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1 UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGS-
OBJEKTET

SYFTE

UPPDRAGSGIVARE

INFORMATION FRAN
UPPDRAGSGIVAREN

VARDETIDPUNKT

ALLMANNA VILLKOR

INSPEKTION

Varderingsobjektet utgors av smahusfastigheten Skara Bjornen 26 som bestar av ett
smahus och intilliggande forradsbyggnad.

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

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

Kronofogden

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut nar du som kopare har ratt att tilltrada
egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begéra hjalp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsokningsbalken. En s&dan handrackning &r kostnadsfri
for kdparen nar den behdvs for tilltrade till bostad pé fastighet eller till I6s egendom, t.ex.
bostadsratt eller annan nyttjanderatt. Med bostad menas alla utrymmen som anvands for
ett normalt boende och aven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage for privatbil.
Koparen kan daremot fa betala for handrackning som behovs for tilltrdde till annat, t.ex.
sarskilda forradsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av
miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pa tomten. Beddmning av vad som &r kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handrackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten bedomer som sopor. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrackning.

2025-04-08

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

De allménna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare som for icke auktoriserade varderare. Croisette AB tillika deras
dotterbolag, iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsdgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for
vardebeddmningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Inspektion utfordes 2025-04-02 av Emelie Tisell. En av fastighetségarna narvarade ocksa
under inspektionen.

Inspektionen ar ej av sddan karaktar att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller
koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken eller 10 kap 3 § Miljobalken.
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VARDERINGS- Foljande uppgifter har varit underlag for varderingen:
UNDERLAG

e Inspektion av varderingsobjektet

e  Fastighetsagarens information

e  Utdrag frén fastighetsregistret

e  Ortsprismaterial

e  Kartor

e Ritningar

| bilaga &terfinns 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 pé grund
av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allménna villkor for vardeutlatande).
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2 ALLMAN BESKRIVNING

Lage

Varderingsobjektet &r beldget i omradet Gallkvist inom
kommunen. Allmanna kommunikationer finns i form av
buss med héllplats pa cirka 300 meters avstand. Storre
trafikleder finns pa cirka tva kilometers avstand.

Naromradet bestar i huvudsak av villor och omradet
bedoms ligga centralt. Narmaste affarscentrum
aterfinns i centrala delarna av staden.

Avstand i km (G=gangavstand)
Skola/ Hallplats | Livsmedels- | Affars-
forskola butik centrum

G G G G

Energideklaration

Byggnad pé fastigheten saknar giltig energideklaration.
Det ar saljaren av en byggnad eller en andel i en
byggnad som i vissa fall &ar skyldig att lata uppratta
energideklaration infor en forséljning. Om séljaren, trots
koparens begdran, underlatit att fullgora en sadan
skyldighet, far kdparen senast sex manader efter sitt
tiltrade  till byggnaden  1dta  uppratta  en
energideklaration pa séljarens bekostnad (6 och 14 §§
lag om energideklaration for byggnader).

—
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Markarealen for véarderingsobjektet uppgar till 826
kvadratmeter. De obebyggda delarna av

varderingsobjektet utgors i huvudsak av
tradgérd/gronytor. Tomten &r en mellantomt belagen i
ett etablerat bostadsomrade. Omgivningen

kannetecknas av en blandning av aldre villor och
gronytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan, antagen
1942-10-09. Planbestammelser anger
bostadséandamal, dar byggnaderna ska uppforas
fristdende och byggnaden far maximalt vara i tva
vaningar med en maximal byggnadshojd av 7,6 meter.

Varderingen forutsatter att nodvandiga myndighetslov
har erhallits innan byggnadens uppférande.

NORRAISKARAS

: o Skvéqu ?

i} | SODRA SKARA
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Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet bestar av en villa i 2 plan som
uppfordes i borjan pa 1900-talet. Byggnadens yttre
och inre skick bedoms oOverlag som normalt med
hansyn till dess nybyggnadsar. Ytskikten péd vaggarna
i trappan och i hallen pd overvaningen ar inte helt
fardigstallda. Ovanvaningen har ett aldre skick &n
nedervaningen.

