

med fallande bostadspriser och ökade kapi-

talkostnader har bidragit till att antal 

byggstartade nya bostäder har minskat med 

62 % i Skåne det första halvåret 2023 

jämfört med samma period 2022. Första 

halvåret 2022 var transaktionsvolymen, 

trots oroligheterna, på rekordnivå innan 

det mattades av kraftigt 3:e kvartalet. 

Sett över helåret var volymen likväl på  

en hög nivå (ca 200 Mdkr). Det första 

halvåret i år har transaktionsvolymen för 

den nordiska fastighetsmarknaden fallit 

med 68 % mot 2022 och är den lägsta 

volymen på 10 år. 

Sammanfattningsvis är krigets fortsatta 

påverkan på världsekonomin svårbedömd. Hur 

länge kriget kommer att fortsätta och dess 

utfall är av stor betydelse. Kriget har 

redan pågått långt längre än många först 

förutspått. En viktig värdepåverkande 

faktor som räntan har stigit snabbt sam-

tidigt som vi nu ser ut att gå in i en 

lågkonjunktur. Härvid blir även arbetslös-

het/sysselsättningsgrad viktiga faktorer 

framgent. Fallande bostadspriser, hög 

inflation och svag krona kommer sannolikt 

vara ett problem för Riksbanken året ut 

vilket gör att bedömare spår dystra till-

växtutsikter för 2023 och 2024. 
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KOMMUNANALYS Kommunen är belägen mitt i Skåne och är  

 sedan 2016 uppdelat i tio distrikt med  

 Hörby som centralort. I kommunen bor ca  

 15 700 invånare varav ca 8 000 i central- 

 orten. Befolkningsprognosen för år 2030  

 är uppskattad till ca 16 500 vilket mot- 

 svarar en ökning med ca 0,7 % per år. 

Befolkningstillväxten har varit relativt 

stillastående men svagt positiv sedan  

 1970. Den senaste 3 årsperioden har  

 ökningen varit totalt 0,6 %.  

 

Hörby kommuns näringsliv präglas av små-

företagande med över 1 000 små och medel- 

stora företag. Man har en relativt stor  

andel nyföretagande trots en negativ  

trend de senaste 4 åren. Största privata  

arbetsgivare är Nolato Meditech AB samt  

ATOS Medical AB med ca 175 st anställda  

vardera. Arbetslösheten i kommunen är  

 5,6 procent, vilket är lågt sett till  

 framförallt andra skånska kommuner men  

 även gentemot Sverigemedel om 6,7 %. 

 

Kollektivtrafik sker via buss och  

kommunikationer med bil är bra i och med  

direkt anslutning till två av Skånes  

största vägar i E22 och riksväg 13.  

Både Lund och Kristianstad finns inom 45  

minuters avstånd. 

 

Fastighetsmarknaden 

Tidigare har utbud och efterfrågan i  

kommunen avseende bostäder varit i balans.  

På senare tid har det dock likt många  

andra kommuner övergått till obalans i  

form av underskott i kommunens tätort  

enligt Länsstyrelsen Skånes regionala 

bostadsmarknadsanalys 2023. Småhus är 

boendeformen som dominerar marknaden sett  

över hela kommunen. Kommunen planerar för 

nybyggnationer i tätorterna Hörby och  

Ludvigsborg. Utmaning är emellertid att 

bostadspriserna för Hörby kommuns be-

fintliga bestånd är lägre i relation  

till resterande Skåne.  

 

Under föregående år genomfördes ca 30 

transaktioner. Transaktionsvolymen upp-

gick till ca 160 Mkr där det största köpet 

(Pugerup 5) stod för 70 Mkr. Köpare och 

säljare har huvudsakligen utgjorts av 

mindre lokala aktörer. 

 

 Geografi 

 

Kommunen gränsar till kommunerna Höör, 

Hässleholms, Kristianstad, Tomelilla, 

Sjöbo, och Eslövs.  
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KOMMUNANALYS FORTS. Tätorter:  

Hörby, Osbyholm, Ludvigsborg och Önneköp. 

Befolkningsförändring % 3 år 

Ca 0,6 % 

Befolkningsmängd (2022-12-31):  

15 718 

Åldersstruktur: 

0-6 8,2 % 

7-19 14,6 % 

20-64 54,2 % 

65-. 23,0 % 

Utbildningsnivå (25–64 år) 

Förgymnasium  20,1 % 

Gymnasium  52,2 % 

Akademiker 27,7 % 

Största näringslivsgrenar: 

Öppet arbetslösa samt i program med 

aktivitetsstöd:  

Ca 5,6 % 

Medianinkomst (2021): 

295 326 kr 
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KOMMUNANALYS FORTS. Skattesats: 

32,26 % 

Största fastighetsägare bostäder: 

SBF Fonder AB 322 *  

Hörby kommun  304 * 

LJA Carlsson Holding AB 86 * 

Lyckås Fastighets AB 77 * 

Leny AB 74 * 

* Antal lägenheter 

Största fastighetsägare industri: 

Hörby kommun, AB Futuritas, Leverandör-

selskapet D.C.A, Skånska Lantmännens 

Lokalför. i Hörby, Proswede Invest AB.  

Största privata arbetsgivare: 

Nolato MediTech AB, Atos Medical AB, KLS 

Ugglarps AB och Samskapa Behandling AB. 

Arbetsställen (2021): 

2 561 st 

Antal nystartade företag (2021): 

160 st 

Kommunikation:  

Buss och bil. 

https://system.datscha.com/Owner/Sweden/Summary/a0eb6ce9-74c3-424c-bc4b-0e8122855a56
https://system.datscha.com/Owner/Sweden/Summary/a0eb6ce9-74c3-424c-bc4b-0e8122855a56


VärderingsInstitutet 
 

  

 Malmö/AC 2023-01-12. 

