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1 UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGS-
OBJEKTET

SYFTE

UPPDRAGSGIVARE

INFORMATION FRAN
UPPDRAGSGIVAREN

VARDETIDPUNKT

ALLMANNA VILLKOR

INSPEKTION

Varderingsobjektet utgors av smahusfastigheten Ulricehamn Kullagarden 1:10 som
bestar av ett smahus med tillhérande komplementbyggnader.

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde vid en forséljning
pad en Oppen och oreglerad marknad.

Enligt uppdragsgivaren kommer varderingen att anvandas som underlag vid eventuell
forséljning.

Kronofogden

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som k&pare har ratt att tilltrada
egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begéra hjdlp med handréckning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utstkningsbalken. En s&ddan handrackning &r kostnadsfri
for koparen nar den behdvs for tilltrade till bostad pé fastighet eller till 16s egendom, t.ex.
bostadsratt eller annan nyttjanderatt. Med bostad menas alla utrymmen som anvéands for
ett normalt boende och &ven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage for privatbil.
Koparen kan daremot fa betala fér handréckning som behdvs or tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forradsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller fér bortforsling av
miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pa tomten. Bedomning av vad som &r kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handréackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten bedémer som sopor. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrackning.

2025-03-14

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutldtande” om ej annat framgar
nedan.

De allménna villkoren géaller i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvérderare som for icke auktoriserade véarderare. Croisette AB tillika deras
dotterbolag, iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddémningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsdgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér
vardebedomningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Inspektion utfordes 2025-02-25 av Niklas Karlsson. Fastighetsdgare nérvarade ocksa
under inspektionen.

Inspektionen &r ej av sddan karaktar att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller
kdparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken eller 10 kap 3 § Miljcbalken.
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VARDERINGS- Foljande uppgifter har varit underlag for varderingen:
UNDERLAG

e Inspektion av varderingsobjektet

e  Fastighetsdgarens information

e  Utdrag frén fastighetsregistret

e  Ortsprismaterial

e  Kartor

e  Ritningar

| bilaga aterfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgér bland annat
lagfaren dgare, adressuppgifter, planforhallanden, servitut med mera, inteckningar och
taxeringsuppgifter.

MILJOBELASTNING Nagon bedémning av omfattning och kostnader for eventuell miljdsanering har inte
genomforts. | vardebedomningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmé&nna villkor for vardeutlatande).
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2 ALLMAN BESKRIVNING
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Lage

Véarderingsobjektet &r beldget vaster om Hulu inom
Ulricehamns kommun. Det finns buss med héllplats pa
cirka 1,5 kilometers avstand fran varderingsobjektet.
Storre trafikled, riksvag 157 finns pa cirka 1,3 mils
avstand.

Naromradet bestar i huvudsak av smahus och
varderingsobjektet bedéms ligga lantligt. Narmaste
affarscentrum aterfinns i centrala delarna av Gallstad.

Avstand i km
Skola/ Hallplats | Livsmedels- | Afférs-
forskola butik centrum

Ca4km 1,5km Ca12km Ca13km

Energideklaration

Byggnad pé fastigheten saknar giltig energideklaration.
Det &r sdljaren av en byggnad eller en andel i en
byggnad som i vissa fall ar skyldig att lata uppréatta
energideklaration infor en forsaljning. Om séljaren, trots
koparens begaran, underlatit att fullgora en sadan
skyldighet, far képaren senast sex manader efter sitt
tilltrade  till byggnaden  lata  uppréatta en
energideklaration pa séljarens bekostnad (6 och 14 §§
lag om energideklaration for byggnader).

—
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Pantbrev 5 st om totalsumma pa
363 000 SEK
Tomt

Markarealen fér varderingsobjektet uppgar till 1 977
kvadratmeter. De obebyggda delarna av
varderingsobjektet utgors i huvudsak av
gronytor/tradgérd.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas inte av en detaljplan.

Vérderingen forutséatter att nodvandiga myndighetslov
har erhallits innan byggnadernas uppforande.
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Byggnadsbeskrivning

Vérderingsobjektet bestar av ett fritidshus i 1 plan med
kdllare. Byggnadernas yttre skick bedoms overlag
som normalt med hansyn till dess nybyggnadsar.