Kok

Férekommande ytskikt och utrustning
Elspis

Inbyggd ugn

Kyl och Frys

Beskrivning:

Vaggarna ar tapetserade

Golvet bestar av laminatgolv
Arbetsytor bestar av laminatskiva
Stankskydd utgors av kakel

Skick och Standard l&gt till normalt
Underhéllsstatus normalt

Badrum
Forekommande ytskikt och utrustning
Duschplats

X Handfat
X Toalett

O_? € ) Planritningar ~ &terfinns i bilaga. Awvikelser kan
B Tvattmaskin férekomma och ritningarna &r inte helt skalenliga.
Torktumlare
Beskrivning:

Vé&ggarna har vatrumstapet

Golvet bestar av vatrumsmatta

Skick och Standard l&gt till normalt
Underhallsstatus normalt

Ovriga rum

Forekommande ytskikt och utrustning
Golv Vaggar
Plastmattor X Tapet
X Laminat

Skick och Standard  13gt till normalt
Underhallsstatus normalt

Kompletterande byggnader:
Det finns dven en aldre forrddsbyggnad pa tomten
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3 VARDERINGSMETODIK

MARKNADSVARDE Med marknadsvarde 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 innebdr att varderingsobjektet jamfors med sélda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifran objektstyp, ldge, hyresgastssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
nadgon annan vardebadrande parameter sdsom hyresintékt eller taxeringsvarde.
Hansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt.
Bedomning

For att finna relevanta jamforelseobjektet har kép av smahus med liknande ldgen i ndromrédet studerats.
Varderingsobjektet bedoms ha samre skick och standard an majoriteten av jamforelseobjekten.

Efterfrdgan pé varderingsobjektet bedoms i sig som relativt god med hansyn till varderingsobjektets lage men
begrénsad déa renoveringar och moderniseringar kommer behdva genomforas innan inflyttning.
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4 SLUTGILTIG VARDEBEDOMNING

VARDERINGS- Varderingsobjekt Skara Bjornen 26
FORUTSATTNINGAR

Vardetidpunkt 2025-04-08

Syfte

eventuell forsaljning

ORTSPRISMETODEN

cirka 1 150 000— 1 500 000 kronor
Bedomt intervall areametoden, totalt

cirka 12 000 — 15 000 kr/m? boarea

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande beddms marknadsvardet
for varderingsobjektet Skara Bjornen 26 vid vardetidpunkten till:

1300 000 SEK

En miljon trehundratusen svenska kronor

Goteborg 2025-04-08

%ﬁwgé{% bciction Fika, Falwkn

Jenny Falt Emelie Tisell
BSc. Fastighetsutveckling Civilekonom
MSc. Fastighetsekonomi

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

= N

SAMHALLSBYGGARNA

Frida Kalmertun
Civilingenjor Samhallsbyggnad

Bilagor
- Allmanna villkor for vardeutlatande
- Planritningar
- Fastighetsutdrag
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & 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 Véarderarsed, uppréttat av Sektionen For
Fastighetsvérdering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade varderare inom Samhallsbyggarna. Villkoren géller fran 2023-04-06 vid vardering av
hela, delar av fastigheter, tomtréatter, byggnader pa ofri grund eller liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vérdeutlatandet géller
foljande;

11

1.2

1.3

22

23

2.4

32

VARDEUTLATANDETS OMFATTNING

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

Véardeutldtandet omfattar  &ven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstillbehor och
byggnadstillbehdr, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réattigheter har skett genom utdrag frén
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, varfor
ytterligare utredning av legala forhéllanden och dispositionsrétt ej
vidtagits. Vad géller legala forhallanden utéver vad som framgar av
Fastighetsregistret har dessa enbart beaktats i den omfattning
information darom lamnats skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud. Foérutom 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 begrénsar
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
nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har
endast kontrollerats genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare
har forutsatts att inget av relevans for vardebeddémningen har
uteldmnats av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen
kontroll av hyresgésternas betalningsférmaga har gjorts om det gj
nd@mnts 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
rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara uppméatta i
enlighet med vid varje tillfélle géllande "Svensk Standard”

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra nyttjanderétter,
har véardebedomningen i férekommande fall utgatt fran géllande
hyres- och arrendeavtal samt 6vriga nyttjanderattsavtal. Kopior av
dessa eller andra handlingar utvisande relevanta villkor har erhallits
av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet  forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sasom
planforhallanden etc, dels ha erhdllit alla erforderliga
myndighetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i
utldtandet

MILJOFRAGOR
Vardebedomningen galler under forutsattningen att mark eller
byggnader inom véarderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller
att det foreligger ndgon annan form av miljomassig belastning

Mot bakgrund av vad som framgéar av 3.1 ansvarar vérderaren inte
for den skada som kan &samkas 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

h—k,

33

4
4.1

42

5

5.2

6.2

72

7.3

7.4

nagon annan form av miljomassig belastning.

