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Sammanfattning
Varderingsobjekt Munkedal Haby 3:37
Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten
Uppdrag Marknadsvardering
Vardetidpunkt april 2025
Syfte Eventuell forsaljning
Rapport utférd 2025-04-25
Ansvarig varderare Felix Fahlberg

av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

Upplysningar Croisette kédnner inte till att det foreligger ndgon intressekonflikt i samband med detta
uppdrag.

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Munkedal Haby 3:37 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 718
57 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvarde 0,18
Initial avkastning 13,54 %
Avkastning flode 876 %
Avkastning restvarde 848 %
Femhundrasjuttio tusen svenska kronor Diskonteringsranta &r 1 (2,0% inflation) 10,65 %

Viérderingen baseras péd den information som har tillhandahallits av uppdragsgivaren eller en anvisad representant fér
denne. Det ar viktigt att notera att om den tillhandahélina informationen visar sig vara felaktig, ofullsténdig eller
irrelevant, kan detta paverka bedémningen av fastighetens vérde.

| hdndelse av att den tillhandahélina informationen &r inkorrekt eller bristféllig, franséger sig Croisette tillika dennes
dotterbolag, tillsammans med undertecknad fastighetsvérderare, ansvar fér eventuella legala, ekonomiska eller
skattemassiga konsekvenser som uppstar till féljd av anvédndningen av den bedémda vérderingen. Detta inkluderar
eventuella tvister eller rattsliga dtgarder som kan uppsta till féljd av de bedémda vérdena.
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1 Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet

Syfte

Uppdragsgivare

Vardetidpunkt

Allmanna villkor

Information fran
uppdragsgivaren

Besiktning

Varderingsunderlag

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Munkedal Haby 3:37 som bestar av en byggnad
i tva plan med bostdder samt lokaler.

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

Enligt uppdragsgivaren kommer varderingen att anvandas som underlag vid Eventuell
forsaljning via exekutiv auktion.

Kronofogdemyndigheten

april 2025

For uppdraget géller bilagda "Villkor for vardeutlatande”.

Om den tidigare &dgaren inte har flyttat ut ndr du som kopare har ratt att tilltrada
egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begara hjalp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsokningsbalken. En s&dan handrackning ar kostnadsfri
for kdparen nar den behovs for tilltrade till bostad pa fastighet eller till I6s egendom, t.ex.
bostadsratt eller annan nyttjanderatt. Med bostad menas alla utrymmen som anvands for
ett normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage for privatbil.
Kodparen kan daremot fa betala for handrackning som behovs for tilltrdde till annat, t.ex.
sérskilda 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.

Besiktning utfordes 2025-04-22 av Niklas Karlsson i nadrvaro av representanter fran
kronofogdemyndigheten.

Besiktningen &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 erhéllits som indata i varderingen:

Inhamtade tekniska uppgifter vid besiktning
Utdrag fran fastighetsregistret
Ortsprismaterial

Detaljplan

Fastighetsrapport, infofast

Ritningar

O O O O O O
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| bilaga aterfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgér bland annat
lagfaren agare, adressuppgifter, planforhdllanden, servitut med mera, inteckningar och

taxeringsuppgifter.

Nagon beddémning av omfattning och kostnader for eventuell miljdsanering har inte
genomforts. | vardebeddmningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljébelastning (se vidare Villkor fér vardeutlatande).

———

Miljébelastning
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2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet &r beldget l1angs Habyvagen i Haby i Kommun Munkedal
Munkedals kommun. Allmé&nna kommunikationer finns i aqress Gérdsvagen 9A-OF
form av buss med héllplats péa cirka 200 meters avstand.

Storre trafikleder finns pa cirka 500 meters avstand. Upplatelseform  Aganderatt

Naromradet bestdr i huvudsak av sméhusbebyggelse Lagfaren agare Privatperson

samt dkermark. Service, sésom dagligvaruhandel, bank,  Tomiareal 1996 m?
postservice, skolor och vard finns framst i Munkedal pa
cirka fem kilometers avstand.
321 (Hyreshusenhet, bostader
Typkod och lokaler)
Byggnad 2259 000 SEK
Mark 833 000 SEK
Vardear 1938

N
Farlev Gléborg

N
\
Knarrevik

Medby
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 1 996
kvadratmeter.  De  obebyggda delarna av
varderingsobjektet  utgdérs i huvudsak  av
parkeringsplatser och hardgjorda ytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan (f.d.
stadsplan), vilken vann laga kraft 1986-05-05.
Planbestdmmelser anger omrade for bostads och
handelsandamal med en hogsta byggnadshojd av tva
vaningar.