Kok

Férekommande ytskikt och utrustning
Elspis

Kyl och Frys

Beskrivning:

Vaggarna ar malade och har bréstpanel
Golvet bestar av plastmatta

Arbetsytor bestar av laminatskiva
Sténkskydd utgors av kakel

Skick och Standard lagt till normalt
Underhéllsstatus gott

Badrum

Férekommande ytskikt och utrustning
Duschplats

Handfat

X Toalett

Beskrivning:

Vaggarna har vatrumstapet

Golvet bestar av vatrumsmatta

Skick och Standard lagt till normalt

Underhallsstatus normalt
Altan
Ovriga rum m
Forekommande ytskikt och utrustning Sovrum vardagsrum Sovrum
Golv Véaggar
; |
Laminat Tapet Wwe Kok Allrum
X Tra —I_I
Beskrivning:
Hall g @

Sovrummen har laminatgolv och vardags- ° Kallarvaning
rummet har trégolv som ar i behov av renovering. 1 U

o | s X L Entré
Pa kallarplan finns en tvattstuga och ett pannrum e

Avvikelser kan férekommal

/ forréd Planritning ej skalenlig 1

Trappa

Skick och Standard  lagt till normalt
Underhallsstatus Eftersatt och gott

Kompletterande byggnader:
Redskapsbod och ett mindre garage finns pa tomten.
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3 VARDERINGSMETODIK

MARKNADSVARDE Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa en 6ppen
och oreglerad marknad.

MARKNADSVARDE- Marknadsvardebedémningen sker genom ortsprismetoden.

BEDOMNING
Utifran resultatet av metoden gors en samlad bedémning av marknadsvardet.

ORTSPRISMETOD Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med sélda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifran objektstyp, ldge, hyresgastssammansaéttning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
nagon annan vardebdrande parameter sdsom hyresintakt eller taxeringsvérde.

Héansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt.
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4 SLUTGILTIG VARDEBEDOMNING

Bedomning

Byggnadens bedoms ha ett 1agt till normalt skick och standard med hansyn till dess nybyggnadséar. For att finna
relevanta jamforelseobjektet har kop av smahus med liknande ldgen och storlek i ndromradet studerats.
Varderingsobjektet bedéms ha sédmre skick och standard &n majoriteten av jamforelseobjekten.

VARDERINGS- Vérderingsobjekt
FORUTSATTNINGAR
Vérdetidpunkt
Syfte

ORTSPRISMETODEN
Bedomt intervall areametoden, totalt

Ulricehamn Kullagarden 1:10

2025-03-14

eventuell forsaljning

cirka 550 000—- 750 000 kronor
cirka 5 500 — 7 500 kr/m?boarea

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvéardet
for varderingsobjektet Ulricehamn Kullagarden 1:10 vid vardetidpunkten till:

650 000 SEK

Sexhundrafemtio tusen svenska kronor

Goteborg 2025-06-26

b

Jenny Félt
BSc. Fastighetsutveckling & MSc. Fastighetsekonomi

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor
- Allmanna villkor for vardeutlatande
- Fastighetsutdrag

Niklas Karlsson
Fastighetsvéarderare
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmanna villkor &r 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 &r utarbetade med utgangspunkt fran God Varderarsed, upprattat av Sektionen For
Fastighetsvéardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade varderare inom Samhallsbyggarna. Villkoren géller fran 2023-04-06 vid vardering av
hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler
foljande;

11

1.2

1.3

2.2

23

2.4

3.2

VARDEUTLATANDETS OMFATTNING

Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom
eller motsvarande med tillhérande réattigheter och skyldigheter i form
av servitut, ledningsratt, samfalligheter och 6vriga réattigheter eller
skyldigheter som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutldtandet omfattar aven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehor och
byggnadstillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, varfor
ytterligare utredning av legala forhéllanden och dispositionsrétt ej
vidtagits. Vad galler legala forhallanden utover vad som framgar av
Fastighetsregistret har dessa enbart beaktats i den omfattning
information darom lamnats skriftligen av uppdragsgivaren/agaren
eller dennes ombud. Forutom det som framgar av utdrag fran
Fastighetsregistret samt av  uppgifter som lémnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud har det forutsatts att
varderingsobjektet inte belastas av icke inskrivna servitut,
nyttjanderattsavtal eller andra avtal som i ndgot avseende begransar
fastighetsdgarens  radighet over egendomen samt att
varderingsobjektet inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller
andra gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

