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KOMMUNSTYRELSEN  PROTOKOLL 
Sammanträdesdatum: 2020-02-10  

 

Ordförandes signatur  Justerandes signatur  Utdragsbestyrkande 

     
 

§ 33  

Köp av Värby 61:528 del av, projekt Bara söder, 
galoppområdet 
Dnr 2019-000587  

Beslut 
Kommunstyrelsen beslutar 

att godkänna förslag till fastighetsöverlåtelseavtal avseende galoppområdet, 
Värby 61:528 del av,  

att finansiering av förvärvet av fastigheten Värby 61:528 ska ske genom 
minskning av kommunens likvida medel, samt 

att hos kommunfullmäktige anhålla om godkännande av föreslaget köpeavtal.  

Protokollsanteckning 
Therese Wallin (MP) lämnar följande anteckning till protokollet: Miljöpartiet står 
inte bakom utbyggnadsplanerna för Bara söder och Galoppbanan, och således 
inte heller det fattade beslutet.  

Sammanfattning av ärendet 
Planeringen av projekt Bara Söder går nu in i nästa fas för möjligheten till att i 
enlighet med tidigare beslutad avsiktsförklaring och samverkansavtal förverkliga 
en hotell- och konferensanläggning med viss bostadsbebyggelse, planering av 
bland annat cirka 450 bostäder närmast söder om Malmövägen samt en ny 
galoppanläggning. 
Nästa steg är att nu besluta om två fastighetsöverlåtelseavtal varav detta utgör 
det första där kommunen köper galoppområdet, del av Värby 61:528, av Värby 
fastighets AB. Överlåtelseavtal 1 är villkorat av att överlåtelseavtal 2 ingås. 
Köpeskillingen utgör 28 000 000 kr. 

Fastighetsöverlåtelseavtal 2 innebär att kommunen säljer ersättningsmarken, 
del av Värby 44:1, till Värby Fastighets AB. Ersättningsmarken utgör del av 
område för framtida detaljplaneläggning för bland annat minst 400 bostäder. 
Köpeskillingen utgör 30 000 000 kr. Detta avtal är villkorat av att avtal 1 ingås. 
Exploateringssamordnare redogör för ärendet i tjänsteskrivelse.  

Teknisk chef Fredrik Löfqvist är föredragande i ärendet.  

Handlingar i ärendet 
Tjänsteskrivelse exploateringssamordnare, daterad 2020-01-28 

Fastighetsöverlåtelseavtal 1 med bilagor 
Avsiktsförklaring  

Samverkansavtal 
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KOMMUNSTYRELSEN  PROTOKOLL 
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Ordförandes signatur  Justerandes signatur  Utdragsbestyrkande 

     
 

Marknadsvärdesbedömning av del av Värby 61:1, Värby 61:528 och Värby 
61:406 i Bara, av PwC, Corporate Finance 2018-05-30 

Beslut skickas till 
Ekonomi- och utvecklingschef  
Teknisk chef 
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Mikael Lideflo tel. 040-626 8080 
Exploateringsamordnare  
Mikael.Lideflo@svedala.se 

 Tjänsteskrivelse  
2020-01-28 

Dnr: 2019-000587  

 

Köp av galoppområdet, Värby 61:528 del av, 
projekt Bara Söder 
Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen beslutar 
att godkänna förslag till fastighetsöverlåtelseavtal avseende galoppområdet, 
Värby 61:528 del av, samt 

att hos kommunfullmäktige anhålla om godkännande av föreslaget köpeavtal.  
Sammanfattning av ärende 
Planeringen av projekt Bara Söder går nu in i nästa fas för möjligheten till att i 
enlighet med tidigare beslutad avsiktsförklaring och samverkansavtal förverkliga 
en hotell- och konferensanläggning med viss bostadsbebyggelse, planering av 
bland annat cirka 450 bostäder närmast söder om Malmövägen samt en ny 
galoppanläggning. 

Nästa steg är att nu besluta om två fastighetsöverlåtelseavtal varav detta utgör 
det första där kommunen köper galoppområdet, del av Värby 61:528, av Värby 
fastighets AB. Överlåtelseavtal 1 är villkorat av att överlåtelseavtal 2 ingås. 
Köpeskillingen utgör 28 000 000 kr. 
Fastighetsöverlåtelseavtal 2 innebär att kommunen säljer ersättningsmarken, 
del av Värby 44:1, till Värby Fastighets AB. Ersättningsmarken utgör del av 
område för framtida detaljplaneläggning för bland annat minst 400 bostäder. 
Köpeskillingen utgör 30 000 000 kr. Detta avtal är villkorat av att avtal 1 ingås.. 

Handlingar i ärendet 
Tjänsteskrivelse exploateringssamordnare, daterad 2020-01-28 
Fastighetsöverlåtelseavtal 1 med bilagor 
Avsiktsförklaring 
Samverkansavtal    

Bakgrund och skälen för beslut  
I juni 2018 ingicks en avsiktsförklaring mellan Svedala kommun, Värby 
fastighets AB, PGA of Sweden National AB och Svensk Galopp ideell förening. 
Avsiktsförklaringen syftade till att möjliggöra ett flertal utbyggnadsområden 
söder om Bara. 
 
En del i avsiktsförklaringen syftade till att ge Värby möjligheten till att utveckla 
ersättningsmarken (fastighetsöverlåtelseavtal 2) för bland annat minst ca 400 
bostäder.  
 
En annan del i avsiktsförklaringen syftar till att möjliggöra för hotell- och 
konferensanläggning med mindre bostadsbebyggelse inom fastighet som ägs 
av Värby. Till denna del har Värby ansökt om detaljplan där planavtal ska 
skrivas under.  
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  TJÄNSTESKRIVELSE  
2020-01-28 

KS 2019-000587 
 

 

En tredje del i avsiktsförklaringen avser möjligheten för Svensk Galopp att inom 
Värby 44:1 etablera en större galoppanläggning med tävlingsbana, träningsytor, 
stallplatser för ca 250 hästar, tillhörande bebyggelse och parkeringsytor. 
För detta ändamål har fastighetsöverlåtelseavtal 3 tagits fram men som i 
nuläget har blivit fördröjt p g a organisationsförändringar och andra 
omständigheter inom Svensk Galopps styrelse vilket innebär att de behöver 
mer tid innan avtal 3 kan tas upp till beslut. 
Svensk Galopp har för avsikt att inviga en ny galoppanläggning innan utgången 
av 2026 då avtalet med Jägersro löper ut. 
 
Samtliga fyra parter har också ingått samverkansavtal i juni 2019 för att 
ytterligare konkretisera och skapa förutsättningar för den kommande 
utvecklingen.  



Fastighetsöverlåtelseavtal 1 – Galoppområdet 

DETTA FASTIGHETSÖVERLÅTELSEAVTAL (detta ”Avtal”) är träffat denna dag 
(”Avtalsdagen”) mellan: 

(1) Värby Fastighets AB, org.nr 556703-4771, c/o PEAB Sverige AB, Box 8080, 
169 28 Solna; (”Säljaren”); och 

(2) Svedala kommun, org.nr 212000-1074, 233 80 Svedala (”Köparen”). 

Säljaren och Köparen benämns fortsättningsvis var för sig för ”Part” och 
gemensamt för ”Parterna”. 

1 BAKGRUND 

1.1 Säljaren är civilrättslig och lagfaren ägare till fastigheten Svedala Värby 61:528 
(”Fastigheten”). 

1.2 Svensk Galopp ideell förening, 802001-1725, (”Galoppen”) har för avsikt att 
etablera en större galoppanläggning utanför Bara med tävlingsbana, 
träningsytor, stallplatser för ca 250 hästar, tillhörande bebyggelse och 
parkeringsytor (”Galoppanläggningen”). För att kunna uppföra 
Galoppanläggningen behöver Galoppen förvärva erforderlig mark. 

1.3 Som en del av etableringen av Galoppanläggningen vill Galoppen förvärva den 
del av Fastigheten som har markerats på karta, Bilaga 1.3 (”Galoppområdet”).  

1.4 Köparen har antagit en ny översiktsplan i vilken Galoppområdet utpekas som 
utbyggnadsområde för besöksnäring/fritid (”Översiktsplanen”). Det finns genom 
Översiktsplanen förutsättningar för detaljplaneläggning av Galoppområdet som 
möjliggör etablering av Galoppanläggningen. Beslutet om att anta 
Översiktsplanen har överklagats och ännu inte vunnit laga kraft. 

1.5 Säljaren är positiv till att överlåta Galoppområdet mot att Köparen till Säljaren 
överlåter annan mark i närområdet som i Översiktsplanen utpekas som 
utbyggnadsområde för bostäder (”Ersättningsmarken”). Ersättningsmarken har 
markerats med gult på bifogad karta (väster om röd streckad linje), Bilaga 1.5 a). 
Ersättningsmarken utgör del av fastigheten Svedala Värby 44:1. Mot bakgrund 
av det ovanstående ska Parterna samtidigt med ingåendet av detta Avtal ingå ett 
fastighetsöverlåtelseavtal, varigenom Säljaren från Köparen förvärvar 
Ersättningsmarken, i enlighet med Bilaga 1.5 b) (”Ersättningsmarksavtalet”). 

1.6 Köparen avser att överlåta Galoppområdet till Galoppen.  

1.7 Säljaren har för avsikt att överlåta Galoppområdet och Köparen har för avsikt att 
förvärva Galoppområdet. Parterna har med anledning därav ingått detta Avtal på 
följande villkor. 

2 ÖVERLÅTELSEFÖRKLARING OCH KÖPESKILLING 

Säljaren överlåter härmed Galoppområdet till Köparen för en köpeskilling om 
tjugoåttamiljoner (28 000 000) kronor (”Köpeskillingen”). 

3 TILLTRÄDE M.M. 

3.1 Köparen ska tillträda Galoppområdet på den tjugonde (20:e) bankdagen efter att 
samtliga villkor för förvärvets fullbordan i punkten 14.1 har uppfyllts, eller på 
annan dag som Parterna skriftligen kommer överens om (”Tillträdesdagen”). 
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3.2 Äganderätten till och faran för Galoppområdet övergår till Köparen på 
Tillträdesdagen.  

4 KÖPESKILLINGENS ERLÄGGANDE 

4.1 Köparen ska betala Köpeskillingen kontant till Säljaren på Tillträdesdagen genom 
överföring till av Säljaren anvisat konto i bank. 

4.2 På Tillträdesdagen ska köpebrev upprättas sedan Köpeskillingen har erlagts. 

5 ÅTGÄRDER FRÅN AVTALSDAGEN TILL TILLTRÄDESDAGEN 

5.1 Köparen ska inom en (1) månad från Avtalsdagen ansöka om att Galoppområdet 
avstyckas från Fastigheten på så sätt att Galoppområdet kommer att bilda en 
egen självständig registerfastighet. Ansökan ska biträdas av Säljaren. Kopia av 
detta Avtal ska bifogas ansökan. Parterna ska löpande och aktivt verka för att 
lantmäteriförrättningen genomförs skyndsamt. Parterna ska bära samtliga 
kostnader som är förenade med fastighetsbildningen med lika delar. Parterna 
ska medverka till att fastighetsbildningen kan genomföras på avsett sätt. 
Parterna ska acceptera sådana gränsavvikelser, servitut och andra rättigheter 
som lantmäterimyndigheten kan komma att föreslå för fastighetsbildningens 
genomförande. Avstyckningen ska göras inteckningsfri. Gränsavvikelser och 
tillskapandet av rättigheter m.m. enligt ovan ska inte medföra att Köpeskillingen 
förändras. 