Varderingen forutsatter att nodvandiga
myndighetslov har erhéllits innan byggnadens
uppforande.
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Uthyrbar area

Den totala uthyrbara arean uppgar enligt taxerade
uppgifter till 794 kvadratmeter, fordelat enligt tabellen
intill.

Byggnaden bestdr av lokaler i plan 1 samt tre
ldgenheter pd plan tva. Utdver det finns det garage
och forradsytor i kallarplan. Croisette bedomer att det
finns en risk att total taxerad area och fordelningen
mellan lokaler/bostadsyta enligt taxerade uppgifter
inte ar korrekta. Uppmatning av ytor rekommenderas.

Stora delar av ytorna ar vakanta och négon lagenhet
ar uthyrd. Det ar oklart om legalt ar uthyrda och
huruvida intaktssidan ser ut da inget underlag har
erhdllits. Samtliga ytor har darfor i kalkyl satts som
vakanta med bedoms marknadsmassig hyra samt
nodvandig investeringskostnad. Intaktsmojligheten
bedoms vara mycket begransad med nuvarande skick
och standard. Aven vid rejal upprustning s beddms
inte efterfrdgan pa orten motivera en sapass hog hyra
som kravs for att tdcka en sddan investering.

Byggnadsbeskrivning

Byggnadens yttre skick bedoms Overlag som
eftersatt. Fonster, fasad och tak bedoms vara i visst
behov av renovering inom de kommande &ren.

Byggnadens inre skick och installationer bedoms for
bostaderna vara normalt med hansyn till dess
nybyggnadsar for en av bostader som undersoktes.
ldgenheterna gavs e atkomst till vid
besiktningstillfallet och en av lagenheterna bedéms
vara mycket eftersatt och standarden i Ovrigt ar
mycket 18g. Lokalerna beddms vara i ett mycket
eftersatt skick och kan likstallas med ytor for viss typ
av forvaring, ej textilier, mobler och dylikt.

En av

Ytskikt for lokalerna ar framst méalade betongvaggar
samt betonggolv och klinker.

croisette. | ® 9 Knight
ReAL Egg pAREEE .‘ Frank
Ytfordelning

Lokalslag Area (m2)
Bostader, 3 st 174

Lokaler 620

Totalt 794

Sammanfattande teknisk beskrivning

Grundlaggning
Stomme
Bjalklag

Fasadmaterial

Kéllare
Tra
Tra

Betongplattor, tegel

Fonster Tva glas, tra

Yttertak Tegelpannor

Varmekalla Oként

Uppvarmningssystem | Okéant

Ventilationssystem Okant

Hissar Nej

Certifiering -

Energiklass Energideklaration saknas
Investeringsbehov

Delar av lokalerna samt i alla fall en av de lagenheter som
Croisette fatt atkomst till behover genomgd viss
upprustning, renovering och mdgelsanering.  Aven
utvandiga atgérder bedoms behovas pa vissa delar av fasad
och tak. Varderingsobjektet har darfor dsatts en bedomd
nodvandig investeringskostnad om en miljon kronor for att
kunna mojliggdra att Overhuvudtaget kunna hyra ut
samtliga ytor. Bedomd investeringskostnad motsvarar cirka
1250 kronor per kvadratmeter och &r. Denna summa
beddms vara 1ag beaktat hur eftersatt underhdllet &r. Dock
bedéms summan vara den minimala nodvandiga
kostnaden for att f& samtliga ytor uthyrningsbara utan att
for den sakens skull halla ndgot direkt gott skick.
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3 Hallbarhet

| enlighet med vérderingsstandarder ska avstdmningar goras mot offentliga register avseende miljdbrister och
miljdinvesteringar. Vidare ska information erhéllen av uppdragsgivare eller indikationer noterade vid besiktning vilka
indikerar en forhojd risk for miljoskador sarskilt noteras.

Miljocertifiering

| Sverige anvands i dag ett antal olika system for att miljocertifiera byggnader. De olika systemen &r mer eller mindre
anpassade for certifiering av nybyggnation, ombyggnation och befintliga byggnader och deras drift. Annu gar det inte
att faststélla en sarskild "miljopremie” pa fastigheters marknadsvéarde da det inte skett tillrdckligt manga transaktioner
pad den svenska marknaden for att det ska ga att fa fram ett resultat som &r statistiskt sakerstallt. Det gar dock att
urskilja monster, sd som lagre driftsrelaterade kostnader och attraktiviteten for grona hyresavtal bland hyresgaster
och investerare. En &g energiforbrukning och darmed l&ga driftskostnader innebar en positiv pdverkan pa framtida
driftnetton och séledes pé fastighetens marknadsvarde. Certifieringssystemen LEED och BREEAM kréver storre
utredningar och beaktar till exempel framtida Gversvamningar och andra klimatrelaterade risker. En kdpares risk torde
alltsd vara mindre omfattande vid forvarv av en miljocertifierad fastighet &n en icke miljocertifierad, sarskilt om
fastigheten &r certifierad enligt ndgot av de mer omfattande systemen.

