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FASTIGHETSVARDERING

Né&r du som fastighetségare beslutar dig for att gora en vérdering av din fastighet
meddelar du nagon av kontaktpersonerna hos Boliden varpa de kontaktar
Varderings Institutet. Varderings Institutet avtalar en tid for vardering med
fastighetsagaren. Nar varderingen &r fardig far Boliden och du som
fastighetsagare vardeutlatandet med all information.

Nedan féljer information om hur véarderingen gar till och vilka metoder som
varderingsinstitutet anvander for att rakna om de permanenta bostdderna som
’néra téitort”.

| och med att Bolidens gruvverksamhet bedéms ha paverkat prisbildningen i det
direkta naromradet Liikavaara och Sakajarvi gors ett storre urval av
ortsprismaterial.

Ortsprisjamforelsen sker med statistikunderlag for naromraden kring centrala
Gallivare. Forsaljningar i omradena Koskullskulle och Mellanomradet och dess
marknadsprisniva nyttjas som jamforelseobjekt for aktuell by och
varderingsobjektets karaktar analyseras mot jamforelseunderlagen.

Forsaljningar lagfarna under det senaste aret har analyserats och en éversikt Gver
det studerade materialet presenteras nedan. Forséljningarna har analyserats utifran
marknadsniva pa pris, kr/m2 BOA (bostadsarea) och K/T (kopeskillingen i
relation till taxeringsvardet). Paverkan fran dvriga parametrar sdsom biareor
(BIA), vérdedr, tomtens storlek, objektets standardpoang och laget pa orten har
analyserats och sammanfattas nedan.

For att relatera ortspriset mellan omradena och erhalla ett pris for objekten i
Liikavaara och Sakajarvi skapas en dverséttning till en normaliserad marknad
och/eller marknadsmaéssig situation i samband med inlésensituationen.
Forsaljningar har dels studerats individuellt och dels systematiserats for att kunna
se vardepaverkande faktorer, genomsnittspriser och medianpris.
Systematiseringen presenteras i form av en statistikbversikt och en presentation
av median -och genomsnittsobjektet i forséljningarna som gjorts. Gjorda afféarer
har vidare studerats med avseende pa alder, storlek, standard, tomtstorlek mm i
relation till forsaljningspris och de samband som konstaterats presenteras
oversiktligt i texten.

Utifran denna dverséttning av marknaden fran de olika omradena gors en
bedémning av ett marknadsvérde/sannolikt pris for ett normalobjekt i ovan
namnda byar. Sedan anvands denna marknadsniva till en vardebedémning for
objektet, som om det hade varit placerat i jamforelseomradena, utifran de
specifika vardepaverkande faktorer sasom storlek, alder, standard och skick, lage
och 6vriga sarskilda vardepaverkande faktorer som rader for varderingsobjektet i
jamforelse med normobjektet. Detta har sedan verifierats mot kop pa de olika
omradena for objekt av liknande alder och storlek. Hansyn tas sedan till
prisutvecklingen mellan 6verlatelsetidpunkten och vérderingstidpunkten.

Prisstatistik
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Statistik 6ver salda smahusfastigheter per omrade presenteras nedan, generellt
urvalskriterie &r april 2016—april 2017, boarea om minst 1 m2 och képesumma
minst 1 kr, K/T 6ver 0,5.

Mellanomradet:
Linjdr regression (kr'kvmn)
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Medel Median Undre kv Ovre kv

Kiépesumma / Boyta 153435,0 13328,0 13839,5 16957,0
Kdépesumma kkr 2048,0 1970,0 1825,0 2312,5

Koskullskulle:
Linjdr regression (kr/kvm)
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Tidpunkt

Medel Median Undre kv Ovre kv
Kipesumma / Boyta 15780,0 15753,0 12934,0 17443,5
Kopesumma kkr 1543,0 1480,0 1420,0 1650,0

Byggnadsaren ar fran 1953 till 1982, medeltal for nybyggnadsar ar 1963 och

medianaret 1962. Medeltalet for boyta ar 102 m2 och medianyta ar 96 m2.
Prisstatistik Koskullskulle, kdlla UC Bostadsvardering

De dyraste per kvadratmeter &r i Koskullskulle snarare &ldre objekt,
huvudsakligen fran 50-talet, tre av fyra speciellt dyra objekt har hoga
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standardpoang. Alla de dyra objekten har storre tomtarea an genomsnittet samt att
tre har mindre boyta &n 85 mz2.

Sammanstallning jamforelseomradena:

| Mellanomradet ar villorna nyare och har storre bostadsarea, i Koskullskulle
finns huvudsakligen aldre bebyggelse och mindre objekt. Objekten &r dyrare i
Mellanomradet an i Koskullskulle. Alla i jamforelsematerialet &r taxerade som
permanentbostader.

Utifran materialet kan noteras att objekt med storre boarea generellt har lagre
kvadratmeterpriser och mycket sma objekt hogre kvadratmeterpriser.
Tomtstorleken kan ha betydelse for slutpriset. Objekt byggda under 80-talet och
framat har generellt ett hogre pris an aldre objekt pa Mellanomradet, daremot
objekt pa 50-talet stipulerar ett hogre pris i Koskullskulle. Standarden paverkar
slutpriset. Taxerade biareor finns med i informationen till ortsprismaterialet men
ej fristdende areor sasom garage, uthus etc. Detta gor att for objekt med stora
fristaende byggnader/sidobyggnader av god kvalitet blir priserna statistiskt hogre
per mz2. Medelvérde for biarea i jamforelsematerialet ar ca 55 m2,

Utifran gjorda affarer bedéms en normobjektet vara uppfort pa 60-80 talet, ha en
storlek inom intervallet 100-130 m2 och biytor pa ca 40-60 m2 ej inkluderat dvrigt
fristdende ytor sdsom bodar, stall etc.

Enligt Méaklarstatistik har prisutvecklingen for senaste aret varit positiv. For
Norrbotten som helhet ar den 9,2 % senaste aret. For tiden mellan att de affarer
som studerats gjordes (0-1 ar tillbaka) och vardetidpunkten gérs en upprakning av
grundvardet med 4,6 % i linje med Norrbotten som helhet.

K/T-talen bedéms mindre relevanta som matetal eftersom taxeringsvérdet inte
kan sékerstéllas vara utan paverkan fran gruvornas expansion. Ingen ytterligare
presentation eller justering av dessa gors. Individuella justeringar utéver den
marknadsinventering som generellt gjorts ovan gors for varderingsobjektet
specifikt. Justering sker beroende pa standard, alder, skick, uppvarmningssatt och
tomtlédge samt ev andra mervarden eller brister.

Exempeltabell for objektsbedémning

Beddmning av objekt 1 2 3 4 5
TOMTEN Lge i omrédet X
BYGGNADEN | Materialstandard X
BOSTADEN | \1odenitet X
Standard X
Skick X
UNDERHALL | Utvandigt X
Invandigt X
OBJEKTET Helhetsintryck X

1=undermalig, 2=forsvarlig, 3=normal, 4=god, 5= mycket god
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