FORUTSATTNINGAR FOR VARDEUTLATANDE

Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats fran
kallor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits
genom uppdragsgivaren/&dgaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderéattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har
endast kontrollerats genom en allméan rimlighetsbedémning. Vidare
har forutsatts att inget av relevans for vardebeddmningen har
uteldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen
kontroll av hyresgasternas betalningsférmaga har gjorts om det ej
namnts specifikt i utlatandet.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varderaren har forlitat
sig pa dessa areor och har inte méatt upp dem pa plats eller pa
ritningar, men areorna har  kontrollerats genom  en
rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara uppmétta i
enlighet med vid varje tillfalle gallande "Svensk Standard”

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra nyttjanderétter,
har védrdebedomningen i férekommande fall utgétt fran géallande
hyres- och arrendeavtal samt 6vriga nyttjanderéattsavtal. Kopior av
dessa eller andra handlingar utvisande relevanta villkor har erhallits
av uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud.

Varderingsobjektet  forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, s&som
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga
myndighetstillstdnd for dess anvandning pa sdtt som anges i
utlatandet

MILJOFRAGOR
Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller
att det foreligger nagon annan form av miljsmassig belastning

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vérderaren inte
for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredje man
som en konsekvens av att vardebedomningen &r felaktig pa grund av
att varderingsobjektet ar i behov av sanering eller att det foreligger

3.3

4
4.1

42

5

52

6.2

72

7.3

7.4

nagon annan form av miljoméssig belastning.

Om information ej erhalles om en byggnad ar miljccertifierad antas det
i vardebeddmningen att byggnaden ej &r certifierad.

BESIKTNING, TEKNISKT SKICK

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utlatandet ar baserad pa oversiktlig okular besiktning. Utford
besiktning har ej varit av sddan karaktar att den uppfyller saljarens
upplysningsplikt eller kdparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken. Varderingsobjektet forutsatts ha det skick och den
standard som den okuldra besiktningen indikerade vid
besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som
skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for:

. sadant som skulle kréva specialistkompetens eller
speciella kunskaper for att upptacka.

. funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos
byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning, rérledningar eller
elektriska komponenter.

. Brister i de delar som €j besiktats

ANSVAR

Eventuella skadestandsansprak till féljd av pavisad skada till foljd av
fel i véardeutldtandet skall framstédllas inom ett a&r fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av varderingen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till foljd av
fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid varderingstidpunkten.

VARDEUTLATANDETS AKTUALITET

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvérde forandras over tiden &r den vardebedémning som
aterges i utlatandet géallande endast vid vardetidpunkten med de
forutsattningar och reservationer som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som redovisas i
utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran ett scenario som,
enligt varderarens uppfattning, aterspeglar fastighetsmarknadens
forvantningar om framtiden. Vardebedomningen innebér inte ndgon
utfastelse om faktisk framtida kassaflodes- och vardeutveckling.

VARDEUTLATANDETS ANVANDNING

Innehéllet i vardeutlatandet med tillhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte som
anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for rattsliga  forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1. Varderaren ar
fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd av att
denne anvant sig av vérdeutldtandet eller uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till

i nagot annat skriftligt dokument, maste véarderingsforetaget
godkanna innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.

Tredje part far ej anvanda vardeutlatande utan skriftligt godkannande
av vérderaren.

2023-04-06
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ULRICEHAMN KULLAGARDEN 1:10

Aktualitet fastighetsregistret: 2023-08-04 00:00:00

Ohjektidentitet: 905a636d-2009-90ec-e040-2dBFEE444c3F
Lan: Kammun:

14, Vistra Gotaland 91, ULRICEHAMIN

Gvriga noteringar:

Socken: Tvarred

Lantmaterkontor

LANTMATERIET, BOX 2234, 403 14 GOTEBORG Kontor: OL20 Tel 0771-635353

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:
ETVARRED KULLAGARDEN 1:10 1990-06-06 1584-420
URSPRUNG

ULRICEHAMN KULLAGARDEN 1:2

LN

FTIDIGARE FNR OCH DISTRIKT

Fastighetsnyckel (far): Distrikt:
| 140693876 107078, Ivarred

=
ADRESS

Stromsdal 105 52394 Tvarred

Adress: Postnr: Postort:

Kommundel:
Tvarred

7
AREAL

Totalareal: Varav land: Varav vatten:
1977 kvm 1977 kvm Okvm
0,20 ha 0,20 ha Dha

'LAGE, KARTA

Ornrade: N:{SWEREF39) E X:(RT90] 3
1, BI96623,21 3097770,3% £400053,72 1349740,39

L8

Ga till:

'ATGARDER

Fastighetsrittsliga: Datum: Akt:
Awstyckning 1959-07-04. 15-TWh-248

-
ANDEL | SAMFALLIGHET
| rga andelar | samfiliighet hittades.

' ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING
A Inga germensamhetsanldggningar hittades,

Lo




INSKRIVNING ALLMANT _

Beraknad aktualitet 2025-02-12 Senaste ndring fér fastigheten: 2022-04-25
inskrivningsdelen:

Inskrivningskontor
Lantmiteriet, fastighetsinskrivning Kontor: Uddevalla, 761 80 NORRTALIE Tel 0771636363

ALDRE FORHALLANDE
L IBES10314, 191/632, 191/20420, 191/20421, ﬁamm, 191/634, 191/20744, ﬁB?BEZU, LAG/1887, L91/630, LAS/18AR, 197/5490, [97/5491, m&'iﬁl, Layfazrd )

r A

LAGFART _®

\ -

" !
INTECKNINGAR a_
Antal inteckningar: 5 st, Summa: 363 000

Datapantbrev: Faretradesordning 1 Datapantbrev: Faretradesordning 2 Datapantbrev: Faretradesardning 3
Belapp: SEK 127 500 Belopp: SEK 72 500 Belapp: SEK 102 000
Akt: 86/5481 Beviljad Akt: B6/9482 Bevitjad Akt: 91/631 Beviljad
Inskrivningsdag; 1986-06-18 Inskrivningsdag: 1986-06-18 Inskrivningsdag: 1991-01-08
Datapantbrev: Faretradesondning 4 Datapantbrev: Fhretradesordning 5
Belopp: SEK 36 000 Belopp: SEK 25 000
Akt: 91/633 Beviljad Akt 91/11175 Beviljad
Inskrivningsdag: 1591-01-08 Inskrivningsdag: 19591-06-24
L
- ~
ANTECKNINGAR “_

\_II'WE anteckningar hittades,




TIDIGARE AGARE

L

i
AVTALSRATTIGHETER
l‘__Irlaﬂ avtalsrattigheter hittades,

'PLANER OCH MARKREGLERINGAR

L inga markregleringar hittages.

'MER INFORMATION
Det finns 3 byggnad//er pd fastigheten. Sk efter InfoBygg,

X Dii kan datavardesa villor. Vardera fastgheten,

-
TAXERING

Smahusenhet, bebyggd, typkod 220

Taxeringsid: 3743248
Taneringsvirde kri 708 000
Tax.enhet avser:

ULRICEHAMMN EULLAGARDEN 1-10




Virderingsenheter

Smihusmark
Skatteverkets id:
Viirderingsenhetsnummer:
Tax.warde kr:

Tax.virde kr:{lére ev. just, sdregna
fairh.}:

Riktvirdeomride:

Areal | kvmi

Typ av behyggelse:
Fastighetsrattsliga forh.:

Beligenhet:
Vatten:

Avlopp:

56473122024
1 B

239 000
239000

1491035
1977
frifggande smahus,

Utgar en eller flers sjdlvstandiga
fastigheier,

Inte strand eller strandnéra.
Saknas.
Fnskite,

Smihusbyggnad
Skatteverkets id:
Virderingsenhetsnummer:
Tax.virde kr:

Tax.viirde kr:{fre ey, just. saregna
fidrh.):

Riktvirdeomrade;
Justeringsorsak:

Bu\rﬁ i kwm:

Biyta i kvm:

Tot. vardegr. yta | kvm:
Summa_ht_aﬁdardpuﬁns:-
Typ av bebyggelse:
Fastighetsrittsliga farh.:

Nybyggnadsir:

Vardedr:

Under byggnad:
Placerad pé virdeenhet:

86483122024
1

469 000

515 000

1491035

Fult- eller mogelskador
100

19

104

3

Friliggande srvihus,

Utgéir en eller flera sialvstindiga
fastigheter.

14967

1957

Mej

BE473122024 (Skatteverkets id)

Ragparten himtades 20250213 16:34:20
Wil {antmiteried, Skotteverket sch infoTrader