Varderingsobjektet saknar miljocertifiering.

Energideklaration

Genom att gora en energideklaration far fastighetsdgaren en god Gverblick dver byggnadens energistatus och
inomhusmiljo. Det gar ocksa att se hur det & mojligt att anvdnda mindre energi utan att sénka kvalitén pa
inomhusmiljon. En energideklaration ar giltig i 10 &r och det &r fastighetsédgares ansvar att denna uppratta eller
fornyas. Byggnader som ska ha en energideklaration ar byggnader med en golvarea som overstiger 250 m2 och ofta
besoks av allménheten, byggnader som upplats med nyttjanderatt samt byggnader som &r nyuppforda eller som ska
séljas. Bland annat industrier och verkstéader ar undantagna fran kravet pd energideklaration. | energideklarationen
anges en energiklass for byggnaden, frdn A — G. Denna baseras pa byggnadens energiprestanda jamfort med tillaten
energiprestanda for en ny byggnad. Som exempel kan nédmnas att energiklassen for en byggnad som uppfyller kraven
for en ny byggnad ar klass C.

Byggnaden inom varderingsobjektet saknar giltig energideklaration.

Socialt utsatt omrade

Utsatta omraden ar geografiskt avgransade platser med I4g socioekonomisk status och dér de kriminella har en
inverkan pa lokalsamhéllet. Polisen delar in de utsatta omradena i tre kategorier, Utsatt omrade, Riskomrade och
Sarskilt utsatt omrade.

Varderingsobjektet ar inte beldget i ett utsatt omrade.
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Oversviamningsrisk

En undersodkning av Oversvamningsrisker har gjorts genom att studera MSB:s Kkarttjanst for Kust- och
Flodoversvdmning. Karteringarna med klimat-anpassade 100-arsfloden, 200-arsfloden samt BHF (berdknat hogsta
flode) visar flodesdata fr&n dagens klimat som har anpassats utifran klimatscenarier till att avse klimatet kring slutet
av seklet. Berdknade aterkomstvéarden inklusive landhojning presenteras for skattat varde ar 2100.

Varderingsobjektet ar inte beldget i ett riskklassat omrade for kustéversvamning vid klimatanpassat 200-arsflode.

Varderingsobjektet &r inte beldget i ett omréde som riskerar drabbas av dversvamningar frén storre vattendrag vid
klimatanpassat 200-arsflode.

Potentiellt fororenad mark

Vidare har en undersokning av potentiella markfororeningar inom véarderingsobjektet har gjorts genom att studera
Lansstyrelsens EBH-karta. De allra flesta omraden som &r eller kan misstankas vara fororenade har kartlagts av
Lansstyrelsen och kommuner.

Inom varderingsobjektet finns konstaterad eller potentiell 5 Q
férorening enligt klass 2, Stor risk. Primar bransch anges
vara SPIMFAB. Hur detta péverkar aktuell fastighet ar
oklart och bor undersokas av eventuell kopare.

PN
Riskklass/Preciserad status efter &tgérd

. Mycket stor risk
® siorrx
@ Mmamigrisk
® Uienrik
® griskklassede
QD) Karclig Markanvandning
B vincire Kansiig Merkanvandning

Fororenad mark. Kélla: Lansstyrelsen
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4 Generella marknadsforutsattningar

Trots den pagdende ldgkonjunkturen som uppstod efter den ryska invasionen i Ukraina och en langre period av kade
byggkostnader, kraftigt stigande inflation, energikris och hojda rantor har dock utsikterna borjat ljusna da flertalet
positiva makroekonomiska signaler borjat ske i vastvarlden och Sverige. Trots okad arbetsloshet och konkurser tyder
det mesta pé att 2024 blev aret for den ekonomiska vandningen. Detta forutsatter dock att inflationstakten nu fortsatt
stannar kvar pa ldga nivder samt att inga Ovriga kriser, nationellt som internationellt uppstéar eller trappas upp.
Riksbanken flaggade vid rantebeskedet i april 2024 for att en réantesankning redan under forsta halvaret av 2024 inte
ar utesluten, vilket i maj blev starten for en rad rantesankningar efter att inflationstakten tydligt avstannat pad mer
tillfredstallande nivéer. Inflationen har sjunkit markant frdn december 2022 da inflationen (KPIF) var som hogst och
uppgick till 10,2 procent. Ytterligare rantesankningar skedde darefter augusti, oktober och november. | januari sénkte
Riksbanken styrrantan frédn 2,50 procent till 2,25 vilket var véntat, enligt de flesta storbankernas prognos. Ser man till
ett globalt perspektiv, har det under tiden observerats att Idngrantor haft en ndgot stigande trend och efter en lang
period av successiv forsvagning av den svenska kronan, har det skett en viss aterhamtning.