 Hörby, Häggenäs 3:88 m.fl. 

9 

VÄRDERINGSMETODIK Värdebedömningen avser att fastställa 

 fastighetens marknadsvärde, d.v.s. det  

 bedömda belopp för vilket en tillgång  

 eller skuld borde kunna överlåtas vid  

 värdetidpunkten mellan villig köpare  

 och villig säljare i oberoende ställ- 

 ning till varandra, efter sedvanlig  

 marknadsföringstid, där parterna har  

 handlat kunnigt, insiktsfullt och utan  

 tvång. 

 

 Som underlag för bedömningen används  

 följande analysmetoder. 

 

 1. ORTSPRISMETODEN 

 

 Jämförelser med aktuella köp av likart- 

 ade objekt. Varvid här aktuellt objekt  

 ställes i relation till ortsprisunder- 

 laget. Som komplement kan även en s.k.  

 exploateringskalkyl användas. Dessa  

 är väldigt känsliga och reagerar kraftigt  

 även vid små justeringar på den indata  

 som används. De kan dock användas för  

 att bekräfta eller avvisa bedömt värde. 

 

 

UNDERLAG Bedömningen grundar sig på följande  

 underlag: 

 

 1. Besiktning av värderingsobjektet  

 

 Ingen ny platsbesiktning har gjorts av  

 här aktuella fastigheter. 

 

 Detta värdeutlåtande är ej av sådan  

 karaktär att det kan läggas till grund  

 för talan enligt jordabalken 4:19 §. 

 

 Servitutsutredning är ej utförd. 

 

 2. Arealuppgifter  

 

 Har erhållits via CFD-utdrag, tomtkartor  

 samt grov uppmätning via satellit. 

 

 3. Övriga handlingar och förutsättningar 

 

 Detaljplan laga kraftvunnen 2021-11-16. 

 Uppgifter avseende planerat utförande  

 och nyttjande av området har erhållits  

 via uppdragsgivare.  

 

 Vid värdebedömningen har förutsatts att  

 samtliga exploateringskostnader erlagts. 

 

 4. Marknadsinformation från kommunen,  

 markanvisning.se och ortsprisdatasystem  

 som UCBV och Datscha. 
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VÄRDERINGSFÖRUTSÄTTNINGAR Prissättningen av exploateringsmark för  

bostäder sker normalt sätt genom pris 

per kvadratmeter byggrätt ovan mark, s.k. 

ljus BTA. I priset måste ägare beakta de 

kostnader som krävs för att färdigställa  

kvartersmarken, infrastruktur, allmän  

platsmark, arkeologi m.m. Normalt sker  

försäljningar av exploateringsområde via  

kommun som markanvisning där potentiella  

köpare får komma in med anbud. Priset  

förutsätter normalt att marken har  

normala grundläggningsförutsättningar.  

Så har även antagits i denna bedömning. 

På området medges uppförande av fler- 

 bostadshus på 3 tomter. Dessa planeras 

av uppdragsgivare för 3 separata hyres- 

 hus alt. bostadsrättsföreningar. För  

de 3 områdena medges en exploaterings- 

 grad om 35 % och uppförande av byggnad  

i 2 våningsplan. Byggrätten utgör här- 

 av 2 567 m² BTA, 2 628 m² BTA samt 

2 538 m² BTA eller totalt 7 732 m² BTA 

för alla tre områdena. 

För resten av området medges fribyggar- 

 tomter. Efter fastighetsreglering och  

avstyckning finns vid värdetidpunkten 

42 småhustomter. Av dessa får 37 st ut- 

 göra parhustomter om minst 350 m² tomt- 

 areal. I parhusutförande får 30 % eller  

max 125 m² BYA/bostad uppföras med en  

högsta nockhöjd om 7,2–7,8 m. För rest- 

 erande 5 tomter regleras i plan minsta 

tomtstorlek om 850 m². På de får endast 

friligaande enbostadshus uppföras med  

BYA om 30 % dock maximalt 250 m² och  

nockhöjd om 9 m. Värderingen beaktar  

värdet i utförande som 42 fribyggar- 

 tomter för friliggande enbostadshus. 

I det fall storleken/nyttjandet av bygg- 

 rätten skulle ändras kan värdenivåer  

justeras i antal tomter, tillkommande/ 

avgående antal kvadratmeter BTA för  

flerbostadshus etc.  

Upplåtelseform är ej fastställt och kan 

enligt uppdragsgivare bli blandad med  

hyres-, bostads- och äganderätter.  

För vidare information, se bilagda plan- 

 bestämmelser och tomtindelningskarta. 
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MARKNAD Det råder fortsatt bostadsbrist i merpar- 

 ten(62 %) av de svenska kommunerna enligt 

den senaste bostadsmarknadsenkäten från  

Boverket(2023-05) där 180/290 kommuner  

anger ett underskott i kommunen. Hörby  

kommun har uppgett att de har en obalans  

i form av underskott såväl i centralorten 

som i resterande del av kommunen. Mellan  

2011 – 2021 färdigställdes i genomsnitt  

13 bostäder per år i kommun. Under samma  

period ökade befolkningen med ca 84 nya  

invånare/år. I senaste översiktsplanen  

har bostadsbehovet uppskattats till 50  

nya bostäder per år fram till 2030. I  

centralorten har området Stattena i de  

östra delarna utvecklats med parhus och  

friliggande småhus. Ytterligare 100–180  

bostäder, kommer att kunna uppföras  

strax söder om redan utvecklat område.  