5.2 Säljaren ska på egen bekostnad förvalta Galoppområdet på sedvanligt och 
aktsamt sätt fram till Tillträdesdagen, såvida inte annat överenskommes skriftligt. 
Säljaren förbinder sig att inte utan Köparens skriftliga godkännande ingå, 
förändra eller säga upp några avtal avseende Galoppområdet eller vidta annan 
väsentlig åtgärd avseende Galoppområdet utan att dessförinnan ha erhållit 
Köparens skriftliga samtycke. Säljaren ska dock vid behov utföra brådskande 
åtgärder utan att behöva inhämta Köparens samtycke (dock ska Köparen 
informeras om åtgärderna så snart det kan ske). 

5.3 Säljaren åtar sig att från och med Avtalsdagen inte motverka den enligt ovan 
planerade detaljplaneläggningen av Galoppområdet. 

6 ÅTGÄRDER PÅ TILLTRÄDESDAGEN 

6.1 En likvidavräkning ska upprättas på Tillträdesdagen. I den ska så mycket som 
möjligt av Galoppområdets kostnader och intäkter fördelas mellan Köparen och 
Säljaren. Kostnader hänförliga till tiden innan Tillträdesdagen som blir kända hos 
Köparen efter Tillträdesdagen ska snarast meddelas Säljaren och ersättas av 
denne. 

6.2 På Tillträdesdagen ska Köparen betala Köpeskillingen, justerad med saldot i den 
likvidavräkning som på Tillträdesdagen ska upprättas enligt punkt 6.1 ovan, 
genom överföring till av Säljaren anvisat konto i bank. 

6.3 På Tillträdesdagen ska Säljaren till Köparen överlämna samtliga handlingar som 
kan vara av betydelse för Köparen som ägare till Galoppområdet och som 
Säljaren innehar. 

7 KOSTNADER OCH INTÄKTER 

Kostnader för och intäkter från Galoppområdet för tiden före Tillträdesdagen 
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belastar respektive tillkommer Säljaren. Kostnader och intäkter för tiden från och 
med Tillträdesdagen belastar respektive tillkommer Köparen. Fastighetsskatt 
och fastighetsavgift utgör kostnad för Galoppområdet.  

8 RISKEN 

Säljaren står faran för att Galoppområdet skadas (av våda, vanvård, vållande 
eller på annat sätt) eller försämras fram till tillträdet på Tillträdesdagen. 

9 SÄLJARENS GARANTIER 

Säljaren lämnar nedanstående garantier rörande Galoppområdet till Köparen. 
Garantierna gäller, om inte annat särskilt anges nedan, såväl per Avtalsdagen 
som per Tillträdesdagen. Säljaren garanterar: 

9.1 att Säljaren är civilrättslig och lagfaren ägare till Galoppområdet;  

9.2 att Galoppområdet på Tillträdesdagen inte besväras av inskrivningar, servitut, 
nyttjanderätter eller andra tredjemansrättigheter som kan göras gällande i 
Galoppområdet såsom en förstahandsrättighet, utöver de som framgår av bifogat 
utdrag ur fastighetsregistret, Bilaga 9.2a, föreliggande jordbruksarrendeavtal, 
Bilaga 9.2b,   eller som tillskapas genom lantmäteriförrättningen i enlighet med 
vad som anges i punkten 5.1 ovan:  

9.3 att det per Avtalsdagen inte finns och att det såvitt Säljaren känner till inte heller 
kan förväntas förelägganden eller motsvarande från domstol eller myndighet eller 
annat enskilt eller offentligt organ beträffande Galoppområdet, dock med 
beaktande av vad som anges nedan i punkt 12; 

9.4 att Säljaren, förutom vad som anges i punkt 12 nedan, på Avtalsdagen inte är 
part i någon domstolstvist, skiljetvist, administrativt eller annat förfarande rörande 
Galoppområdet och att det såvitt Säljaren känner till inte finns skäl att anta att 
sådant förfarande ska uppkomma; 

9.5 att lantmäteriförrättning inte pågår per Tillträdesdagen och att ansökan om 
fastighetsbildning, fastighetsreglering eller inteckningsåtgärd inte har ingivits 
eller medgivits avseende Galoppområdet per Tillträdesdagen;  

9.6 att Galoppområdet inte är föremål för expropriation och inga sådana 
förberedande åtgärder har vidtagits; 

9.7 att Galoppområdet inte belastas av inteckningar/panträtt per Tillträdesdagen; 
samt 

9.8 att Säljaren per Avtalsdagen har tillhandahållit Köparen all väsentlig information 
om Galoppområdet som Säljaren innehaft och som kan vara av icke-oväsentligt 
intresse för en köpare vid dennes beslut om att förvärva Galoppområdet. 

10 FRISKRIVNING 

Med undantag för vad som uttryckligen garanterats i punkten 9 ovan, och för vad 
som i övrigt anges i detta Avtal, friskriver Köparen Säljaren från ansvar för fel av 
vad slag det vara må, såsom faktiska och rättsliga fel, rådighetsfel, fel i 
miljöhänseende samt s.k. dolda fel och avstår således från alla framtida anspråk 
i dessa delar. 
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11 PÅFÖLJDER OCH BEGRÄNSNING AV SÄLJARENS ANSVAR  

11.1 Vid brist i Säljarens garantier enligt punkten 9 ska Köparen som enda påföljd äga 
rätt till ersättning genom nedsättning av Köpeskillingen. Nedsättningen ska ske 
med ett belopp som svarar krona för krona mot den direkta skada som bristen 
innebär för Köparen. 

11.2 Krav som grundar sig på Säljarens garantier ska för att få göras gällande 
framföras skriftligen inom sextio (60) dagar från den tidpunkt då Köparen 
upptäckte bristen, dock senast inom tolv (12) månader från Tillträdesdagen.  

12 MILJÖ 

12.1 Säljaren har inom Galoppområdet utfört fyllnadsåtgärder med massor som 
hämtats från andra platser. Länsstyrelsen har bedömt att delar av innehållet i 
massorna överskrider Naturvårdsverkets generella riktvärden för känslig 
markanvändning, och har genom beslut den 8 mars 2018 förelagt Säljaren att 
upprätta en provtagningsplan. Värby ska följa de myndighetsförelägganden som 
slutligt kan komma att meddelas med anledning av de fyllnadsåtgärder som 
utförts inom Galoppområdet och åtar sig att svara för eventuella krav i anledning 
av att innehållet i massorna överskrider Naturvårdsverkets generella riktvärden 
för känslig markanvändning. Sådana krav kan till undvikande av missförstånd 
innefatta krav mot Säljaren från Galoppen i egenskap av förvärvare/exploatör av 
Galoppområdet. 

12.2 Inom Galoppområdet finns en deponi som inte längre används. Sydskånes 
Avfallsaktiebolag – Sysav – bedöms ha varit verksamhetsutövare för deponin.  

13 LAGFART M.M. 

13.1 Köparen ska omedelbart efter Tillträdesdagen ansöka om lagfart avseende sitt 
förvärv av Galoppområdet.  

13.2 Köparen ska svara för alla eventuella lagfarts- och inteckningskostnader 
(innefattande stämpelskatt) som är förenade med överlåtelsen.  

14 DETTA AVTALS BESTÅND M.M. 

14.1 Detta Avtals fullbordan och bestånd är villkorat av: 

(i) att kommunfullmäktige i Svedala kommun godkänner förvärvet av 
Galoppområdet enligt detta Avtal genom beslut som därefter vinner 
laga kraft, 

(ii) att Ersättningsmarksavtalet ingås, 

(iii) att kommunfullmäktige i Svedala kommun godkänner 
Ersättningsmarksavtalet genom beslut som därefter vinner laga kraft, 

(iv) att erforderlig fastighetsbildning medges för Köparens förvärv enligt 
detta Avtal, och 

(v) att erforderlig fastighetsbildning medges för överlåtelsen av 
Ersättningsmarken enligt Ersättningsmarksavtalet. 

14.2 Ingen Part ska vara ersättningsskyldig gentemot den andre om detta Avtal faller 
enligt ovan och eventuella fullbordade prestationer ska därvid återgå. 
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14.3 Om överlåtelsen av Galoppområdet från Köparen till Galoppen enligt punkten 1.6 
ovan inte genomförs och Köparen därför avser att överlåta Galoppområdet till 
annan än Galoppen, ska Säljaren äga företrädesrätt att återförvärva 
Galoppområdet från Köparen.  

15 FULLSTÄNDIGHET, ÄNDRINGAR OCH TILLÄGG 

15.1 Detta Avtal med bilagor innehåller allt som avtalats mellan Köparen och Säljaren 
angående överlåtelsen av Galoppområdet. 

15.2 Ändring av eller tillägg till detta Avtal, inklusive dess bilagor, kräver för sin giltighet 
att en skriftlig överenskommelse undertecknas av båda Parter. 

16 TVIST OCH TILLÄMPLIG LAG 

16.1 Svensk rätt ska äga tillämpning på detta Avtal. Eventuella tvister som uppstår i 
anledning av detta Avtal ska avgöras av allmän domstol med Malmö tingsrätt 
som första instans om inte annan domstol är exklusivt forum. 

 

________________________ 
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Detta Avtal har upprättats i två (2) originalexemplar. Säljaren och Köparen har tagit var 
sitt exemplar. 

 

Ort och datum:   Ort och datum: 

VÄRBY FASTIGHETS AB   SVEDALA KOMMUN 

 

___________________________  ___________________________ 

Namn:     Linda Allansson Wester 

     Kommunstyrelsens ordförande 

 

___________________________  ___________________________ 

Namn:     Johan Lundgren 

     Kommundirektör 

 

Säljarens underskrift bevittnas:  Kommunens underskrift bevittnas 

Ort och datum:   Ort och datum: 

 

__________________________  ___________________________ 

Namn:     Namn: 

 

 

__________________________   

Namn: 
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BILAGOR 

Bilaga 1.3 Karta över Galoppområdet 

Bilaga 1.5 a) Karta över Ersättningsmarken 

Bilaga 1.5 b) Ersättningsmarksavtalet 

Bilaga 9.2a) Fastighetsregisterutdrag 

Bilaga 9.2b) Arrenden 



  Bilaga 1.3 Galoppområdet 

VÄRBY 61:528 (5) (Röd begränsningslinje) 

 

 



  Bilaga 1.5a Ersättningsmarken 
 

VÄRBY 44:1 del av 

Gult område inom blå polygon, del av Värby 44:1, utgör Ersättningsmarken. 