Inflation (KPIF) 2010 - februari 2025 Arlig forandring KPIF, KPIF exkl. energi & KPI
med prognos for 2025 - 2026 2020 - feb 2025 med prognos till och med 2027
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6,00%
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4,00% 4,0%
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0,00% v 0,0% T T "
-2,00% “2,0%
QAL B 1 10 A D O D A b b > 0 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
NN NN
A PP RSN A A g ——KPIF ———KPIF excl. energy KPI
Killa: Riksbanken Kélla: Riksbankens penningpolitiska rapport, mars 2025

| februari 2025 uppgick inflationen (KPIF) till 2,9 %. KPI landande under februari pa 1,3 procent. Inflationen har generellt
sett minskat under cirka tva ar, bortsett frdn enstaka manader. KPI-talet kom for oktober 2024 in pd 415,51 och blir
séledes det man kommer indexera hyror med infor &r 2025. Det &r en svar balansgang som Riksbanken star infor nar
inflationen skall hammas med atstramande penningpolitik och samtidigt undvika en allt for djup lagkonjunktur.

Det ar fortfarande osékert hur hojda rantor kan hanteras av foretag och privatpersoner i Sverige. Fastighetsféretagens
beldningsgrad och réntetalighet blir avgorande nyckeltal for foretagen men ocksa for bankerna om konjunkturen
forsvagas och avgor om prisfallen blir stora eller inte. Stora prisfall och darmed samre nyckeltal skulle paverka den
finansiella stabiliteten. Hushallens skulder och bostadspriser har under lang tid okat snabbare &n inkomsterna. Dock
uppgick den arliga tillvaxttakten avseende total utlaning till hushallen till 0,3 procent under januari 2024, vilket var den
l&gst observerade nivan sedan uppmaétningen startade 2006. Sedan dess har nivan okat ndgot. | december uppgick
den arliga tillvaxttakten avseende total utldning till hushallen till 1,9 procent.

10
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5 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden

Under 2024 visade den kommersiella
fastighetsmarknaden i Sverige tydliga tecken pé
aterhdmtning efter en period av ekonomisk osakerhet och

hoga rantor. Genomforda och forvantade
rantesankningar underlattade finansierings-
mojligheterna  for fastighetsbolagen, vilket stérkte

marknadens riskaptit. Rapporter fr&n banker pekar pa en
kommande ekonomisk aterhdmtning under 2025 och
2026, vilket forvantas ha en positiv effekt pd den
kommersiella fastighetsmarknaden.

En stor del av de transaktioner som skett sedan varen
2022 har skett till foljd av behov att frigora kapital, minska
skulder och finansiera obligationsforfall, huvudsakligen till
folid av hojda rantor och hojda driftskostnader. Trots
skalen till en stor andel av forséljningarna, kan det
konstateras utav utforda kop att kopeskillingen per
kvadratmeter stannat p& fortsatt hdga nivaer.
Anledningen till detta ar sannolikt att mer attraktiva objekt
faktiskt lyckats séljas dar betalningsviljan ar fortsatt hog,
snarare &n mer svarsalda och mindre attraktiva objekt i
fastighetsbolagens bestand.

Sett till transaktionsvolym skedde en okning under 2024
jamfort med 2023 (dar transaktionsvolymen var det
svagaste aret pa ett artioende). Det skall dock podngteras
att transaktionsvolymen under 2024 var markant lagre an
exempelvis 2019, 2020 och i synnerhet 2021 men ur ett
historiskt perspektiv var transaktionsvolymen relativt
normal.

Direktavkastningskraven har generellt stigit for samtliga
segment under de senaste dren. Marknaden bedéms ha
|attat ndgot under 2024 och inledningen 2025 till foljd av
de positiva makroekonomiska signalerna som talar fér en
mjuklandning i ekonomin med sannolikt fler kommande
rantesankningar under aret. | takt med lagre réntor och en
mer formanlig kreditmarknad bedoms det finnas potential
till sjunkande direktavkastningskrav framover.