I Ludvigsborg har ett projekt med 50-tal  

tomter utvecklats. Ludvigsborg är en  

mindre ort med ca 1 200 invånare. Upp- 

 dragsgivare planerar för ca 100 bostäder 

vilket skulle bli ett betydande till- 

 skott. Byggrätten planeras att utföras 

etappvis vilket kan motverka ett ev. 

överskott av nya bostäder/tomter på  

kort sikt. 

ETAPPINDELNING Exploateringen avses att utföras i 

etapper.  

Etapp 1 avser den södra delen av 

området och omfattar 23 fastigheter var- 

 av 22 fribyggartomter med tomtarealer  

mellan 710 – 1 014 m² eller totalt  

18 307 m². Den sista tomten (Häggenäs 

3:138) omfattar 3 667 m² med byggrätt 

för flerbostadshus om 2 567 m² BTA  

fördelat på 2 plan.  

Etapp 2 avser nordöstra delen av om- 

 rådet och omfattar 12 tomter varav 11 

avstyckade fribyggartomter med tomt- 

 storlekar mellan 705 - 865 m² eller  

totalt 8 394 m². På den sista tomten 

(Häggenäs 3:7) som omfattar 3 754 m² 

får flerbostadshus i 2 plan uppföras 

om totalt 2 628 m² BTA där uppdrags- 

 givare överväger LSS-boende. 

Etapp 3 avser västra delen av området 

och omfattar 10 tomter varav 9 st av- 

 styckade fribyggartomter med tomt- 

 storlekar mellan 701 – 846 m² eller  

totalt 6 675 m². Den sista tomten  

(Häggenäs 3:149) som omfattar 3 625 m² 

finns byggrätt för flerbostadshus om  

2 538 m² BTA fördelat på 2 plan. 
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ORTSPRISANALYS Till grund för värdebedömningen har ut- 

SMÅHUSTOMTER listning skett avseende försäljningar av 

obebyggda tomter i här aktuellt område 

från 2022-01 och framåt. Köp avseende  

tomter överstigande 1 500 m² areal har  

gallrats bort. 

Nedan försäljningar har återfunnits: 

Kommun Fastighet Adress Datum Tomtareal Köpesumma Kvmpris K/T 

HÖÖR FURAN 6 Älvgatan 7 2023-10-16   750  800 000  1 067 2,50 

HÖRBY HÄGGENÄS 21:52 Zefyrvägen 3 2023-09-01   757  569 000   752 2,11 

HÖRBY HÄGGENÄS 21:61 Sonatavägen 13 2023-09-01  1 300  689 000   530 2,23 

HÖÖR BIET 19 Norra Torggatan 19 2023-02-16   804  900 000  1 119 2,76 

HÖÖR BIET 29 Flygarevägen 16 2023-02-16  1 397 1 330 000   952 2,68 

HÖRBY BJÄRSJÖLAGÅRD 3 Idas Gata 6 2022-11-24  1 037  900 000   868 4,69 

HÖRBY HÄGGENÄS 21:77 Pegasusvägen 12 2022-08-24  1 044  960 000   920 0,00 

HÖRBY HÄGGENÄS 21:79 Pegasusvägen 3 2022-08-24   808  960 000  1 188 0,00 

HÖRBY HÄGGENÄS 21:81 Pegasusvägen 2 2022-08-24   947  960 000  1 014 0,00 

HÖRBY HÄGGENÄS 21:82 Pegasusvägen 4 2022-08-24   918  960 000  1 046 0,00 

HÖRBY HÄGGENÄS 21:78 Pegasusvägen 5 2022-08-24  1 022  960 000   939 0,00 

HÖÖR KORALLEN 3 Marmorvägen 4 2022-08-23  1 045  800 000   766 2,25 

HÖÖR HÖJDEN 28 Granitvägen 5 2022-06-28  1 149 1 442 000  1 255 0,00 

HÖÖR HÖJDEN 29 Skiffervägen 6 2022-06-28   971 1 442 000  1 485 0,00 

HÖÖR HÖJDEN 24 Granitvägen 8 2022-06-22   876 1 442 000  1 646 0,00 

HÖÖR HÖJDEN 31 Skiffervägen 10 2022-06-16   814 1 392 000  1 710 0,00 

HÖÖR HÖJDEN 32 Skiffervägen 12 2022-06-07   835 1 442 000  1 727 0,00 

HÖÖR SKIFFERN 3 Skiffervägen 5 2022-05-19   859 1 442 000  1 679 0,00 

HÖRBY HÄGGENÄS 21:70 Daniavägen 4 2022-05-17   891  950 000  1 066 0,00 

HÖÖR HÖJDEN 27 Granitvägen 2 2022-04-06   809 1 630 000  2 015 0,00 

HÖÖR HÖÖR 61:19 Fältspatsvägen 6 2022-03-24  1 000  650 000   650 2,83 

HÖRBY HÄGGENÄS 2:65 Vattenvägen 16 2022-01-28  1 453  470 000   323 2,00 

HÖRBY HÄGGENÄS 21:70 Daniavägen 4 2022-01-21   891  850 000   954 0,00 

HÖRBY RÖINGE 3:295 Blågullsvägen 1 m.f. 2022-01-13  1 482  404 000   273 1,66 

Härvid konstateras förvärv inom inter- 

 vallet 400 – 1 650 Tkr för obebyggda  

tomter med ett snitt om ca 1 050 tkr  

per tomt. Det övre intervallet avser  

tomter i Stenskogen i Höör tätort där 

tomtköpet är en del av nyckelfärdigt  

hus. 