 

 

 



Fastighetsöverlåtelseavtal 2 – Ersättningsmarken 

DETTA FASTIGHETSÖVERLÅTELSEAVTAL (detta ”Avtal”) är träffat denna dag 
(”Avtalsdagen”) mellan: 

(1) Svedala kommun, org.nr 212000-1074, 233 80 Svedala (”Säljaren”); och

(2) Värby Fastighets AB, org.nr 556703-4771, c/o PEAB Sverige AB, Box 8080,
169 28 Solna; (”Köparen”).
Säljaren och Köparen benämns fortsättningsvis var för sig för ”Part” och
gemensamt för ”Parterna”.

1 BAKGRUND

1.1 Säljaren äger fastigheten Svedala 44:1 (”Fastigheten”).

1.2 Svensk Galopp ideell förening, 802001-1725, (”Galoppen”) har för avsikt att
etablera en större galoppanläggning utanför Bara med tävlingsbana,
träningsytor, stallplatser för ca 250 hästar, tillhörande bebyggelse och
parkeringsytor (”Galoppanläggningen”). För att kunna uppföra
Galoppanläggningen behöver Galoppen förvärva erforderlig mark.

1.3 Som en del av etableringen av Galoppanläggningen vill Galoppen förvärva den
del av fastigheten Svedala Värby 61:528 som har markerats på karta, Bilaga 1.3
(”Galoppområdet”). Köparen är civilrättslig och lagfaren ägare till fastigheten
Svedala Värby 61:528.

1.4 Säljaren har antagit en ny översiktsplan i vilken Galoppområdet utpekas som
utbyggnadsområde för besöksnäring/fritid (”Översiktsplanen”). Det finns genom
Översiktsplanen förutsättningar för detaljplaneläggning av Galoppområdet som
möjliggör etablering av Galoppanläggningen. Beslutet om att anta
Översiktsplanen har överklagats och ännu inte vunnit laga kraft.

1.5 Köparen är positiv till att överlåta Galoppområdet mot att Säljaren till Köparen
överlåter det område inom Fastigheten som har markerats med gult på bifogad
karta (väster om röd streckad linje), Bilaga 1.5 (”Ersättningsmarken”).

1.6 Säljaren har för avsikt att överlåta Ersättningsmarken och Köparen har för avsikt
att förvärva Ersättningsmarken. Parterna har med anledning därav ingått detta
Avtal på följande villkor.

1.7 Mot bakgrund av det ovanstående ska Parterna samtidigt med ingåendet av
detta Avtal ingå ett fastighetsöverlåtelseavtal varigenom Säljaren från Köparen
förvärvar Galoppområdet, Bilaga 1.7 (”Galoppområdesavtalet”).

1.8 Säljaren avser att överlåta Galoppområdet till Galoppen.

2 ÖVERLÅTELSEFÖRKLARING OCH KÖPESKILLING

Säljaren överlåter härmed Ersättningsmarken till Köparen för en köpeskilling om
trettiomiljoner (30 000 000) kronor (”Köpeskillingen”).

3 TILLTRÄDE M.M.

3.1 Köparen ska tillträda Ersättningsmarken på den tjugonde (20:e) bankdagen efter
att samtliga villkor för förvärvets fullbordan i punkten 13.1 har uppfyllts, eller på
annan dag som Parterna skriftligen kommer överens om (”Tillträdesdagen”).

Bilaga 1.5b
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3.2 Äganderätten till och faran för Ersättningsmarken övergår till Köparen på 
Tillträdesdagen  

4 KÖPESKILLINGENS ERLÄGGANDE 

4.1 Köparen ska betala Köpeskillingen kontant till Säljaren på Tillträdesdagen genom 
överföring till av Säljaren anvisat konto i bank. 

4.2 På Tillträdesdagen ska köpebrev upprättas sedan Köpeskillingen har erlagts. 

5 ÅTGÄRDER FRÅN AVTALSDAGEN TILL TILLTRÄDESDAGEN 

5.1 Köparen ska inom en (1) månad från Avtalsdagen ansöka om fastighetsbildning 
i enlighet med förvärvet av Ersättningsmarken, vilken ansökan ska biträdas av 
Säljaren. I första hand ska Köparen yrka att Ersättningsmarken i sin helhet 
genom fastighetsreglering överförs till annan fastighet som ägs av Köparen. 
Köparen ska i andra hand yrka om avstyckning av Ersättningsmarken (om köpet 
fullbordas genom avstyckning ska Köparen därefter ansöka om lagfart för sitt 
förvärv). Detta Avtal ska bifogas ansökan. Parterna ska tåla de mindre 
gränsjusteringar som lantmäterimyndigheten kan komma att besluta om.  

5.2 Parterna ska bära samtliga kostnader som är förenade med fastighetsbildningen 
med lika delar. Parterna ska medverka till att fastighetsbildningen kan 
genomföras på avsett sätt. Parterna ska acceptera sådana gränsavvikelser, 
servitut och andra rättigheter som lantmäterimyndigheten kan komma att föreslå 
för fastighetsbildningens genomförande. Avstyckning ska i förekommande fall 
göras inteckningsfri. Gränsavvikelser och tillskapandet av rättigheter m.m. enligt 
vad som nu har angivits ska inte medföra att Köpeskillingen förändras. 

5.3 Säljaren ska på egen bekostnad förvalta Ersättningsmarken på sedvanligt och 
aktsamt sätt fram till Tillträdesdagen, såvida inte annat överenskommes skriftligt. 
Säljaren förbinder sig att inte utan Köparens skriftliga godkännande ingå, 
förändra eller säga upp några avtal avseende Ersättningsmarken eller vidta 
annan väsentlig åtgärd avseende Ersättningsmarken utan att dessförinnan ha 
erhållit Köparens skriftliga samtycke. Säljaren ska dock vid behov utföra 
brådskande åtgärder utan att behöva inhämta Köparens samtycke (dock ska 
Köparen informeras om åtgärderna så snart det kan ske). 

6 ÅTGÄRDER PÅ TILLTRÄDESDAGEN 

6.1 En likvidavräkning ska upprättas på Tillträdesdagen. I den ska så mycket som 
möjligt av Ersättningsmarkens kostnader och intäkter fördelas mellan Köparen 
och Säljaren. Kostnader hänförliga till tiden innan Tillträdesdagen som blir kända 
hos Köparen efter Tillträdesdagen ska snarast meddelas Säljaren och ersättas 
av denne. 

6.2 På Tillträdesdagen ska Köparen betala Köpeskillingen, justerad med saldot i den 
likvidavräkning som på Tillträdesdagen ska upprättas enligt punkt 6.1 ovan, 
genom överföring till av Säljaren anvisat konto i bank. 

6.3 På Tillträdesdagen ska Säljaren till Köparen överlämna samtliga handlingar som 
kan vara av betydelse för Köparen som ägare till Ersättningsmarken och som 
Säljaren innehar. 
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7 KOSTNADER OCH INTÄKTER 

Kostnader för och intäkter från Ersättningsmarken för tiden före Tillträdesdagen 
belastar respektive tillkommer Säljaren. Kostnader och intäkter för tiden från och 
med Tillträdesdagen belastar respektive tillkommer Köparen. Fastighetsskatt 
och fastighetsavgift utgör kostnad för Ersättningsmarken.  

8 RISKEN 

Säljaren står faran för att Ersättningsmarken skadas (av våda, vanvård, vållande 
eller på annat sätt) eller försämras fram till tillträdet på Tillträdesdagen. 

9 SÄLJARENS GARANTIER 

Säljaren lämnar nedanstående garantier rörande Ersättningsmarken till Köparen. 
Garantierna gäller, om inte annat särskilt anges nedan, såväl per Avtalsdagen 
som per Tillträdesdagen. Säljaren garanterar: 

9.1 att Säljaren är civilrättslig och lagfaren ägare till Ersättningsmarken;  

9.2 att Ersättningsmarken på Tillträdesdagen inte besväras av inskrivningar, servitut, 
nyttjanderätter eller andra tredjemansrättigheter som kan göras gällande i 
Ersättningsmarken såsom en förstahandsrättighet, utöver de som framgår av 
bifogat utdrag ur fastighetsregistret, Bilaga 9.2a), arrendeavtal enligt Bilaga 9.2b) 
(i aktuella delar) eller som tillskapas genom lantmäteriförrättningen i enlighet med 
vad som anges i punkten 5.1 ovan; 

9.3 att det per Avtalsdagen inte finns och att det såvitt Säljaren känner till inte heller 
kan förväntas förelägganden eller motsvarande från domstol eller myndighet eller 
annat enskilt eller offentligt organ beträffande Ersättningsmarken; 

9.4 att Säljaren inte är part i någon domstolstvist, skiljetvist, administrativt eller annat 
förfarande rörande Ersättningsmarken och att det såvitt Säljaren känner till inte 
finns skäl att anta att sådant förfarande ska uppkomma; 

9.5 att Lantmäteriförrättning inte pågår och ansökan om fastighetsbildning, 
fastighetsreglering eller inteckningsåtgärd inte har ingivits eller medgivits 
avseende Ersättningsmarken;  

9.6 att Ersättningsmarken per Tillträdesdagen inte är föremål för expropriation och 
inga sådana förberedande åtgärder har vidtagits;  

9.7 att Ersättningsmarken inte belastas av inteckningar/panträtt per Tillträdesdagen; 
samt 

9.8 att Säljaren per Avtalsdagen har tillhandahållit Köparen all väsentlig information 
om Ersättningsmarken som Säljaren innehaft och som kan vara av icke-
oväsentligt intresse för en köpare vid dennes beslut om att förvärva 
Ersättningsmarken. 

10 FRISKRIVNING 

10.1 Med undantag för vad som uttryckligen garanterats i punkten 9 ovan, och för vad 
som i övrigt anges i detta Avtal, friskriver Köparen Säljaren från ansvar för fel av 
vad slag det vara må, såsom faktiska och rättsliga fel, rådighetsfel, fel i 
miljöhänseende samt s.k. dolda fel och avstår således från all framtida anspråk i 
dessa delar. 
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11 PÅFÖLJDER OCH BEGRÄNSNING AV SÄLJARENS ANSVAR  

11.1 Vid brist i Säljarens garantier enligt punkten 9 ska Köparen som enda påföljd äga 
rätt till ersättning genom nedsättning av Köpeskillingen. Nedsättningen ska ske 
med ett belopp som svarar krona för krona mot den direkta skada som bristen 
innebär för Köparen. 

11.2 Krav som grundar sig på Säljarens garantier ska för att få göras gällande 
framföras skriftligen inom sextio (60) dagar från den tidpunkt då Köparen 
upptäckte bristen, dock senast inom tolv (12) månader från Tillträdesdagen.   

12 LAGFART M.M. 

12.1 Köparen ska – för det fall förvärvet av Ersättningsmarken fullgörs genom 
avstyckning (se ovan) – efter Tillträdesdagen ansöka om lagfart avseende sitt 
förvärv av Ersättningsmarken.  

12.2 Köparen ska i förekommande fall svara för alla eventuella lagfarts- och 
inteckningskostnader (innefattande stämpelskatt) som är förenade med 
överlåtelsen.  