TRANSAKTIONSVOLYM VASTRA

MDR SEK GOTALANDS LAN
30 PER SEGMENT 2020-2025YTD *
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* Avser perioden 2025-01-01 to.m. 2025-03-10
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Nyckeltal (2023) Varde Rank*
Hyresmarknaden
Befolkningsmangd 10 502 36
Befolkningsméngden i kommunen uppgick i slutet av
2023 till cirka 10 500 invanare, vilket gor Munkedal till den Skattesats (2024) 49 49
36:e storsta av Véastra Gotalands 1dns 49 kommuner. Medianinkomst (kr/ér) 306 197 38
Invanare per bostad 211 25
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r negativ och
antalet invanare har minskat med 0,1 procent de senaste ~ Andel hogskoleutbildade 16,0% 40
fem dren, vilket motsvarar cirka 0 personer.  Nyfsretagande (per 1000 inv) 1220 8
Befolkningsutvecklingen for hela landet var under samma
period 2,2 procent och for Vastra Gotalands lan 3,31 Oppen arbetsloshet A47% 31
procent. * Placering vid ranking av lanets samtliga 49 kommuner
Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 140 ALDERSFORDELNING 2023
nya bostader vilket okat bostadsbestandet i kommunen 6%
med 2,8 procent vilket i sin tur kan jamforas med 14%
rikssnittet kring 6,2 procent. | slutet pa 2023 gick det cirka 12%
2,11 invanare per bostad i kommunen. Motsvarande niva 10%
for hela landet var 2,02 invanare per bostad. 8%
. 6%
Agarstrukturen  for  flerbostadshus i kommunen »
karaktariseras av en hog andel lagenheter dgda av det -
allmannyttiga bostadsbolaget, cirka 39,7 procent. Av o
kommunens cirka 1 100 hyresratter ags runt 44 procent IR R SR R
av allmannyttan, vilket kan jamforas med medelnivan for S AN i quo" ,,D"" vf”%g"’ é’:\ ,\o,Q’ & °
lanets kommuner om 50 procent. Cirka 8,9 procent av = Kommun
lagenheterna i flerbostadshus &r uppldtna med :;?;‘et
bostadsratt.
Munkedals kommun placerar sig pa 185:e plats i Svenskt Marknadsrantor, 2020 - 2025 YTD
Naringslivs ranking av det lokala foretagsklimatet 2023.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat 5,00
mellan 8,8 och 12,2 foretag de senaste fem aren och 400
uppgick under 2022 till 12,2, vilket kan jamforas med ' =
rikssnittet kring 11,8. Den storsta privata arbetsgivaren i~ 3.00 \
kommunen ar Arctic Paper Munkedals Aktiebolag med 2,00
cirka 325 anstallda. Medianinkomsten i kommunen ar 1,00
cirka 306 000 kronor, 178:e hdgsta nivan av Sveriges 290
kommuner. 0.00
-1,00
Efterfrdgan pd bostader och lokaler i Haby bedéms som 2 8@ § ‘:‘:u § ‘; 2 § § 2 ﬁ § ‘?‘; ‘E ‘g_ ‘:‘:
= E o = E 0o =~ E 0o =~ E 0o = E o =

relativt mattlig pa grund av véldigt l&ga antalet invénare i
orten. Marknadsmaéssiga hyresnivaer avseende bostader e STIBOR 3M EURIBOR 3M
vid uthyrbart skick i likvardigt lage i kommunen bedoms i

huvudsak variera mellan 800-1 200 kronor per

kvadratmeter uthyrbar area. Samt 400-900 for lokaler i

likvardigt lage i kommunen.
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6 Varderingsmetodik

Marknadsvérde

Marknadsvérde-
beddmning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

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

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och
avkastningsmetod.

Utifran resultaten av dessa metoder gors en samlad bedémning av marknadsvardet.

Ortsprismetoden innebar att véarderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, lage, hyresgédstssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
ndgon annan vardebarande parameter sdsom hyresintékt eller taxeringsvarde.

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

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar (driftnetto) samt det restvarde
som fastighetsinnehavet forvantas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylranta
baserad pa de direktavkastningskrav som kan hérledas fran ortsprismetoden.

Driftnetto erhdlls genom faktiska eller bedomda hyresintakter reducerat med drift- och
underhallskostnader samt eventuell fastighetsskatt, tomtrattsavgald och vakans-/hyresrisk.

De faktiska véardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhdliskostnader, som finns
tillgangliga anvands i den mén de kan anses spegla en marknadsmaéssig niva. Nar faktiska
uppgifter om varderingsobjektets betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte
speglar marknadsmassiga forvantningar baseras kalkylen istéllet pa varden som bedéms
vara normala for det aktuella véarderingsobjektet med hansyn till rddande
marknadssituation.