Försäljningar i Ludvigsborg har legat  

inom intervallet 400 – 960 tkr med  

ett genomsnitt om 830 tkr. Övervägande 

del av försäljningarna genomfördes för 

över 1 år sedan varefter marknaden  

har varit trög och osäker med köpare  

och säljare som haft svårt att mötas.  



VärderingsInstitutet 
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ORTSPRISANALYS FORTS Kvadratmeterpriserna varierar kraftigt,  

SMÅHUSTOMTER sannolikt då storlek på tomterna också  

 gör så medan storleken på bostäder som 

 får uppföras är relativt likvärdig.  

 

  
  

 Vid värdetidpunkten finns 5 tomter ute  

 till försäljning i Hörby och Höör.  

 Dessa med utgångspriser mellan 485 –  

 1 450 tkr/tomt.  

 

 

ORTSPRISANALYS Utlistning har skett avseende såld tomt- 

FLERBOSTADSHUS mark för byggnation av flerbostadshus i  

 Hörby och Höör kommun. Antalet förvärv är  

 få, följande har återfunnits sedan 2020: 

 

Kommun Fastighet Adress Datum Tk Köpesumma Areal Byggrätt Pris/m² BTA 

HÖRBY BJÄRSJÖLAGÅRD 5 & 8, BORDSKÖ 3 Idas Gata 10A m.f. 2022-08-19 310 2 660 000  6 322  1 897  1 403 

HÖÖR FOGDARÖD 8:32 Ej tilldelad 2021-12-09 310 11 475 000  6 890  7 650  1 500 

HÖÖR KORIANDERN 1 Koriandervägen 1 2021-09-20 310 1 867 000  3 118  2 480   753 

HÖÖR GRÄSLÖKEN 1 Koriandervägen 9 2021-08-27 310 1 145 000  1 589  1 202   953 

HÖRBY BIBY 1, BJÄRSJÖLAGÅRD 6, BORDSJÖ 4 Idas Gata 12 m.f. 2021-06-28 310 2 639 000  5 745  1 904  1 400 

HÖÖR KORIANDERN 2 Koriandervägen 3A m.f. 2021-03-17 310 2 560 000  3 555  1 422  1 800 

HÖÖR GRÄSLÖKEN 2 Koriandervägen 11A m.f. 2021-03-04 310 21 940 000  4 445  7 112  3 085 

HÖÖR PEPPARROTEN 1, VITLÖKEN 1 Pepparrotsvägen 12A m.f. 2021-03-04 310 10 825 000  4 861  2 917  3 712 

HÖÖR GRÄSLÖKEN 2 Koriandervägen 11 m.f. 2021-02-17 310 4 600 000  4 445  7 112   647 

HÖÖR VITLÖKEN 1 Koriandervägen 16 m.f. 2021-02-17 310 1 909 000  3 535  2 121   900 

HÖÖR RÄVEN 17 Bangårdsgatan 3 2020-10-05 310 2 825 000  1 883  4 700   601 

HÖÖR RÄVEN 18 Bangårdsgatan 5 m.f. 2020-06-09 310 2 802 000  1 868  3 600   778 

 

 Under studerad period har 12 st lagfarna  

 försäljningar återfunnits. De har sålts  

 till priser i intervallet 1,9 – 22 Mkr  

 med motsvarande kvadratmeterpriser om  

 600 – 3 750 kr/m² BTA. Det övre inter- 

 vallet avser köp där exploatör sålt  

 till bostadsrättsförening. Inget för- 

 värv har gjorts efter årsskiftet.   



VärderingsInstitutet 
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ORTSPRISANALYS FORTS. Övervägande del av försäljningarna är av 

FLERBOSTADSHUS naturliga skäl markanvisning där kommun  

 varit säljare. Härvid ska tilläggas att 

exploatörer i flera fall är villiga att  

 betala ett högre pris för mark men be- 

 gränsas av markanvisningstävlingar som  

 många gånger lägger större fokus på håll- 

 barhet, miljö etc. än priset vid till- 

 delning. Vid rena överlåtelser mellan  

 privata aktörer är det vanligare att  

 högstbjudande ges möjlighet att köpa.  

 

 Fastigheterna Räven 17 & 18 i Västra  

 stationsområdet i Höör tätort såldes av  

 kommunen för taxa om 1 500 kr/m² areal  

 utöver 1 Mkr i gatukostnadsersättning. 

 Något samband mellan upplåtelseform och  

 pris tycks ej föreligga. Vid försäljning  

 till bostadsrättsförening syns dock en  

 annan prisbild. Det synes dock svårare  

 att få ihop kalkylerna även för BRF:er  

 idag.  

 

 Ingen försäljning har återfunnits det  

 senaste året, Vilket gör värderingen  

 mer osäker och svårbedömd. Sedan dess  

 har kapitalkostnaderna ökat markant då  

 styrräntan gått från 0,75 % till 4,0 %.  

 Härav har även betalningsviljan-/för- 

 mågan sjunkit hos potentiella köpare  

 vilket konstaterats dels av genomförda  

 försäljningar av andra segment (ex.  

 hyreshus) samt även i objekt som inte  

 säljs till vissa nivåer.  

 

 

SUMMERING Mot bakgrund av belägenhet och storlek  

 bedöms marknadsvärdet för byggklara  

 tomter föreligga i intervallet 700 000–  

 800 000 kronor, med ett genomsnittligt  

 pris om 750 000 kr/tomt. För byggrätter  

 avseende flerbostadshus har marknads- 

 värdet bedömts till intervallet 1 400–  

 2 400 kr/m² BTA. Det övre intervallet  

 torde kunna uppnås vid försäljning till  

 bostadsrättsförening. 