13 DETTA AVTAL BESTÅND M.M. 

13.1 Detta Avtals fullbordan och bestånd är villkorat av: 

(i) att kommunfullmäktige i Svedala kommun godkänner överlåtelsen av 
Ersättningsmarken enligt detta Avtal genom beslut som därefter 
vinner laga kraft, 

(ii) att Galoppområdesavtalet ingås, 

(iii) att kommunfullmäktige i Svedala kommun godkänner 
Galoppområdesavtalet genom beslut som därefter vinner laga kraft, 

(iv) att erforderlig fastighetsbildning medges för Köparens förvärv enligt 
detta Avtal, och 

(v) att erforderlig fastighetsbildning medges för överlåtelsen av 
Galoppområdet enligt Galoppområdesavtalet. 

13.2 Ingen Part ska vara ersättningsskyldig gentemot den andre om detta Avtal faller 
enligt ovan och eventuella fullbordade prestationer ska därvid återgå. 

14 FULLSTÄNDIGHET, ÄNDRINGAR OCH TILLÄGG 

14.1 Detta Avtal med bilagor innehåller allt som avtalats mellan Köparen och Säljaren 
angående överlåtelsen av Ersättningsmarken. 

14.2 Ändring av eller tillägg till detta Avtal, inklusive dess bilagor, kräver för sin giltighet 
att en skriftlig överenskommelse undertecknas av båda Parter. 

15 TVIST OCH TILLÄMPLIG LAG 

15.1 Svensk rätt ska äga tillämpning på detta Avtal. Eventuella tvister som uppstår i 
anledning av detta Avtal ska avgöras av allmän domstol med Malmö tingsrätt 
som första instans om inte annan domstol är exklusivt forum. 

 

________________________ 
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Detta Avtal har upprättats i två (2) originalexemplar. Säljaren och Köparen har tagit var 
sitt exemplar. 

 

Ort och datum:   Ort och datum: 

 

SVEDALA KOMMUN   VÄRBY FASTIGHETS AB 

 

___________________________  ________________________ 

Linda Allansson Wester   Namn: 

Kommunstyrelsens ordförande 

 

________________________  ________________________ 

Johan Lundgren   Namn: 

Kommundirektör 

 

Säljarens underskrift bevittnas:  Köparens underskrift bevittnas: 

Ort och datum:   Ort och datum: 

 

__________________________  ________________________ 

Namn:     Namn: 

 

 

__________________________   

Namn: 
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Fastighet  

 

Lagfart/Tomträtt (översikt)  

 

Överlåten från akt 
 

Fastighetsrättsligt (översikt)  
Servitut 

 

Inskrivningar 

 

Åtgärder 

VÄRBY 61:528
Fastighetsnyckel: 121076116 Uppdaterad datum: 2019-09-29

Distriktsnamn: Bara Allmän del senast ändrad: 20160209

Status: Levande Senast ändrad: 2016-02-08

Värby Fastighets AB (556703-
4771)

1/1 Lagfart (Beviljad)

c/o PEAB SVERIGE AB, BOX 8080,
16928 SOLNA

Fång: Köp 2006-12-29

Köpeskilling: 2500000 SEK

Inskr.dag: 2007-07-10

Aktnummer: 07/19373

70/1435 Andel:  1/1

1263-27.1 Levande Last Ledningsrätt GAS Akt Direkt

1263-691.1 Levande Förmån Officialservitut VÄG Akt Direkt

1263-95.5 Levande Förmån Officialservitut VÄG Akt Direkt

1263IM-07/27767.1 Levande Last Avtalsservitut SE BESKRIVNING Akt Direkt

1263IM-08/13714.1 Levande Last Avtalsservitut SE BESKRIVNING Akt Direkt

1287-1763.1 Levande Last Ledningsrätt STARKSTRÖM Akt Direkt

1287-1763.2 Levande Last Ledningsrätt TELE Akt Direkt

12-IM2-79/3217.1 Levande Last Avtalsservitut SE BESKRIVNING Akt Direkt

12-IM2-81/17249.1 Levande Last Avtalsservitut SE BESKRIVNING Akt Direkt

D201600036881:1.1 Levande Last Avtalsservitut SE BESKRIVNING Akt Direkt

2 Beviljad 07/27767 2007-10-01 AVTALSSERVITUT
STARKSTRÖMSLE
DNING

Akt Direkt

3 Beviljad 08/13714 2008-06-03 AVTALSSERVITUT
STARKSTRÖMSLE
DNING

Akt Direkt

4 Beviljad 79/3217 1979-02-21 AVTALSSERVITUT
KRAFTLEDNING

Akt Direkt

5 Beviljad 81/17249 1981-11-11 AVTALSSERVITUT
KRAFTLEDNING

Akt Direkt

6 Beviljad 2016-01-27 AVTALSSERVITUT
ELLEDNING

Kan inte hämta Akt
Direkt data:
dokumentnamn
saknas

1263-814 20100921 Fastighetsreglering Akt Direkt

1263-869 20120510 Fastighetsreglering Akt Direkt

1263-941 20150113 Fastighetsreglering Akt Direkt

1263-691 20070702 Avstyckning Akt Direkt

http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=12&document=1263-27
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=12&document=1263-691
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=12&document=1263-95
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=12&document=1263IM-07%2f27767
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=12&document=1263IM-08%2f13714
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=12&document=1287-1763
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=12&document=1287-1763
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=12&document=12-IM2-79%2f3217
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=12&document=12-IM2-81%2f17249
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=D2&document=D201600036881%3a1
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=07&document=07%2f27767
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=08&document=08%2f13714
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=79&document=79%2f3217
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=81&document=81%2f17249
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=12&document=1263-814
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=12&document=1263-869
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=12&document=1263-941
http://kartor.svedala.se/map/api/RealEstate/AktDirekt/1/RealEstate.SV/AktDirektDocument?county=12&document=1263-691
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1.1

DENNA AVSIKTSFÖRKLARING (denna "Avsiktsförklaring") är träffad denna dag mellan:

(1) Svedala kommun, org.nr 212000-1074, 233 80 Svedala ("Kommunen");

(2) Värby Fastighets AB, org.nr 556703-4771, c/o PEAB Sverige AB, Box 8080,
169 28 Solna; ("Värby");

(3) PGA of Sweden National AB, org.nr 556603-1026, Box 5, 233 02 Bara
("PGA"); och

(4) SVENSK GALOPP ideell förening, org.nr 802001-1725, Hästsportens Hus,
161 89 Stockholm; ("Galoppen").

Kommunen, Värby, PGA och Galoppen benämns fortsättningsvis var för sig för
"Part" och gemensamt för "Parterna".

BAKGRUND

Galoppen har för avsikt att etablera en större galoppanläggning utanför Bara
med tävlingsbana, träningsytor, stallplatser för ca 250 hästar, tillhörande
bebyggelse och parkeringsytor ("Galoppanläggningen"). För att kunna uppföra
Galoppanläggningen behöver Galoppen förvärva erforderlig mark.

1.2 Som en del av etableringen av Galoppanläggningen vill Galoppen förvärva del
av Värbys fastighet Svedala Värby 61:528 ("Galoppområdet"). Galoppområdet
har markerats med röd kantlinje på bifogad karta, Bilaga 1.2.

1.3 Värby har avsett att utveckla Galoppområdet till bostäder. Värby avser att
utveckla Ersättningsmarken (se definition i punkt 1.6 nedan) och de
kringliggande områdena Spångholmsgården med Radbyn, Backahusen och
Virängarna för bl a hotell- och konferensanläggning och bostadsbebyggelse.

1.4 Inom Kommunen pågår arbete med ny översiktsplan för antagande under 2018.
l utställningshandlingen för översiktsplanen utpekas Galoppområdet som
utbyggnadsområde för besöksnäring/fritid. Om översiktsplanen antas i enlighet
med utställningshandlingen kan det finnas förutsättningar för
detaljplaneläggning av Galoppområdet som möjliggör etablering av
Galoppanläggningen.

1.5 Kommunen är positiv till etableringen av Galoppanläggningen inom
Galoppområdet. Sådan etablering tillsammans med bl a Värbys planerade
hotell- och konferensanläggning (Spångholmsgården) förväntas skapa dels en
dragningskraft till Kommunen och Bara, dels ett flertal nya arbetstillfällen.

1.6 Värby och PGA har förklarat sig vara villiga att överlåta Galoppområdet till
Kommunen. Detta förutsätter dock att Värby från Kommunen får förvärva annan
mark i närområdet som i utställningshandlingen för den kommande
översiktsplanen utpekas som utbyggnadsområde för bostäder med medeltal
bebyggelse ("Ersättningsmarken"). Ersättningsmarken har markerats med gult
på bifogad karta (väster om röd streckad linje), Bilaga 1 .6, och utgör del av
fastigheten Svedala Värby 61:1. Kommunen har nyligen förvärvat
Ersättningsmarken från Malmö stad och ansökan om fastighethetsbildning i
enlighet med förvärvet är ingiven till Lantmäteriet.

1.7 Värby förvärvar Ersättningsmarken i avsikt att den ska kunna utvecklas för
bostadsbebyggelse.



1.9

2

2.1

2.1.1

2.1.2

2.1.3

1.8 Utöver vad som framgår nedan av denna Avsiktsförklaring har Galoppen
uttryckt önskemål om att fön/ärva de markområden som markerats på Bilaga
1.8 för att kunna etablera Galoppanläggningen. Värby och PGA har vid denna
Avsiktsförklarings ingående inte tagit del av Galoppens planerade utformning
av Galoppanläggningen och saknar därmed möjlighet att bedöma
Galoppanläggningens eventuella påverkan på bland annat PGA:s angränsande
golfanläggning. Värby och PGA har därför förklarat sig villiga att tillsammans
med Galoppen gå igenom förutsättningarna för en etablering av delar av
Galoppanläggningen i anslutning till PGA:s golfanläggning och att - om en
sådan etablering kan utföras på ett sätt som kan accepteras av Värby, PGA och
Galoppen - inleda förhandlingar med Galoppen om villkoren för ett sådant
förvärv.

Mot ovanstående bakgrund och i syfte att närmare reglera Parternas avsikter
kopplade till bl a Galoppanläggningens förverkligande har Parterna ingått
denna Avsiktsförklaring.

MARKÖVERLÅTELSER

Kommunens förvärv av Galoppområdet

Kommunen har för avsikt att förvärva och Värby har för avsikt att överlåta
Galoppområdet till Kommunen ("Förvärv 1").

Förvärv 1 ska ske genom ett särskilt skriftligt fastighetsöverlåtelseavtal.

Fastighetsöverlåtelseavtalet avseende Fön/ärv 1 ska villkoras av:

(i) lagakraftvunna beslut av kommunfullmäktige avseende Förvärv 1
respektive Förvärv 2 (se definition nedan);

(ii) att fastighetsöverlåtelseavtal träffas avseende Förvärv 2;

(iii) att erforderlig fastighetsbildning medges för Kommunens förvärv
från Malmö stad samt för Förvärv 1 och Förvärv 2.

2.1.4 Parternas avsikt är att fastighetsöverlåtelseavtalet endast ska innehålla

begränsade och relevanta garantier. Fastighetsöverlåtelseavtalet ska i övrigt
vara utformat i enlighet med branschpraxis.