Munkedal Haby 3:37 i P9 Knight
20u2n5_%4z_a25a ’ CI'OlSQtte & Frank

7 Ortsprismetod

En ortsprisundersokning av saval lagfarna som kédnda bolagskdp har genomforts med utgangspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

Fr.o.m. 2019-01-01

Typkod 320, 321, 325

Kommuner: Munkedal Uddevalla, Fargelanda, Tanum, Trollhattan
Bortgallrade kép Total area < 300 m2 och > 2 000 m?

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap

Transaktioner utan kommunicerad kopeskilling och/eller area

Fastigheter ed ett vardedr senare an 1980

Fastigheter i 6vrigt ej jamforbara med varderingsobjektet vad géller 1age och/eller skick

Det har sedan 2019 genomforts ett 300-tal kop, efter gallring av kop kvarstar ett 30-tal kép. Objekt i den nedre delen
av prisintervallet avser framst fastigheter avskilt beldgna fastigheter i daligt skick och i den dvre delen aterfinns framst
fastigheter centralt belagna med en stor andel bostadsyta.

Ortspris
Datum Kommun Fastighet Kopare Sdljare  Kopeskilling Kopeskilling Ytfordelning
(tSEK) (SEK/m?) Bostéder/lokaler
(%)
2024-10 Munkedal Dingle 2:28 Privatperson Privatperson 300 688 0/100
2024-06 Munkedal Dingle 1:32 Privatperson Privatperson 1000 2967 0/100
2023-11 Fargelanda Solberg 1:38 Privatperson Privatperson 1000 1984 21/79
2021-06 Munkedal Dingle 2:28 Privatperson Privatperson 500 1146 0/100
Jj&a haby fastigheter EIma bostader
2020-11 Munkedal Haby-lycke 1:8 AB AB 2 400 3404 16/84
2020-10 Munkedal Dingle 1:93 Privatperson Privatperson 1500 2 005 36/66
Fargelanda prastgard Thubba fastigheter ~ Arne nilssons
2019-08 Fargelanda 1:64 AB byggnads AB 900 2702 87/13
Fargelanda préastgard Thubba fastigheter ~ Arne nilssons
2019-08 Fargelanda 1:29 AB byggnads AB 3070 4193 60/40
Thubba fastigheter ~ Arne nilssons
2019-04 Fargelanda Dyrtorp 1:58 AB byggnads AB 1900 5413 83/17
Genomshnitt 1400 2700 33/63

Jamforelseobjekten beddms Gverlag inneha ett battre skick an varderingsobjektet. De fastigheter som sélts som
beddms vara mest jamforbara med vérderingsobjektet ar Solberg 1:38 i Fargelanda samt Fargelanda Prastgérd 1:64.
De har sélts for en total kdpeskilling om en miljon respektive niohundra tusen vilket ger cirka 2 000 respektive 2 700
kronor per kvadratmeter.
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RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

Vardebedomning har skett med beaktande av jamforelseobjektens forutsattningar vid forvarvstidpunkten i
forhallande till varderingsobjektets specifika egenskaper. Hansyn har &ven tagits till eventuell
vardeutveckling sedan respektive forvarvstidpunkt.

Med hansyn till varderingsobjektets skick, standard och ldge bedoms direktavkastningen variera mellan
7 = 10 procent.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 600 — 1 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 475 000 och 800 000 kronor.
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8 Avkastningskalkyl

Kalkylperiod Fran och med april manad 2025 till och med december ménad ar 2034.
Inflations- I kalkylen har ett inflationsantagande om 2,0 procent anvants under kalkylperioden.
antaganden

Antagandet grundar sig pad en samlad bedémning av prognoser framtagna av ledande
kreditinstitut sdsom Riksbanken och Konjunkturinstitutet. Se kapitel 3 "Generella
marknadsforutséattningar”.

Direktavkastning

Direktavkastningskravet har i mojligaste man bedémts med utgéngspunkt fran
genomforda forséljningar av likvardiga fastigheter pd marknaden och vid behov
kompletterats med statistik och erfarenhet. De i varderingsobjektet ingdende
hyreskontrakten och byggnaderna &satts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifrén dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad beddmning viktats till
8,48 procent for restvardet.

Kalkylrénta

Kalkylrantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedomts till 10,65 procent.

Hyror

Inget underlag kring de ingdende hyresnivderna har erhdllits. Alla ytor forutom tva
l&dgenheter ar vakanta En av de tva ldgenheterna som &r uthyrda gavs ej atkomst till och
skick &r okant. Samtliga ytor har darfor i kalkyl satts som vakanta med beddms
marknadsmassig hyra samt nodvéandig investeringskostnad. Det forekommer stor oklarhet
kring huruvida intdktssidan ser ut och fastigheten har i sin helhet dsatts marknadsmaéssiga
hyresnivaer.