  

 

EXPLOATERINGSTID En samtida försäljning av samtliga tomter  

 skulle sannolikt påverka prisbilden nega- 

 tivt, då utbudet överstiger efterfrågan  

 på kort sikt, varför bedömning görs att  

 12 tomter från etapp 1 säljs under 2024  

 och resterande 10 tomter i etapp 1 under  

 2024/2025. För etapp 2 har försäljnings- 

 tid år 2026 antagits och för etapp 3 år  

 2027. Exploateringstiden är något osäker.  

 

 



VärderingsInstitutet 
 

  

 Malmö/AC 2023-01-12. 

 Hörby, Häggenäs 3:88 m.fl. 

15 

EXPLOATERINGSTID FORTS. ETAPP 1 (2024) 

 12 fribyggartomter á 750 tkr  9 000 tkr 

 Flerbostadshus 2 567 m² BTA á 1 900 kr  4 877 tkr 

 Totalt  13 877 tkr 

 

 ETAPP 1 (2024/2025) 

 10 fribyggartomter á 750 tkr 7 500 tkr

 Totalt 7 500 tkr 

 

 ETAPP 2 (2026) 

 11 fribyggartomter á 750 tkr  8 250 tkr 

 Flerbostadshus 2 628 m² BTA á 1 900 kr  4 993 tkr 

 Totalt  13 243 tkr 

 

 ETAPP 3 (2027) 

 9 fribyggartomter á 750 tkr 6 750 tkr

 Flerbostadshus 2 538 m² BTA á 1 900 kr  4 822 tkr 

 Totalt 11 572 tkr 

 

 För nuvärdesberäkningen har en kalkyl- 

 ränta om 6,0 % använts. Tomtpriser har  

 räknats upp med 6,5 % år 1, 2,5 % år 2  

 och därefter med 2,0 % årligen, och  

 motsvarar bedömd inflation.  

 

 Med antagande om att samtliga intäkter  

 avseende etapp 1 erhålles inom 1,5 år  

 motsv. nuvärdesberäkning av intäkten  

 21 400 tkr ett nuvärde om 21 500 tkr. 

 

 Med antagande att intäkt avseende etapp  

 2 erhålls 2026 motsv. nuvärdesberäkning  

 av intäkten 13 200 tkr ett nuvärde om  

 12 300 tkr.  

 

 Med antagande att intäkt avseende etapp  

 3 erhålls 2027 motsv. nuvärdesberäkning  

 av intäkten 11 600 tkr ett nuvärde om  

 10 400 tkr.  

 

 Summerat nuvärde av samtliga etapper ut- 

 gör således 44 200 tkr. På senare år har  

 relativt många tomter sålts. Tiden för  

 exploatering kan bli längre.  

 

 Från värdet avgår exploateringskostnader  

 som förrättningskostnader, gatukostnader,  

 bullervall, belysning, ledningsflytt,  

 avlopp etc. Dessa kostnader är i dags- 

 läget svåruppskattade. Enligt uppdrags- 

 givare uppskattas exploateringskostnader  

 uppgå till ca 16-20 Mkr, vilket anses  

 vara något högre än normalt men rimligt.  

 Efter avdrag av exploateringskostnader  

 ges således ett värde i nivå 24–28 Mkr. 
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MARKNADSBEDÖMNING Fastighetens marknadsvärde per november 

2023 bedöms med ovan förutsättningar  

efter avstämning mot ortsprisunderlaget 

till nivån 26 200 000 kr. 

Bedömt osäkerhetsintervall +/- 8 %. 