2.1.5 Köpeskillingen för Förvärv 1 avses uppgå till 28 000 000 kronor.

2.1.6 Om Förvän/ 3, se definition nedan, inte genomförs och Kommunen därför avser
att överlåta Galoppområdet till annan, ska Värby äga företrädesrätt att
återförvärva Galoppområdet från Kommunen.

2.2 Värbys förvärv av Ersättningsmarken

2.2.1 Värby har för avsikt att förvärva och Kommunen har för avsikt att överlåta
Ersättningsmarken till Värby ("Förvärv 2").

2.2.2 Förvärv 2 ska ske genom ett särskilt skriftligt fastighetsöverlåtelseavtal.

2.2.3 Avsikten är att fastighetsöverlåtelseavtalet avseende Förvärv 2 ska villkoras av:

(i) lagakraftvunna beslut av kommunfullmäktige avseende Förvärv 1
respektive Förvärv 2;

(ii) att fastighetsöverlåtelseavtal träffas avseende Förvärv 1; och av



2.2.4

2.2.5

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

2.3.4

2.3.5

2.3.6

2.4

2.4.1

2.4.2

(iii) att erforderlig fastighetsbildning medges för Kommunens förvän/
från Malmö stad samt för Förvärv 1 och Förvärv 2.

Parternas avsikt är att fastighetsöverlåtelseavtalet endast ska innehålla
begränsade och relevanta garantier. Fastighetsöverlåtelseavtalet ska i övrigt
vara utformat i enlighet med branschpraxis.

Köpeskillingen för Förvärv 2 avses uppgå till 30 000 000 kronor.

Galoppens förvärv av Galoppområdet

Galoppen har för avsikt att förvärva och Kommunen har för avsikt att överlåta
Galoppområdet till Galoppen ("Förvärv 3").

Förvärv 3 ska ske genom ett särskilt skriftligt fastighetsöverlåtelseavtal.
Fastighetsöverlåtelseavtalet avseende Förvärv 3 kan först undertecknas efter
att fastighetsöverlåtelseavtalet avseende Förvärv 1 har undertecknats.

Avsikten är att fastighetsöverlåtelseavtalet avseende Förvärv 3 ska villkoras av:

(i) lagakraftvunna beslut av kommunfullmäktige avseende Förvärv 1,
Förvärv 2 respektive Förvärv 3;

(ii) att fastighetsöverlåtelseavtal träffas/träffats avseende såväl Förvärv
1 som Förvärv 2;

(iii) att Galoppen erhåller erforderliga myndighetstillstånd för etablering
av Galoppanläggningen inom Galoppområdet;

(iv) att erforderlig fastighetsbildning medges för Kommunens förvärv
från Malmö stad samt för Förvärv 1 och Förvärv 2; och av

(v) att Galoppen kan påvisa konkreta långtgående planer och beslut
hos Galoppen om att uppföra Galoppanläggningen inom
Galoppområdet.

Parternas avsikt är vidare att fastighetsöverlåtelseavtalet ska innefatta ett
åtagande för Galoppen att uppföra och färdigställa Galoppanläggningen inom
Galoppområdet inom sju (7) år från tillträdesdagen. Åtagandet ska vara förenat
med vite.

Parterna är överens om att fastighetsöverlåtelseavtalet endast ska innehålla
begränsade garantier. Fastighetsöverlåtelseavtalet ska i övrigt vara utformat i
enlighet med branschpraxis.

Köpeskillingen för Förvärv 3 avses uppgå

Tidplan

28 000 000 kronor.

Parternas avsikt är att fastighetsöverlåtelseavtalen avseende Förvärv 1 och
Förvärv 2 ingås sedan kommande beslut om översiktsplan, som utvisar
Ersättningsmarken som mark för bostadsbebyggelse, har vunnit laga kraft.
Ansökan om fastighetsbildning ges in omgående efter att
fastighetsöverlåtelseavtalen ingåtts.

Kommunen fortsätter arbete med översiktsplan och inleder detaljplaneprocess
för ny detaljplan för Galoppområdet och för ny detaljplan för Spångholmsgården
med Radbyn, Backahusen, Virängarna och Ersättningsmarken i enlighet med
vad som följer av sida 25 i utställningshandling för översiktsplan (april 2018),
områden för Bostadsbebyggelse. Värbys utgångspunkt är att inom



Ersättningsmarken ska detaljplanen medge bostadsbebyggelse om minst 400
bostäder.

2.4.3 Avsikten är att fastighetsöverlåtelseavtal avseende Förvärv 3 ingås när
Kommunen och Galoppen finner att det finns goda förutsättningar till att
detaljplanen avseende Galoppområdet kan komma att antas genom beslut som
kan förväntas vinna laga kraft.

3 EXKLUSIVITET OCH VILLKOR

3.1 Under perioden från och med dagen för uppfyllandet av villkoret i punkten 11
och fram till och med den 30 juni 2021 ("Exklusivitetsperioden") förbinder sig
Galoppen att inte aktivt arbeta med att finna annan lämplig lokalisering i Skåne
för ny galoppanläggning, samt förbinder sig Kommunen och Galoppen att inte
direkt eller indirekt förhandla med någon annan om överlåtelse av
Galoppområdet eller etableringen av Galoppanläggningen

3.2 Detta innebär att Kommunen och Galoppen under Exklusivitetsperioden
exklusivt ska förhandla med varandra rörande överlåtelse av Galoppområdet
eller etableringen av Galoppanläggningen på sätt som regleras av denna
Avsiktsförklaring.

4 AVTALSFÖRHANDLING

4.1 Parterna ska (i de delar de berörs) fortsatt föra förhandlingar rörande
fastighetsöverlåtelseavtalen avseende Förvärv 1, Förvärv 2 och Förvärv 3 samt
förvar avseende de markområden som specificeras i punkt 1.8 ovan.

4.2 Galoppen har förklarat att man fortsatt är i behov av att utreda förutsättningarna
för etableringen av Galoppanläggningen inom Galoppområdet. Vidare behöver
Galoppen säkra förvärv av ytterligare markområden i anslutning till
Galoppområdet i syfte att genomföra etableringen av Galoppanläggningen. Mot
denna bakgrund äger Galoppen rätt att fram till och med den 30 september
2018 genom skriftligt meddelande till övriga Parter avbryta
Exklusivitetsperioden och skyldigheten att fortsatt föra förhandlingar avseende
Förvärv 3. Motsvarande rätt ska föreligga för Galoppen även efter den 30
september 2018 för det fall Galoppen nekas myndighetstillstånd som erfordras
för etableringen av Galoppanläggningen inom Galoppområdet.

5 ÖVERSIKTSPLAN OCH DETALJPLAN

5.1 Parterna är medvetna om att Kommunen inte genom avtal kan binda sig till att
fatta ett visst beslut som ska fattas av fullmäktige eller nämnd. Denna
Avsiktsförklaring innefattar således inget åtagande att besluta om antagande av
översiktsplan eller detaljplan som medger uppförande av Galoppanläggningen
inom Galoppområdet.

5.2 Parterna är överens om att inte motverka kommande detaljplaneläggningar
inom de områden som berörs av denna Avsiktsförklaring.
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10.1

10.2

11

FÖRDELNING AV KOSTNADER

Vardera Part skall bära samtliga egna kostnader, inklusive kostnader för
professionella rådgivare, som kan uppstå för Part med anledning av
förhandlingar eller i övrigt.

AVSIKTSFÖRKLARING

Parterna är överens om att vad som anges i punkterna 1 och 2 i denna
Avsiktsförklaring inte är juridiskt bindande utan är uttalade avsikt er att

förhandla och teckna fastighetsöverlåtelseavtal. Vad som anges i övriga
punkter i Avsiktsförklaringen är juridiskt bindande. Ingen av Parterna har rätt till
ersättning för skada eller förlust om denna Avsiktsförklaring inte skulle leda till
att fastighetsöverlåtelseavtal ingås i enlighet med vad som är avsikten enligt
denna Avsiktsförklaring.

ÄNDRINGAR ELLER TILLÄGG

Varje ändring eller tillägg till denna Avsiktsförklaring kan endast ske genom en
skriftlig handling som hänvisar till denna Avsiktsförklaring och som
undertecknas av Parterna.

ÖVERLÅTELSE

Part äger inte rätt att överlåta rättighet eller skyldighet enligt denna
Avsiktsförklaring till tredje man utan övriga Parters skriftliga medgivande.

LAGVAL OCH TVIST

Svensk rätt skall äga tillämpning på denna Avsiktsförklaring.

Tvist i anledning av denna Avsiktsförklaring ska slutligt avgöras av allmän
domstol med Malmö tingsrätt som första instans.

VILLKOR

Denna Avsiktsförklaring är villkorad av att den godkänns genom beslut av
kommunfullmäktige i Svedala kommun senast den 30 september 2018 och att
beslutet därefter vinner laga kraft.

Signatursida följer.



Denna Avsiktsförklaring har upprättats i fyra (4) exemplar, varav Parterna tagit
var sitt.
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VARBY 61:528 (5) (Röd begränsningslinje)

Bilaga 1.2 Galoppområdet
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Bilaga 1.6 Ersättningsmarken

VÄRBY61:1

Aktuellt område för avsiktsförklaringen är markerad med gult och omfattar området väster
om streckad röd linje.



Bilaga 1.8 Övrig mark

Övrig mark (skrafferat blå) som är intressant för vidare förhandling mellan Galoppen och
Värby/PGA
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1 Uppdraget, förutsättningar
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30 maj 2018

Uppdraget, förutsättningar

Uppdraget

• PwC har av Advokatfirman Lindahl KB, ”Uppdragsgivaren” eller 
”Lindahl”, erhållit uppdraget att bedöma marknadsvärdet för tre 
objekt söder om Bara i Svedala kommun.

• Värdebedömningen omfattar tre värderingsobjekt:

1) del av Värby 61:1 om ca 25,9 ha (värderingsobjekt 1)

2) del av Värby 61:528 om ca 51,5 ha (värderingsobjekt 2),

3) del av Värby 61:406 och Värby 61:528 (värderingsobjekt 3) 

(”Fastigheterna” eller ”Värderingsobjekten”).

• Värderingsobjekt 1 ägs av Svedala kommun

• Värderingsobjekt 2 ägs av Värby Fastighets AB, 556703-4771, ett 
bolag inom Peab-koncernen.

• Värderingsobjekt 3 ägs till viss del av Värby Fastighets AB, 556703-
4771, och till viss del av PGA of Sweden National AB, 556603-1026

Värdetidpunkt

• Värdetidpunkten är maj 2018.  

Förutsättningar

• Värdebedömningen förutsätter att köparen till förekommande 
exploateringsområden står för och bekostar relaterade 
exploateringsåtgärder. Vidare förutsätter värdebedömningen att 
exploateringsmarken har normala grundförhållanden.

4

Advokatfirman Lindahl KB

• I värdebedömningen beaktas inte kostnader för stämpelskatt eller 
eventuell belåning relaterat till värderingsobjekten. 

