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1 UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGS-
OBJEKTET

SYFTE

UPPDRAGSGIVARE

INFORMATION FRAN
UPPDRAGSGIVAREN

VARDETIDPUNKT

ALLMANNA VILLKOR

INSPEKTION

VARDERINGS-
UNDERLAG

Varderingsobjektet utgors av smahusfastigheten Uddevalla Kyrkebyn 1:45 som bestér av
obebyggd tomtmark.

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde vid en forsaljning
pa en dppen och oreglerad marknad.

Enligt uppdragsgivaren kommer varderingen att anvandas som underlag vid exekutiv
forséljning.
Kronofogden

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nar du som koépare har ratt att tilltrada
egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begara hjalp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsokningsbalken. En sadan handrackning &r kostnadsfri
for koparen nar den behdvs for tilltrade till bostad pé fastighet eller till 16s egendom, t.ex.
bostadsratt eller annan nyttjanderétt. Med bostad menas alla utrymmmen som anvands for
ett normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage for privatbil.
Koparen kan daremot fa betala for handréackning som behdvs fér tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forrddsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av
miljéfarligt avfall, maskiner eller bilar pd tomten. Bedémning av vad som &r kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handréackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten beddémer som sopor. Kontakta Kronofogden for mer
information om handr&ckning.

Maj 2025

For uppdraget géller bilagda "Villkor fér vardeutiatande”.

Inspektion utfordes 2025-05-05 av Niklas Karlsson.

Inspektionen &r ej av sddan karaktar att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller
koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken eller 10 kap 3 § Miljobalken.

Foljande uppgifter har varit underlag for varderingen:

e Inspektion av varderingsobjektet
e Utdrag fran fastighetsregistret

e  Ortsprismaterial

e Kartor
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| bilaga aterfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgar bland annat
lagfaren &gare, adressuppgifter, planférhallanden, servitut med mera, inteckningar och
taxeringsuppgifter.
SARSKILDA All vardebedomning ar forknippad med en viss osakerhet men det kan papekas att

FORUTSATTNINGAR  vérdering av mark/byggratter ar behaftat med ett stdrre osdkerhetsintervall &n normalt.

VARDERINGS- Varderingen syftar till att bedoma marknadsvardet fér byggklara byggratter inom
FORUTSATTNINGAR  véarderingsobjektet fordelat enligt féljande:

o 500 m2BTA for skola/forskola

Foljande forutsattningar har beaktats vid bedomning av marknadsvardet pa byggratten:
=  Exploateringstid och eventuell etappindelning har ej beaktats i vardebeddémningen

= Kommunalt huvudmannaskap forutsétts, samt att kostnader for gator/végar pa
allmén mark ingér, d.v.s. &r erlagda och séledes inte kommer att belasta
koparen/dgaren av marken (ingar &ven normalt i jamforelsekopen)

= Anslutningsavgifter for VA ingar inte i det bedémda vérdet (ingar normalt inte i
jamforelsektpen)

= Marken forutséatts vara obebyggda och terrasserad, hdnsyn tas €j till eventuella
rivningskostnader for befintliga byggnader.

MILJOBELASTNING Nagon beddémning av omfattning och kostnader fér eventuell miljdsanering har inte
genomforts. | vardebedémningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning (se vidare bilaga Villkor for vardeutlatande).
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2 ALLMAN BESKRIVNING
Lage

Varderingsobjektet &r belaget i omradet Lane-Ryr inom
kommunen. Allmanna kommunikationer finns i form av
buss med héllplats pa cirka 250 meters avstand. Storre
trafikleder finns pé cirka 8 kilometers avstand.

Néromradet bestdr i huvudsak av kedjehus och
omradet bedoms ligga lantligt.

Avstéand i km (G=g&ngavstand)

Skola/ Hallplats | Livsmedel | Affars-
forskola s-butik centrum
G G Ca10km | Ca10km

Energideklaration

Ej aktuellt.
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 3 007
kvadratmeter.