Malmö 2023-11-27 

Anton Carlsson 

Bilagor: Kartbilder 

Översiktskarta 

Fastighetslista och etappindelning 

Utdrag ur CFD 

Planhandlingar 

Allmänna villkor för värdeutlåtandet 



VärderingsInstitutet 





Häggenäs 3:137    779 m² Häggenäs 3:111    728 m² Häggenäs 3:150    846 m² 

Häggenäs 3:136 802 m² Häggenäs 3:110 865 m² Häggenäs 3:148 713 m² 

Häggenäs 3:135 834 m² Häggenäs 3:109 751 m² Häggenäs 3:147 712 m² 

Häggenäs 3:134 1 014 m² Häggenäs 3:108 705 m² Häggenäs 3:146 793 m² 

Häggenäs 3:124 912 m² Häggenäs 3:107 768 m² Häggenäs 3:145 702 m² 

Häggenäs 3:123 738 m² Häggenäs 3:106 743 m² Häggenäs 3:144 701 m² 

Häggenäs 3:122 861 m² Häggenäs 3:105 721 m² Häggenäs 3:143 707 m² 

Häggenäs 3:121 906 m² Häggenäs 3:114 764 m² Häggenäs 3:142 713 m² 

Häggenäs 3:120 920 m² Häggenäs 3:115 756 m² Häggenäs 3:141 788 m² 

Häggenäs 3:119 906 m² Häggenäs 3:113 811 m² Häggenäs 3:149 3 625 m² 

Häggenäs 3:118 995 m² Häggenäs 3:112 782 m² Totalt 10 300 m² 

Häggenäs 3:116 874 m² Häggenäs 3:7 3 754 m² 

Häggenäs 3:117 710 m² Totalt 12 148 m² 

Häggenäs 3:129 835 m² 

Häggenäs 3:130 770 m² 

Häggenäs 3:131 769 m² 

Häggenäs 3:132 770 m² 

Häggenäs 3:133 821 m² 

Häggenäs 3:128 785 m² 

Häggenäs 3:127 766 m² 

Häggenäs 3:126 769 m² 

Häggenäs 3:125 771 m² 

Häggenäs 3:138 3 667 m² 

Totalt 21 974 m² 

Etapp 1 Etapp 2 Etapp 3

Tomtstorlek och etappindelning



Metria FastighetSök - Hörby Häggenäs 3:105

Sida 1 av 4 2023-11-23

038 Allmän+Taxering 2023-11-23

Fastighet
Beteckning 
Hörby Häggenäs
3:105

UUID: 
b8baecba-1c6a-4ff3-958d-d286951de11a

Senaste ändringen i allmänna delen 
2023-03-08

Nyckel: 
121111987

Län- och kommunkod 
1266

Senaste ändringen i inskrivningsdelen 
2023-04-25

Distrikt 
Fulltofta 
Socken: Fulltofta

Distriktskod 
101242

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen 
2023-11-22



Metria FastighetSök - Hörby Häggenäs 3:105

Sida 2 av 4 2023-11-23

Läge, karta

Område N  (SWEREF 99 TM) E  (SWEREF 99 TM)

1 6196058.3 412725.1

 

Areal
Område Totalareal Därav landareal Därav vattenareal

Totalt 721 kvm 721 kvm

1 721 kvm 721 kvm



Metria FastighetSök - Hörby Häggenäs 3:105

Sida 3 av 4 2023-11-23

Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, SverigeKontakta oss© Metria

Källa: Lantmäteriet

1266-2018/25 

1266-P2021/3

Lagfart
Ägare Andel Inskrivningsdag Akt

556802-4706 1/1 2018-10-30 D-2018-00548102:1

C4 Hus AB

Björkhemsvägen 15 A 
291 54 Kristianstad 

Köp (även transportköp): 2018-10-26 
Ingen köpeskilling redovisad.

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 400.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 400.000 SEK 2023-04-17 D-2023-00119787:1

Planer, bestämmelser och fornlämningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Detaljplan för häggenäs 3:7, 3:8 samt del av 2:8 m.fl. 2019-02-25 
Laga kraft: 2021-11-16

Genomf. start:
2021-11-16 
Genomf. slut:
2026-11-15

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Småhusenhet, tomtmark (210)

Ej taxerad, preliminär klassificering

Åtgärd
Fastighetsrättsliga åtgärder Datum Akt

Avstyckning 2023-03-06

Ursprung
Hörby Häggenäs 3:7 

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmäteriet Kontorbeteckning:

 Hässleholm
  0771-63 63 63Telefon:

http://www.metria.se/Kontakta-oss/


Metria FastighetSök - Hörby Häggenäs 3:105

Sida 4 av 4 2023-11-23



Metria FastighetSök - Hörby Häggenäs 3:134

Sida 1 av 3 2023-11-23

038 Allmän+Taxering 2023-11-23

Fastighet
Beteckning 
Hörby Häggenäs
3:134

UUID: 
418abf95-b54d-4d98-9941-83d20afe6577

Senaste ändringen i allmänna delen 
2023-03-08

Nyckel: 
121111970

Län- och kommunkod 
1266

Senaste ändringen i inskrivningsdelen 
2023-03-10

Distrikt 
Fulltofta 
Socken: Fulltofta

Distriktskod 
101242

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen 
2023-11-22



Metria FastighetSök - Hörby Häggenäs 3:134

Sida 2 av 3 2023-11-23

Läge, karta

Område N  (SWEREF 99 TM) E  (SWEREF 99 TM)

1 6195805.1 412654.4

 

Areal
Område Totalareal Därav landareal Därav vattenareal

Totalt 1 014 kvm 1 014 kvm

1 1 014 kvm 1 014 kvm



Metria FastighetSök - Hörby Häggenäs 3:134

Sida 3 av 3 2023-11-23

Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, SverigeKontakta oss© Metria

Källa: Lantmäteriet

1266-2018/25 

1266-P2021/3

Lagfart
Ägare Andel Inskrivningsdag Akt

556802-4706 1/1 2018-10-30 D-2018-00548102:1

C4 Hus AB

Björkhemsvägen 15 A 
291 54 Kristianstad 

Köp (även transportköp): 2018-10-26 
Ingen köpeskilling redovisad.

Planer, bestämmelser och fornlämningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Detaljplan för häggenäs 3:7, 3:8 samt del av 2:8 m.fl. 2019-02-25 
Laga kraft: 2021-11-16

Genomf. start:
2021-11-16 
Genomf. slut:
2026-11-15

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Småhusenhet, tomtmark (210)

Ej taxerad, preliminär klassificering

Åtgärd
Fastighetsrättsliga åtgärder Datum Akt

Avstyckning 2023-03-06

Ursprung
Hörby Häggenäs 3:7 

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmäteriet Kontorbeteckning:

 Hässleholm
  0771-63 63 63Telefon:

http://www.metria.se/Kontakta-oss/


Metria FastighetSök - Hörby Häggenäs 3:7

Sida 1 av 5 2023-11-23

038 Allmän+Taxering 2023-11-23

Fastighet
Beteckning 
Hörby Häggenäs 3:7

UUID: 
909a6a5c-839e-90ec-e040-ed8f66444c3f

Senaste ändringen i allmänna delen 
2023-03-08

Nyckel: 
120262486

Län- och kommunkod 
1266

Senaste ändringen i inskrivningsdelen 
2023-04-25

Distrikt 
Fulltofta 
Socken: Fulltofta

Distriktskod 
101242

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen 
2023-11-22

Observera
Pågående ärenden
Status Ärende

Lantmäteriförrättning
pågår

22 0205

Lantmäteriförrättning
pågår

22 0197



Metria FastighetSök - Hörby Häggenäs 3:7

Sida 2 av 5 2023-11-23

Läge, karta

Område N  (SWEREF 99 TM) E  (SWEREF 99 TM)