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

BESIKTNING, TEKNISKT SKICK

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utlatandet &r baserad péa 6versiktlig okular besiktning. Utford
besiktning har €j varit av sadan karaktar att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kdparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken. Varderingsobjektet forutsatts ha det skick och den
standard som den okulara 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, rorledningar eller
elektriska komponenter.

. Brister i de delar som ej besiktats

ANSVAR

Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till foljd av
fel i vardeutldtandet skall framstédllas inom ett ar 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
marknadsvarde forandras Over tiden &r den vardebedomning som
aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten med de
férutsattningar och reservationer som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som redovisas i
utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifrén ett scenario som,
enligt vérderarens uppfattning, aterspeglar fastighetsmarknadens
férvantningar om framtiden. Vardebedémningen innebar inte nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflodes- och vardeutveckling.

VARDEUTLATANDETS ANVANDNING

Innehallet i vérdeutlatandet med tillhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte som
anges i utlatandet.

Anvands vardeutlatandet for réattsliga  forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utldtandet anvands enligt 7.1. Varderaren &r
fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till féljd av att
denne anvant sig av vardeutldtandet eller uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till

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

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

2023-04-06



Planritningar

Awvikelser ifran planritningarna kan férekomma och ritningarna ar inte helt skalenliga.

Rum

Entré
Rum
Vardagsrum Matsal Rum
Kok
Badrum
Trappa
Entréplan Ovre plan

Trappa
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FASTIGHET @

SKARA IHEIRNEH 26
Aktualitet fastighetsregistret:
Objektidentitet:

Lam:

14, Vastra Gotaland
Lantmaterikontor

TIDIGARE BETECKNING
Betackning:
R-SKARA BIORNEN:26

Omregistreringsdatum:
1984-11-14

URSPRUNG D

SEARA SAGAREHAGEN 1-3
L9

S0%36365-1d99-30ec-e040-ed Efa6 444 c3F
Kommun:
35, SKARA

LANTMATERIET, BOX 2234, 402 14 GOTEBORG Kontor: OL20 Tel: 0771-636363

Akt:
1681-393

g
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT @

Fastighetsnyckel |frr):
140369846
\

Distrike:
107346 Skara dombkyrkodistrikt

P
ADRESS

Adress:
Brynolfzgatan 12
L

53235 Skara

.
AREAL (O

Totalareal:
826 kvm
0,08 ha

L%

Varaw land:
826 kv
0,08 ha

WVarav vatten:
0 kvm
0 ha

i
LAGE, KARTA @

Omrade: MN:[SWEREF39) E:

1. 6471789,89 408668,61

L4

X:{RT90) ¥
6475126 1361533

;
ATGARDER @

Fastighetsrattsliga: Datum: Akt

Tomtmatning 1560-04-21 1682K-1545

L

Fastighetsrattsliga:

Inférd i tomtboken 1%60-05-17 1632ZK-F200

' =
ANDEL | SAMFALLIGHET

L Inga andelar i samfallighet hittades.

%

s =
ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING

inga gemensamhetsanldggningar hittades.
\

l’ e
INSKRIVNING ALLMANT @D

Beraknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-03-27
Inskrivningskontor

Lantmiteriet,
fastighetsinskrivning

Kontor: Eksjd

Senaste andring for fastigheten: 2025-01-27

761 80 NORRTALIE Tel: 0771-636363
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ALDRE FORHALLANDE (O

LGD/441, L97/128E0, 19446, 135/145, 1993664, 1993959, I53/307, (59,433, 199/3665, 199,/3960, I58/1402, 159/440, 199/1666, 199/3961, 156/1493, 150/441,
| 199/3667, 9/3062