• I värdebedömningen har inte tagits hänsyn till att det i samtliga fall 
krävs fastighetsbildningsåtgärder för att kunna överlåta/förvärva 
värderingsobjekten.

Sakunderlag

• Värdebedömningen grundas, vad avser sakuppgifter, på underlag 
enligt följande;

- FDS-utdrag

- Översiktsplan (ÖP)

- Kartor

- Uppmätning av värderingsobjektens ingående areal/arealer, 
utförd av Svedala kommun

- Samt annan information som är av betydelse för uppdraget.

PwC har inte erhållit någon information om några planerade 
projekt. Inte heller har PwC erhållit någon information om 
förekommande arrendeavtal. PwC har inte utrett förekommande 
servitut eller andra nyttjanderätter.

Någon detaljerad kontroll av erhållna uppgifter utöver en allmän 
rimlighetskontroll har inte utförts inom ramen för uppdraget. 
Värderaren ikläder sig ej ansvar för eventuella fel beroende på 
felaktiga sakuppgifter vare sig de är lämnade av Uppdragsgivaren, 
olika myndigheter eller hämtade ur offentliga register. 

1 Uppdraget, förutsättningar
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Uppdraget, förutsättningar forts.

Miljö

• Kontroll av eventuellt förekommande miljöskador eller annan 
negativ miljöpåverkan på Värderingsobjekten eller intilliggande 
fastigheter har inte utförts. Värdebedömningen gäller endast under 
förutsättning att mark och byggnader inom Värderingsobjekten inte 
är i behov av sanering och att det inte föreligger någon annan form 
av miljömässig belastning som exempelvis kan innebära att ett 
efterbehandlingsansvar eller annan påföljd enligt miljöbalken kan 
komma ifråga. 

Arkeologi

• Kontroll av eventuellt förekommande arkeologisk påverkan på 
Värderingsobjekten eller intilliggande fastigheter har inte utförts.

Information avseende värderingsobjekt 1

Fastighetsbeteckning: Svedala Värby 61:1 (del av)

Tomtareal: ca 25,9 ha

Lagfaren ägare: Malmö stad (Enligt Uppdragsgivaren 
har Svedala kommun förvärvat 
Värderingsobjektet och 
kommer att på sikt bli lagfaren ägare)

Fastighetstyp: Huvudsakligen åkermark med 
förväntningsvärden för främst 
bostadsbebyggelse

Information avseende värderingsobjekt 2 

Fastighetsbeteckning: Svedala Värby 61:528 (del av)

Tomtareal: ca 51,5 ha

Lagfaren ägare: Värby Fastighets AB, 556703-4771

Fastighetstyp: Huvudsakligen åkermark. 

Information avseende värderingsobjekt 3 

Fastighetsbeteckning: Svedala Värby 61:528 och Värby
61:406  (del av)

Tomtareal: ca 19 ha

Lagfaren ägare: Värby Fastighets AB, 556703-4771
PGA of Sweden National AB, 556603-
1026

Fastighetstyp: Grönområde (våtmark, ängsmark)  
med mindre skogsparti. 
Viss del har förväntningsvärden för 
bostadsbebyggelse.

Besiktning

• Värderingsobjekten har okulärbesiktigats 2018-05-23 av Erik 
Kasselstrand, PwC. 

• Värdebedömningen grundas på markens skick vid 
besiktningstillfället. Utförd besiktning är ej av sådan karaktär att 
den uppfyller säljarens upplysningsplikt eller köparens 
undersökningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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Värderingsobjekt 1 
Värby 61:1 (del av)
Markområde för framtida 
bostadsbebyggelse
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2 Värderingsobjekt 1 

Värby 61:1 (del av)

Markområde för framtida bostadsbebyggelse
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Allmänt om värderingsobjektet
Värby 61:1, del av

Läge och omgivning

• Markområdet är beläget i Svedala kommun i Bara tätort, söder om 
Malmövägen. Per 2016-12-31 hade tätorten Bara 3 763 invånare 
jämfört med 3 440 invånare år 2010. En ökning med 40-50 invånare 
per år.

Värderingsobjektet

• Tomtarealen för värderingsobjektet har uppmätts av Svedala kommun 
till ca 259 000 kvm (25,9 ha). 

Planförhållanden

• Enligt Svedala kommuns förslag till reviderad översiktsplan, som är på 
utställning under perioden 23 april – 25 juni 2018, anges största delen 
av värderingsobjektet till ”Utbyggnadsområde för bostäder under 
planperioden. Medeltät bebyggelse.” 

• Kommunen skriver att ”Söder om Malmövägen” föreslås ca 450 
bostäder. Detta är dock ett större område än värderingsobjektet. Den 
ljusare streckade marken från översiktsplanen anger småskalig 
bebyggelse och har således relativt sett färre bostäder per hektar.

• Det finns en gällande detaljplan medgivande dagvattendamm för en 
mindre del av marken. Dagvattendammen behöver behållas och kan 
ingå på ett ändamålsenligt sätt i en framtida exploatering.

Potentiell framtida bebyggelse

• PwCs bedömning är att området kan exploateras med i huvudsak 
småhus i form av friliggande villor och radhus. Totalt bedöms området 
kunna innehålla 300 bostäder varav 50 % friliggande villor och 50 % 
radhus.
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2 Värderingsobjekt 1 

Värby 61:1 (del av)

Markområde för framtida bostadsbebyggelse

Värderingsobjektet i gult, väster om den röda streckade linjen

Beskuren bild från det reviderade förslaget till ny översiktsplan
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Marknadsvärdebedömning – principer, marknad och metodik

Principer

• Med begreppet marknadsvärde avses definitionsmässigt det mest 
sannolika priset vid en försäljning av fastigheten vid en viss angiven 
värdetidpunkt på en fri och öppen marknad. Vidare förutsätts att 
objektet kan exponeras på marknaden under en för objektstypen 
normal marknadsföringstid.

Marknad

• Marknaden för att förvärva större exploateringsfastigheter i detta 
tidiga skede är begränsad. Det krävs vanligtvis större och 
långsiktiga aktörer med stark finansiell ställning för att kunna 
förvärva fastigheter i detta skede och utföra en stor del av 
exploateringskostnader innan de första intäkterna kommer in.

• Köparen måste också vara beredd på att hantera investeringen 
under hela utbyggnadsperioden och att vara beredd på upp- och 
nedgångar i konjunkturen under utbyggnadsperioden.

• Normalt sker kommunala försäljningar av exploateringsmark 
genom markanvisningar kopplade till en detaljplaneprocess. Det är 
sällsynt att kommuner säljer mark i detta skede av planprocessen. 
Värderingensobjektets planläge innebär att tillgängligt 
ortsprismaterial är mycket begränsat.  

Metodik

Exploateringskalkyl

• Värdebedömningen av värderingsobjektets marknadsvärde bygger 
på följande information:

1) Exploateringskalkyl för framtida bostadsbebyggelse

• Exploateringskalkylen simulerar utvecklingen av marken med en 
marknadsmässig bedömning av t.ex.:

- Utbyggnadsvolym

- Intäkter från framtida tomtförsäljningar

- Startår för försäljning av tomter

- Tid för försäljning av tomter

- Exploateringskostnader

- Planrisk i %

- Kalkylränta för att diskontera framtida intäkter och kostnader
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2 Värderingsobjekt 1 

Värby 61:1 (del av)

Markområde för framtida bostadsbebyggelse
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Marknadsvärdebedömning, Ortsprismaterial 
Prisnivåer på småhus i närområdet

Priser för nyproducerade småhus

Genomförda försäljningar samt begärda priser för nyproducerade 
småhus uppgår till ca 4,0-4,5 mkr för en typvilla om 150-165 kvm.

I området Bara Villakulle i nordvästra delen av Bara, säljer OBOS 15 
villor med startpris på 4,4 mkr för 165 kvm, motsvarande ca 26 600 
kr/kvm boarea. Etapp 1 har sålt slut och etapp 2 säljstartas våren 2018.

På Malmövägen 769, väster om rondellen, finns två friliggande villor till 
salu i samband med byggstart. Pris 4 mkr för 150 kvm motsvarande ca 
26 700 kr/kvm boarea.

Priser för begagnade småhus

Genomförda försäljningar av begagnade småhus i närområdet, med en 
stor del av husen bebyggda under 1970-talet, uppgår till i genomsnitt 
22 000 kr/kvm för radhus. Se bilaga 1 för ytterligare statistik.

Sammantaget bedöms betalningsviljan vara god för såväl begagnade 
som nyproducerade småhus, både radhus och villor.
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2 Värderingsobjekt 1 

Värby 61:1 (del av)

Markområde för framtida bostadsbebyggelse

Bild: Bara Villakulle, OBOS

Villor till salu, Malmövägen 769
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Exploateringskalkyl – bedömningar och indata
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Utbyggnadsvolym

PwCs bedömning är att området kan exploateras med i huvudsak 
småhus i form av friliggande villor och radhus. Totalt bedöms området 
innehålla 300 bostäder varav 50 % friliggande villor och 50 % radhus.

Exploateringen är i linje med bedömningen i översiktsplanen och 
motsvarar 11,5 bostäder per hektar, vilket bedöms vara en medelhög 
täthet. Ungefär samma täthet finns i området nordväst om 
Malmövägens rondell.

Sammantaget motsvarar dessa 300 tomter ca 160 000 kvm tomtmark, 
motsvarande ca 16 ha. Resterande 10 hektar går åt främst till allmän 
plats t.ex. gata, park, dagvattenområde och dylikt (som nämnts enligt 
tidigare). 

Intäkter från framtida tomtförsäljningar

Baserat på betalningsvilja och priser för nyproducerade småhus i Bara, 
bedöms:

Tomter för friliggande villor (150 st à 750 kvm) ha ett marknadsvärde 
på 1 000 tkr styck.

Radhustomter (150 st à 300 kvm) ha ett marknadsvärde på 500 tkr 
styck. 

Utbyggnadsperiod och startår

Vi beräknar att första tomtförsäljning kan inledas år 2021 efter att 
detaljplanearbete och inledande exploatering/markarbeten gjorts 
under perioden 2019-2020. Utbyggnadsperioden bedöms till 18 år 
(2021-2038), vilket motsvarar en linjär försäljning av ca 17 tomter 
årligen. 

2 Värderingsobjekt 1 

Värby 61:1 (del av)

Markområde för framtida bostadsbebyggelse

Exploateringskostnader

Avser alla kostnader som exploatören tar på sig för att kunna sälja eller 
bebygga färdiga tomter.

Kostnaden, som till stor del utgörs av markarbete och anläggning av 
gator, bedöms till 250 000 kr per tomt, motsvarande totalt 75 mkr.

50 % av kostnaden, totalt 37,5 mkr tas år 2019 och 2020 för att 
möjliggöra de första tomtförsäljningarna år 2021. Resterande 50 % av 
exploateringskostnaderna tas parallellt med utbyggnaden och fördelas 
jämnt över utbyggnadsperioden på 18 år, totalt ca 2 mkr per år.

Planrisk

För att en byggherre ska förvärva området i detta tidiga skede, krävs en 
risk/vinst som ska täcka osäkerheten i kommande detaljplan. Risken 
bedöms till 15 % av framtida intäkter för tomtförsäljningar och 
avräknas således från markvärdet.