1 6196011.6 412773.4

 

Areal
Område Totalareal Därav landareal Därav vattenareal

Totalt 3 754 kvm 3 754 kvm

1 3 754 kvm 3 754 kvm



Metria FastighetSök - Hörby Häggenäs 3:7

Sida 3 av 5 2023-11-23

1266-P2021/3

Lagfart
Ägare Andel Inskrivningsdag Akt

556802-4706 1/1 2018-10-30 D-2018-00548102:1

C4 Hus AB

Björkhemsvägen 15 A 
291 54 Kristianstad 

Köp (även transportköp): 2018-10-26 
Köpeskilling: 3.213.305 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 2

Totalt belopp: 2.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 567.000 SEK 2008-02-27 08/6140

2 1.433.000 SEK 2023-04-17 D-2023-00119786:1

Planer, bestämmelser och fornlämningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Detaljplan för häggenäs 3:7, 3:8 samt del av 2:8 m.fl. 2019-02-25 
Laga kraft: 2021-11-16

Genomf. start:
2021-11-16 
Genomf. slut:
2026-11-15



Metria FastighetSök - Hörby Häggenäs 3:7

Sida 4 av 5 2023-11-23

1266-2018/25 

1266-1356 

12-FUL-AVS10 

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Lantbruksenhet, obebyggd (110)

180684-6

Utgör taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvärde
Taxeringsår Taxeringsvärde

2023 159.000 SEK

Ingående värden 

Skogsmark 0 SEK 0 ha

Skogsimpediment 0 SEK 0 ha

Skogsmark med
avverkningsrestriktion 0 SEK 0 ha

Åkermark 0 SEK 0 ha

Betesmark 159.000 SEK 2 ha

Ekonomibyggnad 0 SEK

Övrig mark 0 ha

Taxerad Ägare Andel Juridisk form Ägandetyp

556802-4706 
C4 Hus AB
Björkhemsvägen 15 A
291 54 Kristianstad

1/1 Aktiebolag Lagfart eller Tomträtt

Värderingsenhet betesmark 022511253.

Taxeringsvärde 
159.000 SEK

Riktvärdeområde 
0012013

Beskaffenhet 
Normal avkastning och kvalitet, avviker max 30% (3)

Areal 
2 ha

Andel i gemensamhetsanläggningar och samfälligheter
Samfällighetsutredning ej verkställd, redovisningen av fastighets andel i samfällighet kan vara ofullständig
Gemensamhetsanläggningar

Hörby Häggenäs GA:1

Åtgärd
Fastighetsrättsliga åtgärder Datum Akt

Avsöndring KB 1876-10-06

Anläggningsåtgärd 2008-01-04

Fastighetsreglering 2023-03-06

Avskild mark
Hörby Häggenäs 3:8, 3:30, 3:35, 3:50, 3:95, 3:105-138

Ursprung
Hörby Häggenäs 3:4-6 



Metria FastighetSök - Hörby Häggenäs 3:7

Sida 5 av 5 2023-11-23

Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, SverigeKontakta oss© Metria

Källa: Lantmäteriet

Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt

M-Fulltofta Häggenäs 3:7 1983-11-01 12-HÖÖ-1937

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmäteriet Kontorbeteckning:

 Hässleholm
  0771-63 63 63Telefon:

http://www.metria.se/Kontakta-oss/


 



 









































































 
ALLMÄNNA VILLKOR FÖR VÄRDEUTLÅTANDE 

Dessa allmänna villkor är 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 är utarbetade med utgångspunkt från God 

Värderarsed, upprättat av Sektionen För Fastighetsvärdering inom Samhällsbyggarna och är avsedda för auktoriserade värderare inom 

Samhällsbyggarna. Villkoren gäller från 2023-04-06 vid värdering av hela, delar av fastigheter, tomträtter, byggnader på ofri grund eller 

liknande värderingsuppdrag inom Sverige. Såvitt ej annat framgår av värdeutlåtandet gäller följande; 

1   Värdeutlåtandets omfattning 

1.1 Värderingsobjektet omfattar i värdeutlåtandet angiven fast 

egendom eller motsvarande med tillhörande rättigheter och 
skyldigheter i form av servitut, ledningsrätt, samfälligheter och 

övriga rättigheter eller skyldigheter som framgår av utdrag från 

Fastighetsregistret hänförligt till värderingsobjektet. 

1.2 Värdeutlåtandet omfattar även, i förekommande fall, till 

värderingsobjektet hörande fastighetstillbehör och byggnads-

tillbehör, dock ej industritillbehör i annan omfattning än vad 

som framgår av utlåtandet. 

1.3  Kontroll av inskrivna rättigheter har skett genom utdrag från 

Fastighetsregistret. Den information som erhållits genom 

Fastighetsregistret har förutsatts vara korrekt och fullständig, 

varför ytterligare utredning av legala förhållanden och 

dispositionsrätt ej vidtagits. Vad gäller legala förhållanden 

utöver vad som framgår av Fastighetsregistret har dessa enbart 

beaktats i den omfattning information därom lämnats 

skriftligen av uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. 