Tomtbeskrivning:
Tomten &r en horntomt

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan,
1990-02-13. Planbestédmmelser anger barnstuga,
forskola. Byggratten begransas till 500 m? BTA,
motsvarande tvd avdelningar. Byggnadshdjd och
takvinkel anpassas sd att den visuella kontakten med
kyrkan fran infarten till samhéllet inte fortas.

Barnstugan skall kunna erbjuda ett flexibelt utnyttjande
sa att forskola och ev. lagstadieverksamhet &ven kan
inrymmas. "Matservering" m.m. kan t.ex. erbjudas de
aldre som bor i narliggande "pensiondrsbostédder" och
"samlingslokaler" upplatas for diverse fritidsaktiviteter.

Planen bertrs delvis av skyddsféreskrifter for
grundvattentakt.

Fastigheten omfattas dven av naturvardbestammelser
(KOPERODSSJOARNA Vattenskyddsomrade), 2009-08-
28.
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3 MARKVARDETS UTVECKLING

Det ar pagéende markanvandning som styr vardet pa marken. Nar forvantningar om dndrad markanvandning uppstar
oOkar vardet progressivt. Fram tills detaljplan antas for nytt &ndamal finns en processrisk att markanvandningen inte
andras och att projektet darmed inte kan genomféras. Daremot stiger markvardet desto langre planprocessen
forloper. Under hela planprocessen och fram till forséljning finns en marknadsrisk som beror pé osakerhet i intakter
och kostnader vid forsaljning. Det vill sdga, ju langre i foradlingsprocessen fastighetségaren vantar med att sélja
desto hogre pris kan de sélja marken till. Process- och marknadsrisk minskar desto narmre fardigstéllandet man
kommer medan kostnaderna okar.

Vardedkningen sker i etapper efterhand som kommunens planarbete och faktisk foradling sker. Innan en ny detaljplan
ar antagen ar uppkommen véardedkning endast ett sa kallat forvantningsvérde. Fullstandig sakerhet for markens
anvandning sker da detaljplan antas och vinner laga kraft. N&sta steg ar att bilda fastigheter som kan bebyggas. Detta
gors av Lantmateriet som avstyckar nya tomter. Ytterligare en 6kning av markvardet sker nar exploateringsavgifter
— sdsom avgifter for vatten, avlopp, gator m.m.— erlagts och markarbete genomférts. Marken 6vergar nu fran
tomtmark till byggbar tomtmark. Slutligen erhalls bygglov och byggnaderna uppfors. Se illustrerad vardeutveckling
over tid nedan.

= 1
VARDE

Nedlagda kostnader +
exploateringsvinst/avkastning —
fram till fardigstallt projekt
- Byggklar tomtmark

Tomtmark

Byggréattsvarde

Ramark

G
6!(# f TID
N oqf ff &{;’

De storsta vardeférandringarna sker normalt nar plantillstdnd erhallits samt nar detaljplan vunnit laga kraft.

o,
st

Forvantningsvarden paverkas &ven av tidsaspekten, det vill sdga tiden fram till dess att exploatering ar mojlig. Under
denna tid forvantas en investerare att rékna med en arlig avkastning motsvarande en real kalkylranta.

Exploateringstid och projektets storlek &r ytterligare faktorer som péverkar vardeutvecklingen. Vid forvarv av ett storre
exploateringsomrade, kommer en exploator troligtvis ha en avtagande betalningsvilja per kvadratmeter areal
alternativt antal tomter eller byggratter i kommande exploatering. En faktor som troligtvis justerar ned priset vid
forsaljning av hela omradet ar att en exploattr exponeras mot risken att inte kunna sélja alla tomter till begért pris
inom en rimlig tidsperiod. Inget av detta gar att ta hansyn till vid en generell bedomning av vardeutvecklingsprocessen

déa exploateringstid och omfattning ar specifikt for varje enskilt projekt.
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4 VARDERINGSMETODIK

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

MARKNADSVARDE- Marknadsvardebedémningen sker genom ortsprismetoden.