Kalkylränta

Bedöms till 8 %. Det är den kalkylränta som används för att diskontera 
framtida intäkter och kostnader till ett nuvärde. Kalkylräntan är den 
ränta en byggherre kräver för att vänta på framtida intäkter.
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Marknadsvärdebedömning - Exploateringskalkyl
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2 Värderingsobjekt 1 

Värby 61:1 (del av)

Markområde för framtida bostadsbebyggelse

Väsentliga förutsättningar i kassaflödeskalkyl

Tillträdesår - värdetidpunkt 2018

Total byggrättsvolym, antal småhus 300

Varav friliggande villor 150

Varav radhus 150

Försäljningspris per villatomt, kr 1 000 000

Försäljningspris per radhustomt, kr 500 000

Startår för försäljning av tomter 2021

Slutår för försäljning av tomter 2038

Antal utbyggnadsår 18

Antal tomter som försäljs per år 17

Planrisk/-planvinst (% av framtida intäkter) 15%

Kalkylränta för att diskontera framtida intäkter och kostnader 8,0%

Exploaterings- och rivningskostnader (MSEK) 75

Exploaterings- och rivningskostnader (kr per tomt) 250 000

Projekt- och fastighetsvärde, Svedala Värby 61:1 (MSEK)

Summa byggrättsförsäljningar 225         

Summa byggrättsförsäljningar 225         

Exploateringsvinst, ackumulerat (34)          

Summa byggrättsförsäljningar (reducerat för planrisk) 191         

Summa byggrättsförsäljningar (reducerat för planrisk), nuvärdesberäknat 85           

Exploateringskostnader (nuvärdesberäknat) (50)          

Projekt-/fastighetsvärde vid värdetidpunkten 35           
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Marknadsvärdebedömning
Värderingsobjekt 1

• Värderingsobjektet är beläget söder om Malmövägen i ett attraktivt 
område för framtida bostadsbebyggelse. Området omfattas av 
Svedala kommuns reviderade förslag till översiktsplan.

• Sammantaget bedöms området exploateras med ca 300 småhus 
under en 18-årsperiod med startår 2021. 

• Antalet köpare till objektet är begränsat. Det krävs sannolikt ett 
etablerat bygg- eller fastighetsbolag för att ta sig an projektet och 
förvärva marken i detta skede.

Känslighetsanalys

• Genom att variera indatan i exploateringskalkylen kan projektets 
känslighet testas. Känslighetsanalysen indikerar ett osäkerhetsmått 
i intervallet +/- 5 mkr. 

Marknadsvärdet

Beaktat en framtida simulering av intäkter, kostnader och tider i 
enlighet med exploateringskalkylen, bedöms värdet av Värby 61:1 (del 
av), vid värdetidpunkt maj 2018 till ca 30-35 mkr.

30 - 35

MILJONER KRONOR
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2 Värderingsobjekt 1 

Värby 61:1 (del av)

Markområde för framtida bostadsbebyggelse

Nyckeltal för marknadsvärdet

Kr/hektar 1 250 000

Kr/kvm 125Känslighetsanalys

Antal tomter* +-/ 50 st 29     - 41   

Tomtvärde +/- 5 % 31     - 40   

Exploateringskostnader +/- 10 mkr 28     - 42   

Planrisk +/- 5 % 30     - 40   

Startår för försäljning av byggrätter + 3 år 28     - n/a

Förändring

Värdeintervall, 

mkr

*När antal tomter förändras, bibehålls samma utbyggnadsperiod som default. 

Exploateringskostnader förändras proportionerligt med 250 tkr per tomt. 
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Värderingsobjekt 2 
Värby 61:528 (del av)
Markområde för framtida 
galoppbana
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3 Värderingsobjekt 2 

Värby 61:528 (del av)

Markområde för framtida galoppbana
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Allmänt om värderingsobjektet
Värby 61:528, del av

Läge och omgivning

• Markområdet är beläget väster om PGA-banan i Bara, ca 1 km söder 
om Malmövägen. Access sker främst från Tjustorpsvägen. 

Värderingsobjektet

• Fastigheten används i dag till största del till jordbruk. Vi har inte 
erhållit någon uppgift om att eventuella byggnader finns eller ska 
ingå i värderingsobjektet. 

• Tomtarealen för värderingsobjektet har uppmätts av Svedala 
kommun till ca 515 000 kvm (51,5 ha). Inom värderingsobjektet 
finns en damm vars areal är ca 5 hektar och som bör ha ett lägre 
relativt värde än övrig mark.

Planförhållanden

• Enligt Svedala kommuns förslag till reviderad översiktsplan, som är 
på utställning under perioden 23 april – 25 juni 2018, anges 
värderingsobjektet till ”Besöksnäring/fritid”.

• Det finns ingen gällande detaljplan för värderingsobjektet.

Potentiell framtida bebyggelse

• PwC har fått uppgifter att Svedala kommun och Svensk Galopp AB 
utreder möjligheterna för värderingsobjektet som ett framtida 
område för galoppcenter. 
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3 Värderingsobjekt 2 

Värby 61:528 (del av)

Markområde för framtida galoppbana

Värderingsobjektet innanför den röda heldragna linjen

Beskuren bild från det reviderade förslaget till ny översiktsplan
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Marknadsvärdebedömning – principer, marknad, metodik

Principer

• Med begreppet marknadsvärde avses definitionsmässigt det mest 
sannolika priset vid en försäljning av fastigheten vid en viss angiven 
värdetidpunkt på en fri och öppen marknad. Vidare förutsätts att 
objektet kan exponeras på marknaden under en för objektstypen 
normal marknadsföringstid.

Marknad

• PwCs bedömning är att värderingsobjektet, med det framtida 
ändamålet besöksnäring/fritid, inte har några större framtida 
förväntningsvärden. Besöksnäring/fritid, som marken anges till i 
reviderad ÖP, attraherar sällan några verksamheter som kan skapa 
ett så starkt resultat att det skapar konkurrens kring marken och 
har betydande inverkan på markvärdet jämfört aktuellt 
jordbruksvärde.

Metodik

• Värdebedömningen av värderingsobjektets marknadsvärde 
genomförs med stöd av:

1) Ortsprismetoden för jordbruks-/åkermark

2) En premie för att sälja fastigheten till en utvecklare 

• Marknadsvärdet kommer att redovisas i kr/ha
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3 Värderingsobjekt 2 

Värby 61:528 (del av)

Markområde för framtida galoppbana
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Marknadsvärdebedömning och ortsprismaterial
Värderingsobjekt 2

Jordbruksmark

LRF Konsult anger att genomsnittspriset på Skånes mest bördiga 
åkermark är närmare 400 tkr med toppnoteringar över 550 tkr/hektar.

Värderingsobjektets bördighet klassas av Länsstyrelsen som klass 8-
mark, där en mindre del av värderingsobjektet i södra delarna anges 
som klass 7-mark.

Värdering av ingående delar

Värdet av marken bedöms enligt nedanstående tabell.

Jordbruksmarken bedöms ha ett basvärde på 400 tkr/ha, medan det 
område som utgörs av damm kan ha ett marginalvärde på 50 tkr/ha.

Enligt Allmän Fastighetstaxering för industrier, innevarande period 
(2013-2018), är riktvärdet för industrimark i detta värdeområde 50 
kr/kvm. 

För att en markägare ska vilja sälja marken till en ny verksamhet krävs 
en premie gentemot råmarksvärdet som jordbruksmark. Vi bedömer att 
denna premie kan vara 50 %.
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3 Värderingsobjekt 2 

Värby 61:528 (del av)

Markområde för framtida galoppbana

Marknadsvärdet

Beaktat värdet på värderingsobjektets ingående delar, bedöms 
marknadsvärdet för värderingsobjektet Värby 61:528 (del av) vid 
värdetidpunkt maj 2018, till 25-28 mkr.

25 - 28

MILJONER KRONOR

Nyckeltal för marknadsvärdet

Kr/hektar 530 000

Kr/kvm 53

Värby 61:528

Summa 

värde, tkr

Jordbruksmark, ca 46,5  ha 400       tkr/ha 50,0% 200 tkr/ha 27 900      

Damm inkl. kringområde 5,0    ha 50         tkr/ha 50,0% 25 tkr/ha 375           

Summa fastighetsvärde 51,5  ha 28 300      

Bedömt värde 

som 

jordbruksmarkAreal Premie
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Värderingsobjekt 3 
Värby 61:406 och 61:528 (del av)

Markområde för del av framtida 
galoppbana och framtida 
bostadsbebyggelse

17

Advokatfirman Lindahl KB

4 Värderingsobjekt 3 

Värby 61:406 och 61:528 (del av)

Markområde för del av framtida galoppbana och framtida 

bostadsbebyggelse
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Allmänt om värderingsobjektet
Värby 61:406 och 61:528 (del av)

Läge och omgivning

• Markområdet är beläget väster om PGA-banan i Bara, ca 1 km söder om 
Malmövägen. Fastigheten är belägen intill bilvägen som leder till 
golfklubbens klubbhus och parkering.

Värderingsobjektet

• Fastigheten tycks inte tjäna någon direkt funktion för närvarande. I de 
centrala delarna av objektet finns en mindre skogsdunge. 

• Tomtarealen för värderingsobjektet har uppmätts av Svedala kommun till 
ca 190 000 kvm (19 ha). 

Planförhållanden

• Enligt gällande detaljplan anges hela området till golfbana.

• Enligt Svedala kommuns förslag till reviderad översiktsplan, som är på 
utställning under perioden 23 april – 25 juni 2018, anges en större del av 
värderingsobjektet till ”Detaljplanelagt område för golfbana m.m.” 

• En mindre del av värderingsobjektets sydöstra del anges till 
”Utbyggnadsområde för bostäder under planperioden. Småskalig 
bebyggelse.” PwC har översiktligt mätt upp detta område till ca 6 hektar. 
Ytterligare uppmätning från kommunen är att föredra. Enligt 
översiktsplanen kan exploateringsgraden variera mellan 5-20 
bostäder/ha. 

• Det finns våtmarker i västra delen av objektet samt en fornlämning i 
norra delen av den tänkta framtida bostadsbebyggelsen.

Potentiell framtida bebyggelse

• PwC har fått uppgifter att Svedala kommun och Svensk Galopp AB 
utreder delar av området som framtida område för galoppcenter. Detta 
saknar dock stöd i såväl reviderad ÖP som gällande detaljplan.
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4 Värderingsobjekt 3 

Värby 61:406 och 61:528 (del av)

Markområde för del av framtida galoppbana och framtida 

bostadsbebyggelse

Värderingsobjektet innanför den blå heldragna linjen

Beskuren bild från det reviderade förslaget till ny översiktsplan, 
samt från gällande detaljplan
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Marknadsvärdebedömning – principer, marknad, metodik

Principer

• Med begreppet marknadsvärde avses definitionsmässigt det mest 
sannolika priset vid en försäljning av fastigheten vid en viss angiven 
värdetidpunkt på en fri och öppen marknad. Vidare förutsätts att 
objektet kan exponeras på marknaden under en för objektstypen 
normal marknadsföringstid. 