Hyresutvecklingen for bostadsldgenheterna och lokalerna bedéms folja forvantad
inflationsutveckling.

En mer detaljerad redovisning framgar av hyresgastforteckningen i bilaga 1.

Vakanser

Risken for l&ngsiktiga vakanser/ hyresbortfall bedoms for varderingsobjektet som mycket
hog med avseende pd lokalernas utformning, flexibilitet, lage och befintlig
kontraktsstruktur. Den langsiktiga risken for vakans/hyresbortfall har i avkastningskalkylen
i genomsnitt bedomts uppga till cirka 8,2 procent.

Drift och underhall

Inga faktiska drift- och underhéllskostnader har erhdllits. De har istallet bedomts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av varderingsobjektets nuvarande, skick, standard
och ansvarsfordelning mellan fastighetsagare och hyresgast. Forutom den for
varderingsobjektet bedomda nodvandiga investeringskostnaden belastas
varderingsobjektet av kostnaden for administration samt periodiskt underhall vilket avser
en schabloniserad annuitetsberakning Gver varderingsobjektets livslangd.
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Genomsnittlig drift och underhéliskostnad har for varderingsobjektet bedomts till i
genomsnitt 305 kronor per kvadratmeter och ar.

Investeringar/
hyresgést-
anpassningar

Delar av lokalerna samt i alla fall en av de ldgenheter som Croisette fatt atkomst till behover
genomga viss upprustning, renovering och mdgelsanering. Aven utvandiga atgérder
beddms behdvas pa vissa delar av fasad och tak. Varderingsobjektet har darfor &satts en
bedomd nodvandig investeringskostnad om en miljon kronor for att kunna majliggora att
Overhuvudtaget kunna hyra ut samtliga ytor. Bedomd investeringskostnad motsvarar cirka
1250 kronor per kvadratmeter och &r. Denna summa bedoms vara lag beaktat hur eftersatt
underhallet &r. Dock beddoms summan vara den minimala nédvandiga kostnaden for att fa
samtliga ytor uthyrningsbara utan att for den sakens skull hélla ndgot direkt gott skick.

Fastighetskatt

For flerbostadshus utgar en fastighetsavgift om 1 630 kronor (2024) per lagenhet. Om 0,3
procent av taxeringsvardet ger en ldgre avgift & det denna summa som utgor
fastighetsskatten.

For kommersiella fastigheter utgar en fastighetskatt om 1,0 procent av taxeringsvardet.
Fastighetsskatten uppgar darmed ar 2025 till 18 000 kronor.

P4 lang sikt forutsatts att fastighetsskatten for lokalerna aterfas till 90 procent,
intaktsbortfallet speglar den langsiktigt bedomda ekonomiska vakansen.

RESULTAT — AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedéms till cirka 718 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 570 000 kronor (se bilaga 1).
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Varderingsforutsattningar
Varderingsobjekt
Vardetidpunkt
Syfte

Ortsprismetoden

Bedémt intervall, totalt

Avkastningskalkylen

Avrundat vérde, totalt

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

Munkedal Haby 3:37
april 2025

Eventuell forsaljning

cirka 475 000 — 80 kronor
cirka 600 — 1 000 kr/m?2 uthyrbar area

cirka 570 000 kronor
cirka 718 kr/m2 uthyrbar area

9
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Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedoms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Munkedal Haby 3:37 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
SEK/m?

570 000 SEK =i
Initial avkastning

Femhundrasjuttio tusen svenska kronor

Goteborg 2025-04-25

Felie Fahllong

Felix Fahlberg

Avkastning flode
Avkastning restvarde
Diskonteringsranta ar 1 (2,0 % inflation)

Niklas Karlsson

B.Sc. Fastighetsvetenskap & B.Sc. Foretagsekonomi Junior Associate

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

= N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Avkastningskalkyl & tabeller

Bilder

Allmanna villkor for vardeutladtande
Utdrag ur fastighetsregistret

718
0,18
13,54 %
876 %
8,48 %
10,65 %
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Villkor for varderingsutlatande

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

Offentliga uppgifter

Bifogade utdrag fran fastighetsdatasystem, lantméateriakter, 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 pd annat satt kan dnda 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, feli fastighet eller bostadsratt

Croisette AB tar inget ansvar for eventuella fororeningar, fel eller skador i mark eller byggnad. Om kdnnedom finns om s&dana
fel, skador eller miljopaverkan, kommer detta att papekas i beskrivningen eller varderingen. Varderingsmannen kan dock inte
hallas ansvarig for omfattningen av saddana skador eller kostnadsbedémningar, da detta kraver sarskild utredning som inte
ingdr i uppdraget.