- ~
LAGFART @
L -
i
INTECKNINGAR (@ @« ]
Antal inteckningar: 7 st, Summa: 1 083 000
Datapantbrev: Faretrddesordning 1 Datapantbres: Foretridesordning 2 Datapantbrev: Foretridesordning 3
Balopp: SEK 412 500 Balopg: SEK 40 500 Belopp: SEK 24 DOD
Akt 993963 Beviljad At OB/21704 Beviljad Akt 06/23041 Bevllijad
Ireskrivningsdag: 1999.05-27 Inskrivningsdag: 2005-10-09 Irsherivningsdag: 2006-10-25
Datapanthrev: Faretridesordning 4 Datapantbres: Faretrbidesardning 5 Datapantbrey: Firetridesardning 6
Belopp: SEK 28 000 Belopp: SEX 114 000 Belopp: SEK 227 000
Akt 06,/27500 Beviljad Akt: OB/12868 Beviljad Akt 09/69548 Beviljad
Inskrivningsdag: I006-12-15 Inskrivningsdag: I008-06-11 Inskerivningsdag: 2009-04-17
Diastapanthrev: Faretridesordning 7
Belopp: SEK 237 DDO
Akt D-2017-00217436:1
Beviljad
Inaskrivningsdag: 2007-05-29
k. J
r -
ANTECKNINGAR (T w
Typ Inskrivningsdag ~ Text Akt Beslut
Anteckning 2025-01-24 Farordnande att hela fastigheten ska shljas D-2025-0002E003-1 Beviljad
Anteckning 2024-12-20 Utmdtning 2024-12-17 634 431 SEK beslutsnummer 122460632512 D-2024-D0436673-1 Bth'iljld
Anteckning 2024-12-23 UtmStning 2024-12-17, EBE 199 SEX, beslutsnummer 12246064393 D-2024-00437955:1 Beviljad
L Anteckning 2024-12-73 UtmStning 2024-12-17, EBS 199 SEK, beslutsnummer 12246063585 D-2024-00437951-1 Bewviljad
'l s N
TIDIGARE AGARE «
N
i~ e N
AVTALSRATTIGHETER (@ 23

L Inga aviaisrdttigheter hittades.




SHARA BIORNEN 26

IrPI..Iﬂ;I"IIEII OCH MARKREGLERINGAR (1) o 1
Planer
Mamn (typ) Akt Senaste brdring Berfrd kommin
SPL FOR DEL AV SKARA STAD {Stadsplan) 16-5KF-3014 2024-05-27 Skaia
Statins Gillande Beslutselatiim: 1842-10-09
AnmErkning Markreglering: GENOMFORANDETIDEN
HAR UTGATT
Marmn [typ) Akt ‘Senaste Gndring Berird kommun
BIORNEN (Tomtindelning) 16E2K-C165 2072-10-15 Skara
Staties: Gallande Beshutsdatum: 1950-06-17
\ r
'
MER INFORMATION R
Det finns 7 bygenad/er pk fastigheten. 5ak efter Infodyge.
LDH kan datavirders villor. Wirdera fastigheten. )
'TAXERING (T 2 1
smahusenhet, bebyged, typkod 220
Beslutadr (T 2004
Taxeringsid: 4444371
Taxeringsviede kr: 1110000
Tax.enhel avser:
SKARA BFORANEN 26
Varderingsenheter
Smdhusmark Smbhusbyggnad
Skatteverkets id: 23093320H024 Skatteverkets id: 230843202024
Wirderingsenhetsmammer: 1 Warderingsenhetsnummer: i
Tax.wirde kr: 453 000 Taw virde kr: 658 000
Taw.wiirde kriffore ev. just. sragna 453 000 Taw virde k(i ev. just. siregna B5E 000
Harh.): .
Riktwirdeomrie: 1495002 Riktvardeomslde: 1495002
Areal § loerm: 826 Boyta i kem: 96
Typ av bebyggeba: Friliggande smihus. Biyta i kwm: 5
Fastighetsrittliga forh.: Utgdr en eller flera Tot. virdegr. yia i kem: o7
s)alvstindiga fastigheter. Surmma standardpadng: 26
Beldgenhet: Inte strand elier strandndra. Typ av bebyggelse: Friliggande smakus.
Vatten: Eammunait Fastighetsrittsliga fach, Utgar en elier flers
Avlopp: Eommunall, sjblvstlindiga fastigheter.
Nybypgnadihr: 1909
Vardedr: 1937
O ftillbyggnadsde: 1997
Om-/tillbyggnadsyta 4 11
Under byggnad: Nej
Placerad ph virdeenhet: 230933202024 (Skaneverkels id)

Ropparter homtodes 2025-03-28 09:31:21