Förutom det som framgår av utdrag från Fastighetsregistret 

samt av uppgifter som lämnats av uppdragsgivaren/ägaren 

eller dennes ombud har det förutsatts att värderingsobjektet 

inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderättsavtal eller 

andra avtal som i något avseende begränsar fastighetsägarens 

rådighet över egendomen samt att värderingsobjektet inte 

belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra 

gravationer. Vidare har det förutsatts att värderingsobjektet 

inte är föremål för tvist i något avseende. 

2  Förutsättningar för värdeutlåtande 

2.1 Den information som innefattas i värdeutlåtandet har in-    

samlats från källor som bedömts vara tillförlitliga. Samtliga  

uppgifter som erhållits genom uppdragsgivaren/ägaren eller 

dennes ombud och eventuella nyttjanderättshavare, har 

förutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats 

genom en allmän rimlighetsbedömning. Vidare har förutsatts 
att inget av relevans för värdebedömningen har utelämnats av 

uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av 

hyresgästernas betalningsförmåga har gjorts om det ej nämnts 

specifikt i utlåtandet. 

2.2  De areor som läggs till grund för värderingen har erhållits 

genom uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. Värder-

aren har förlitat sig på dessa areor och har inte mätt upp dem 

på plats eller på ritningar, men areorna har kontrollerats 

genom en rimlighetsbedömning. Areorna har förutsatts vara 

uppmätta i enlighet med vid varje tillfälle gällande ”Svensk 

Standard”. 

2.3 Vad avser hyres- och arrendeförhållanden eller andra 

nyttjanderätter, har värdebedömningen i förekommande fall 

utgått från gällande hyres- och arrendeavtal samt övriga 

nyttjanderättsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar 

utvisande relevanta villkor har erhållits av uppdrags-

givaren/ägaren eller dennes ombud. 

2.4  Värderingsobjektet förutsätts dels uppfylla alla erforderliga 

myndighetskrav och för fastigheten gällande villkor, såsom 

planförhållanden etc, dels ha erhållit alla erforderliga myndig-

hetstillstånd för dess användning på sätt som anges i ut-

låtandet. 

3   Miljöfrågor 

3.1  Värdebedömningen gäller under förutsättningen att mark eller 

byggnader inom värderingsobjektet inte är i behov av sane-
ring eller att det föreligger någon annan form av miljömässig 

belastning. 

3.2  Mot bakgrund av vad som framgår av 3.1 ansvarar värderaren 

inte för den skada som kan åsamkas uppdragsgivaren eller 

tredje man som en konsekvens av att värdebedömningen är 

felaktig på grund av att värderingsobjektet är i behov av 

sanering eller att det föreligger någon annan form av 

miljömässig belastning. 

3.3   Om information ej erhålles om en byggnad är miljöcertifierad 

antas det i värdebedömningen att byggnaden ej är certifierad. 

4 Besiktning, tekniskt skick 

4.1  Den fysiska konditionen hos de anläggningar (byggnader osv) 

som beskrivs i utlåtandet är baserad på översiktlig okulär 

besiktning. Utförd besiktning har ej varit av sådan karaktär att 

den uppfyller säljarens upplysningsplikt eller köparens under-

sökningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Värderings-
objektet förutsätts ha det skick och den standard som den 

okulära besiktningen indikerade vid besiktningstillfället. 

4.2  Värderaren tar inget ansvar för dolda fel eller icke uppenbara 

förhållanden på egendomen, under marken eller i byggnaden, 

som skulle påverka värdet. Inget ansvar tas för: 

• sådant som skulle kräva specialistkompetens eller speciella 

kunskaper för att upptäcka. 

• funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-

nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rörledningar eller 

elektriska komponenter. 

• Brister i de delar som ej besiktats 

5    Ansvar 

5.1   Eventuella skadeståndsanspråk till följd av påvisad skada till 

följd av fel i värdeutlåtandet skall framställas inom ett år från 

värderingstidpunkten (datum för undertecknande av värde-

ringen). 

5.2   Det maximala skadestånd som kan utgå för påvisad skada till 

följd av fel i värdeutlåtandet är 25 prisbasbelopp vid värde-

ringstidpunkten. 

6 Värdeutlåtandets aktualitet 

6.1   Beroende på att de faktorer som påverkar värderingsobjektets 

marknadsvärde förändras över tiden är den värdebedömning 

som återges i utlåtandet gällande endast vid värdetidpunkten 

med de förutsättningar och reservationer som angivits i utlåt-

andet. 

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt värdeutveckling som 

redovisas i utlåtandet i förekommande fall, har gjorts utifrån 

ett scenario som, enligt värderarens uppfattning, återspeglar 

fastighetsmarknadens förväntningar om framtiden. Värdebe-

dömningen innebär inte någon utfästelse om faktisk framtida 

kassaflödes- och värdeutveckling. 

7 Värdeutlåtandets användande 

7.1  Innehållet i värdeutlåtandet med tillhörande bilagor tillhör 

uppdragsgivaren och skall användas i sin helhet till det syfte 

som anges i utlåtandet. 

7.2  Används värdeutlåtandet för rättsliga förfoganden, ansvarar 

värderaren endast för direkt eller indirekt skada som kan 

drabba uppdragsgivaren om utlåtandet används enligt 7.1. 

Värderaren är fri från allt ansvar för skada som drabbat tredje 

man till följd av att denne använt sig av värdeutlåtandet eller 

uppgifter i detta. 

7.3  Innan värdeutlåtandet eller delar av det reproduceras eller 

refereras till i något annat skriftligt dokument, måste värde-

ringsföretaget godkänna innehållet och på vilket sätt 

utlåtandet skall återges. 

7.4 Tredje part får ej använda värdeutlåtande utan skriftligt 

godkännande av värderaren. 
 

             2023-04-06 
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