BEDOMNING
Utifran resultatet av metoden gors en samlad beddmning av marknadsvardet.
ORTSPRISMETOD Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med sélda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, lage och byggrattens omfattning.
Kopeskillingarna normeras vanligtvis per kvadratmeter bruttoarea (BTA) alternativt
kvadratmeter tomtareal.
Hansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt.
Bedomning

Varderingsobjektet bestar av en byggréatt/obebyggd tomt avsedd for skolandamal. Efterfrégan pa mark for denna typ
av &ndamal bedoms som relativt begransad, sarskilt med beaktande av varderingsobjektets geografiska lage, vilket
inte ar att betrakta som centralt eller strategiskt ur ett exploateringsperspektiv.

Vid varderingen har jamforelser gjorts med genomforda kdp av byggratter avsedda for skoldandamal. Det konstateras
att byggrattspriser inom tatorter vanligtvis ligger inom intervallet 900 — 1500 kronor per kvadratmeter BTA
(bruttoarea) for lokaler och skolor. Dessa nivaer aterspeglar hogre efterfragan, storre elevunderlag samt narhet till
infrastruktur och befintliga bostadsomraden, vilket sammantaget stérker betalningsviljan.

For byggratter utanfor tatorter, sésom i fallet med varderingsobjektet, &r utvecklingspotentialen mer begrénsad. Detta
hanger samman med flera faktorer sdsom lagre befolkningstathet, Iangre avstand till service och kollektivtrafik, samt
en generellt svagare marknad for samhallsfastigheter. Dartill kommer att byggkostnaderna ofta &r relativt hoga i
forhallande till det marknadsvarde som en fardig skolbyggnad kan antas uppnd. Denna obalans medfor i regel en
lagre betalningsvilja for marken i dessa lagen.

Med beaktande av ovanstdende forutsattningar bedoms ett marknadsvarde for varderingsobjektet inom intervallet
500-600 kronor per kvadratmeter BTA.
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5 SLUTGILTIG VARDEBEDOMNING

VARDERINGS- Varderingsobjekt Uddevalla Kyrkebyn 1:45
FORUTSATTNINGAR

Vardetidpunkt Maj 2025

Syfte exekutiv forséljning
ORTSPRISMETODEN cirka 500— 600 kr/m2 BTA
Beddmt intervall areametoden, totalt cirka 250 000 — 300 000 kr

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Uddevalla Kyrkebyn 1:45 vid vardetidpunkten till:

275 000 SEK

Tvihundrasjuttiofem tusen svenska kronor

Goteborg 2025-05-08

Lotta Gustavsson Niklas Karlsson
av Samhallsbyggarna auktoriserad Junior Associate
smahus- och ldgenhetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor
- Allmanna villkor for vardeutlatande
- Fastighetsutdrag
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Villkor for varderingsutlatande

Foljande villkor galler for beskrivningar, varderingar, analyser och liknande uppdrag utférda av Croisette AB och dess
dotterbolag pa uppdrag av Kronofogden.

Offentliga uppgifter

Bifogade utdrag fran fastighetsdatasystem, lantmateriakter, inskrivningsmyndigheter eller andra statliga och
kommunala myndigheter forutsatts vara korrekta om inget annat anges i varderingen eller beskrivningen.

Uppgifter fran dgarrepresentant, hyresgast eller arrendator som inte kan verifieras pa annat sétt kan anda redovisas
i beskrivningen eller varderingen och behandlas som en tillhandahallen uppgift. Detta kan exempelvis avse uppgifter
om hyra, arrende eller objektets egenskaper som inte kan kontrolleras oberoende genom kontrakt eller andra
dokument.