• Detaljplanen anger att det finns en fornlämning i norra delen av 
framtida bostadsområde. Vi förutsätter att denna fornlämning inte 
förhindrar exploateringen. Värderingen förutsätter att 
fornlämningen inte har negativ inverkan på exploateringsvolymen 
jämfört med PwCs antagande.

Marknad

• PwCs bedömning är att huvuddelen av värderingsobjektet, med 
ändamålet golfbana, inte har några större förväntningsvärden. 
Eventuell ändrad verksamhet måste beaktas med försiktighet från 
en potentiell investerare.

• Fastigheten tycks inte ha någon tydlig funktion i dag.

• Den del av värderingsobjektet som pekas ut som framtida 
bostadsbebyggelse attraherar sannolikt vissa bygg- och 
fastighetsbolag som vill bedriva bostadsutveckling. Att kombinera 
framtida bostadsmark med grönområde och viss inslag av skog är i 
sig inget som attraherar någon större köparskara.

• För ytterligare resonemang, se värderingsobjekt 1. 

Metodik

• Värdebedömningen av värderingsobjektets marknadsvärde 
genomförs med stöd av:

1) Ortsprismetoden för ängsmark/våtmark/skogsmark eller ett 
relativvärde av jordbruksmark

2) En premie för att sälja fastigheten till en utvecklare 

3) Exploateringskalkyl för framtida bostadsbebyggelse (se 
värderingsobjekt 1 för ytterligare beskrivning av metodik).

• Marknadsvärdet kommer att redovisas i kr/ha
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4 Värderingsobjekt 3 

Värby 61:406 och 61:528 (del av)

Markområde för del av framtida galoppbana och framtida 

bostadsbebyggelse
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Exploateringskalkyl – bedömningar och indata

20

Advokatfirman Lindahl KB

Utbyggnadsvolym

PwCs bedömning är att området kan exploateras med i huvudsak 
småhus i form av friliggande villor och radhus. Totalt bedömer PwC att 
området, uppmätt till ca 6 hektar kan innehålla ca 4o bostäder varav 20 
st (50 %) villor och 20 st (50 %) radhus. Översiktsplanen anger 
”småskalig bebyggelse”.

Sammantaget motsvarar dessa 40 tomter ca 22 000 kvm tomtmark, 
motsvarande ca 2,6 ha. Resterande 3,5-4 ha går åt främst till allmän 
plats t.ex. gata, park, och dylikt. Exploateringen motsvarar ca 7 
bostäder per hektar. 

Intäkter från framtida tomtförsäljningar

Baserat på betalningsvilja och priser för nyproducerade småhus i Bara, 
bedöms:

Tomter för friliggande villor (20 st à 750 kvm) ha ett marknadsvärde på 
1 000 tkr styck.

Radhustomter (20 st à 300 kvm) ha ett marknadsvärde på 500 tkr 
styck. 

Utbyggnadsperiod och startår

Vi beräknar att första tomtförsäljning kan inledas år 2021 efter 
detaljplanearbete och inledande exploatering/markarbeten gjorts 
under perioden 2019-2020. Utbyggnadsperioden bedöms till tre år 
(2021-2023), vilket motsvarar en årlig linjär försäljning av ca 13 tomter 
årligen. Vi bedömer att det finns en marknadsrelaterad risk för 
förskjuten tidsstart i Bara med hänsyn taget till den mängd bostäder 
som planeras för i översiktsplanen och den volym som marknaden 
bedöms kunna absorbera.

4 Värderingsobjekt 3 

Värby 61:406 och 61:528 (del av)

Markområde för del av framtida galoppbana och framtida 

bostadsbebyggelse

Exploateringskostnader

Avser alla kostnader som exploatören tar på sig för att kunna sälja eller 
bebygga färdiga tomter.

Kostnaden, som till stor del utgörs av markarbete och anläggning av 
gator, bedöms till 250 000 kr per tomt, motsvarande totalt 10 mkr.

50 % av kostnaden, totalt 5 mkr tas år 2019 och 2020 för att möjliggöra 
de första tomtförsäljningarna år 2021. Resterande 50 % av 
exploateringskostnaderna tas parallellt med utbyggnaden och fördelas 
jämnt över utbyggnadsperioden på 3 år, totalt ca  1,67 mkr per år.

Planrisk

För att en byggherre ska förvärva området i detta tidiga skede, krävs en 
risk/vinst som ska täcka osäkerheten i kommande detaljplan. Risken 
bedöms till 15 % av framtida intäkter för tomtförsäljningar och 
avräknas således från markvärdet.

Kalkylränta

Bedöms till 8 %. Det är den kalkylränta som används för att diskontera 
framtida intäkter och kostnader till ett nuvärde. Kalkylräntan är den 
ränta en byggherre kräver för att vänta på framtida intäkter. 
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Marknadsvärdebedömning - Exploateringskalkyl
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4 Värderingsobjekt 3 

Värby 61:406 och 61:528 (del av)

Markområde för del av framtida galoppbana och framtida 

bostadsbebyggelse

Närmast i bild, område för framtida bostadsbebyggelse

Väsentliga förutsättningar i kassaflödeskalkyl

Tillträdesår - värdetidpunkt 2018

Total byggrättsvolym, antal småhus 40

Varav friliggande villor 20

Varav radhus 20

Försäljningspris per villatomt, kr 1 000 000

Försäljningspris per radhustomt, kr 500 000

Startår för försäljning av tomter 2021

Slutår för försäljning av tomter 2023

Antal utbyggnadsår 3

Antal tomter som försäljs per år 13

Planrisk/-planvinst (% av framtida intäkter) 15%

Kalkylränta för att diskontera framtida intäkter och kostnader 8,0%

Exploaterings- och rivningskostnader (MSEK) 10

Exploaterings- och rivningskostnader (kr per tomt) 250 000

Projekt- och fastighetsvärde, Svedala Värby 61:406 och 61:528 (MSEK)

Summa byggrättsförsäljningar 30      

Summa byggrättsförsäljningar 30      

Exploateringsvinst, ackumulerat (5)       

Summa byggrättsförsäljningar (reducerat för planrisk) 25      

Summa byggrättsförsäljningar (reducerat för planrisk), nuvärdesberäknat 19      

Exploateringskostnader (nuvärdesberäknat) (8)       

Projekt-/fastighetsvärde vid värdetidpunkten 11      
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Marknadsvärdebedömning
Värderingsobjekt 3

Mark som omfattas av översiktsplan för bostäder (ca 40 
framtida tomter, 6 ha)

Värdet bedöms med hjälp av exploateringskalkylen till 11 mkr.

Mark som inte omfattas av översiktsplan för bostäder (ca 13 
ha)

Huvuddelen av denna mark bedöms ha ett begränsat värde och kan ha 
ett värde som ängsmark. Mindre delar skulle möjligen kunna nyttjas 
som sämre jordbruksmark och med en sämre arrondering.

Enligt detaljplanen finns våtmarker i västra delen av värderingsobjektet 
vilket försvårar en enhetlig användning. Mellersta delen utgörs av en 
skogsdunge. Vidare är hela marken planlagd med detaljplan för 
golfändamål. Vi bedömer att marken inte har något värde som ett 
golfprojekt för att skapa ytterligare golfverksamhet. Marken åsätts ett 
basvärde på 50 tkr/ha, med en premie på 50 % för ändrad användning.

Värdering av ingående delar

Värdet av marken bedöms enligt nedanstående tabell. 
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4 Värderingsobjekt 3 

Värby 61:406 och 61:528 (del av)

Markområde för del av framtida galoppbana och framtida 

bostadsbebyggelse

Marknadsvärdet

Beaktat värdet på värderingsobjektets ingående delar, bedöms 
marknadsvärdet för värderingsobjektet Värby 61:406 och 61:528 (del 
av) vid värdetidpunkt maj 2018, till 10-12 mkr. 

10 – 12 

MILJONER KRONOR

Nyckeltal för marknadsvärdet

Kr/hektar 580 000

Kr/kvm 58

Värby 61:406 och 61:528

Summa 

värde, tkr

Exploateringsmark för 

bostäder 
6      ha 1 330     tkr/ha 11 000      

Blandad markanvändning 

(äng, våtmark, skog) 
13    ha 50          tkr/ha 50,0% 25 tkr/ha 975           

Summa fastighetsvärde 19    ha 12 000      

Areal Bedömt värde Premie
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Bilagor
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5 Bilagor
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Bilaga 1 – prisnivåer på begagnade småhus i Bara
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5 Bilagor
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Bilaga 1 – prisnivåer på begagnade småhus i Bara
Perioden maj 2017-maj 2018
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5 Bilagor

Adress Rum Yta Biarea Tomt Typ Byggår Pris Pris/m2 Datum

         1 Spångholmsgatan 86           5           135 --       178 radhus         1 981    3 025 000       22 407 2017-11-17

         2 Spångholmsgatan 34           5           135 --       293 radhus         1 982    2 700 000       20 000 2018-02-22

         3 Spångholmsgatan 50           5           135 --       191 radhus         1 982    3 000 000       22 222 2017-08-04

         4 Spångholmsgatan 24           5           124 --       191 radhus         1 982    2 900 000       23 387 2017-05-24

         5 Spångholmsgatan 33           3             76 --       275 kedjehus         1 989    2 240 000       29 473 2018-03-21

         6 Spångholmsgatan 9           5           127 --       357 kedjehus         1 988    3 000 000       23 622 2018-04-18

         7 Värbyängen 169           6           106          54       142 radhus         1 973    2 085 000       19 669 2018-01-16

         8 Värbyängen 168           6           106          54       142 radhus         1 973    2 300 000       21 698 2018-04-01

         9 Ängtistelgatan 8           4           136 --       856 villa         2 002    3 850 000       28 308 2017-06-05

       10 Värbyängen 190           6           106          54       135 radhus         1 972    2 240 000       21 132 2018-04-19

       11 Värbyängen 166           5           106          54       135 radhus         1 973    2 615 000       24 669 2018-02-14

       12 Värbyängen 184           6           106          54       142 radhus         1 973    2 250 000       21 226 2017-11-14

       13 Värbyängen 143           5           106          54       135 radhus         1 972    1 995 000       18 820 2018-04-23

       14 Värbyängen 133           4           106          54       135 radhus         1 973    2 125 000       20 047 2018-01-17

       15 Värbyängen 188           5           106          54       135 radhus         1 972    2 200 000       20 754 2017-06-13

       16 Värbyängen 76           4           106          54       135 radhus         1 974    2 400 000       22 641 2017-08-15

       17 Värbyängen 26           5           106          54       135 radhus         1 974    2 000 000       18 867 2018-04-22

       18 Ginstgatan 4           5           125          10       741 villa         1 969    3 095 000       24 760 2017-12-20

       19 Värbyängen 31           7           106          54       135 radhus         1 974    2 075 000       19 575 2017-09-24

       20 Värbyängen 50           5           106          54       142 radhus         1 973    1 900 000       17 924 2017-06-28

         5           113          33      237 --        1 978  2 499 750      22 060 5,6 mån 
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