Miljoskador, fel i fastighet eller bostadsratt

Croisette AB tar inget ansvar for eventuella féroreningar, fel eller skador i mark eller byggnad. Om k&nnedom finns
om sadana fel, skador eller miljopaverkan, kommer detta att pdpekas i beskrivningen eller vérderingen.
Vérderingsmannen kan dock inte héllas ansvarig for omfattningen av sddana skador eller kostnadsbedomningar, da
detta kréaver sarskild utredning som inte ingér i uppdraget.

Darfor tas inget ansvar for fel, skador eller miljopaverkan. For dessa fragor hanvisas till 4 kap. jordabalken samt
koplagen avseende bostadsratter. Vid en eventuell exekutiv auktion saljs objektet i befintligt skick, och det aligger
koparen att sjélv gora de bedomningar som krévs utifrén visning och beskrivning.

Ovrigt

Beskrivningen av objektet i vardeutldtandet baseras pa en okular besiktning samt information fran offentliga kéllor,
dgare, representanter, hyresgaster eller arrendatorer enligt ovan. Eventuella brister eller fel i beskrivningen ska patalas
for berord varderingsman innan den exekutiva auktionen.

Underlaget for vardebedomningen baseras pa ortsprismaterial, kalkyler och annan relevant information. Om
tillrackligt underlag inte kan tillhandahallas, grundas varderingen pa véarderingsmannens erfarenhet av liknande
objekt, med beaktande av befintliga forutsattningar. Bedomningen sker utifran tillganglig information, objektets lage,
fysiska egenskaper samt dess nuvarande och potentiella intaktsmajligheter.
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FASTIGHET ©

UDDEVALLA KYRKEBYN 1:45
Aktualitet fastighetsregistret:
Objektidentitet:

Lan:

14, Vastra Goétaland

Ovriga noteringar:

Socken: Lane-Ryr
Lantméterikontor

URSPRUNG @

UDDEVALLA KYRKEBYN 1:44
\

2019-02-14 00:00:00
909a6a68-6b25-90ec-e040-ed8f66444c3f
Kommun:

85, UDDEVALLA

LANTMATERIMYND | UDDEVALLA KOMMUN, STADSBYGGNADSKONTORET, 451 81 UDDEVALLA Kontor: OK23 Tel: 0522-696000

p
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT ©

Fastighetsnyckel (fnr):
140297679
.

Distrikt:
109061,Lane-Ryr

p
ADRESS

Inga adresser hittades.
A

p
AREAL ©

3007 kvm 3007 kvm
L 0,30 ha 0,30 ha

Totalareal: Varav land:

Varav vatten:
0 kvm
0 ha

( ..
LAGE, KARTA @

Omrade: N:(SWEREF99) E:
L 1. 6476453,29 328098,5

X:(RT90) Y:
6480758,49 1280977,49

(0 3
ATGARDER @

Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:
Avstyckning 1993-04-08 1485-93/14

p
ANDEL | SAMFALLIGHET

kInga andelar i samfdllighet hittades.

( 3
ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING

Inga gemensamhetsanldggningar hittades.
_

( ..
INSKRIVNING ALLMANT ©

Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-05-07
Inskrivningskontor

Lantmateriet, Kontor: Uddevalla
fastighetsinskrivning

ALDRE FORHALLANDE @

Senaste dndring for fastigheten: 2025-03-24

761 80 NORRTALIE Tel: 0771-636363

L 193/2728, €92/383, 097/2963, L91/20525, 193/2726, 100/7480, 193/2727, 100/7481, 193/2729, 100/7482

2025-05-08 11:03:18
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91/20525 Beviljad

Organisationsnummer:
Adress:

Akt:
Inskrivningsdag:
Anmirkning:

Lagfarten avser stamfastigheten Akt: saknas Beslut: Beviljad

Fang:
Akt:
L Overlaten andel:

K6p 1991-05-28 Andel: 1/1
91/20525 Beviljad
1/1

p
LAGFART A
- r
Akt: 98/2222 Beviljad
Inskrivningsdag: 1998-03-20, Andel: 1/1
Anmarkning:
Namn Akt: 98/9057 Beslut: Beviljad
Fang: K6p 1998-02-02 Andel: 1/1
Akt: 98/2222 Beviljad
Kopeskilling: 6 500 000 SEK
Avser dven annan fastighet
'd N\
INTECKNINGAR @ "N
Antal inteckningar: 1 st, Summa: 500 000
Datapantbrev: Foretradesordning 3
Belopp: SEK 500 000
Akt: D-2022-00281967:1
Beviljad
Inskrivningsdag: 2022-07-01
Innehav: D-2022-00281967:2
Beviljad
Inskrivningsdag: 2022-07-01
Tessin Services AB
Olof Palmes Gata 31
111 22 STOCKHOLM
Sverige
. /
s N
ANTECKNINGAR @ A
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
&Anteckning 2025-03-21 Konkurs D-2025-00098852:1 Beviljad )
s - ~
TIDIGARE AGARE a
Namn pé lagfart: I

( (3
AVTALSRATTIGHETER ©

Foretradesordning Typ Andamal Inskrivningsdag Akt Beslut
1 Avtalsnyttjanderatt TELE 1969-04-23 69/1683 Beviljad
\2 Avtalsservitut Kraftledning 2015-08-19 D-2015-00361081:1 Beviljad )

g
e

2025-05-08 11:03:18
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( 3
RATTIGHETER @

Rattigheter dar fastigheten har last
Avtalsservitut

Sok efter InfoRatt.

-

Det finns 1 rattigheter pa fastigheten.

UDDEVALLA KYRKEBYN 1:45

D201500361081:1.1

D)

Planer

Namn (typ)

KYRKEBYN(BOSTADER) (Detaljplan)
Status:

Anmaérkning Markreglering:

Naturvardsbestimmelser
Namn

Status:
Laga kraft:

-

e
PLANER OCH MARKREGLERINGAR @

Géllande

PLANEN BERORS
DELVIS AV
SKYDDSFORESKRIFTER
FOR
GRUNDVATTENTAKT
SE 14-FA-726

KOPERODSSJOARNA Vattenskyddsomrade

Géallande
2010-01-01

Akt
1485-P90/8
Beslutsdatum:
Genomférande:
Akt

1485K-P14/18

Beslutsdatum:

1990-02-13
1990-03-24 - 1999-12-31

Senaste dndring

2024-10-11

Senaste andring
2025-04-28

Berérd kommun
Uddevalla

Berdrd kommun
Uddevalla
2009-08-28

p
TAXERING @

Beslutsar @:

Taxeringsid:
Taxeringsvarde kr:
Tax.enhet avser:
UDDEVALLA KYRKEBYN 1:45

Taxerade dgare

>
S
o
o

Juridisk form:

2025-05-08 11:03:18

Smahusenhet, tomtmark, typkod 210

1/1
Aktiebolag

2024
217961-4
290 000

Sida3/4




Varderingsenheter

Smahusmark
Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer:
Tax.vdrde kr:

Tax.vdrde kr:(fére ev. just. sdregna
forh.):

Riktvdrdeomrade:
Justeringsorsak:

Areal i kvm:
Typ av bebyggelse:
Fastighetsrattsliga forh.:

Beldgenhet:
Vatten:
Avlopp:

UDDEVALLA KYRKEBYN 1:45

742673012024
1

290 000

405 000

1485900

Tradgardsanldggning saknas
helt

3007
Friliggande smahus.

Utgor en eller flera sjdlvstandiga
fastigheter.

Inte strand eller strandnara.
Saknas.
Saknas.

2025-05-08 11:03:18

Rapporten himtades 2025-05-08 11:03:18
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader
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