Darfor tas inget ansvar for fel, skador eller miljopéaverkan. For dessa fragor hanvisas till 4 kap. jordabalken samt koplagen
avseende bostadsratter. Vid en eventuell exekutiv auktion séljs objektet i befintligt skick, och det aligger kdparen att sjalv gora
de bedomningar som kravs utifrdn visning och beskrivning.

Ovrigt

Beskrivningen av objektet i vardeutldtandet baseras pd en okular besiktning samt information fran offentliga kallor, dgare,
representanter, hyresgéster 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 péa varderingsmannens erfarenhet av liknande objekt, med beaktande av befintliga
forutsattningar. Bedomningen sker utifrén tillganglig information, objektets ldge, fysiska egenskaper samt dess nuvarande och
potentiella intaktsmojligheter.
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Malmo (HQ) Goteborg Halmstad Stockholm
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FASTIGHET @

MUNKEDAL HABY 3:37
Aktualitet fastighetsregistret:
Objektidentitet:

Lan:

14, Vdstra Gotaland

Ovriga noteringar:

2019-02-13 00:00:00
909a6a67-44f6-90ec-e040-ed8f66444c3f
Kommun:

30, MUNKEDAL

Socken: Haby
Lantmaterikontor
LANTMATERIET, BOX 2234, 403 14 GOTEBORG Kontor: OL20 Tel: 0771-636363

TIDIGARE BETECKNING
Beteckning:
0-HABY HABY OVERGARDEN 3:37

Akt:
1430-87/4

Omregistreringsdatum:
1987-05-06

URSPRUNG @
MUNKEDAL HABY 3:7

p
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT ©

Distrikt:
109069,Haby

Fastighetsnyckel (fnr):
140221952
_

p
ADRESS

Adress:

Postort:

Munkedal
Munkedal
Munkedal
Munkedal
Munkedal

Postnr:
45591
45591
45591
45591
45591

Q

Kommundel:

Varav vatten:
0 kvm
0 ha

Varav land:
1996 kvm
0,20 ha

Totalareal:

1996 kvm
0,20 ha

_

( 3
LAGE, KARTA @

Omrade: N:(SWEREF99) E:

L 1. 6488416,6 303051,89

X:(RT90)
6493029,51

Y:

1256060,22

(0 ..
ATGARDER @

Fastighetsrattsliga: Akt:
14-HAB-203

14-HAB-359

Datum:
1982-09-24

Datum:
1946-05-16
1977-08-26

Fastighetsrattsliga:
Avstyckning Fastighetsreglering

Fastighetsreglering

-

Akt:
14-HAB-391

( 3
ANDEL | SAMFALLIGHET

\Inga andelar i samfdllighet hittades.

J

2025-04-23 15:17:52

Sida 1/4
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( X3
ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING ¢

Inga gemensamhetsanldggningar hittades.
A

( (X3
INSKRIVNING ALLMANT @ A

Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-04-22 Senaste dndring for fastigheten: 2025-02-27
Inskrivningskontor

Lantmateriet, Kontor: Uddevalla 761 80 NORRTALIE Tel: 0771-636363
fastighetsinskrivning

ALDRE FORHALLANDE @
L 185/4257, 189/3181, 190/20410, 192/11149, 192/11150, 192/11151, ©96/3977, L83/2195, L03/11714

-
LAGFART A
Personnummer: _
Akt: 03/20607 Beviljad
Inskrivningsdag: 2003-06-18, Andel: 1/1

Anmadrkningar:
Namn Akt: 08/24947 Beslut: Beviljad
Namn Akt: 07/39426 Beslut: Beviljad
Namn Akt: 04/9061 Beslut: Beviljad

Fang: K6p 2003-06-01 Andel: 1/1
Akt: 03/20607 Beviljad
Kopeskilling: 2 820 000 SEK
L Avser hela fastigheten
-
INTECKNINGAR @ "
Antal inteckningar: 4 st, Summa: 2 525 000
Datapantbrev: Foretrddesordning 1 Datapantbrev: Foretradesordning 2 Datapantbrev: Foretrddesordning 3
Belopp: SEK 400 000 Belopp: SEK 125 000 Belopp: SEK 100 000
Akt: 77/12860 Beviljad Akt: 77/12861 Beviljad Akt: 77/12862 Beviljad
Inskrivningsdag: 1977-09-07 Inskrivningsdag: 1977-09-07 Inskrivningsdag: 1977-09-07
Datapantbrev: Foéretrddesordning 5
Belopp: SEK 1 900 000
Akt: 03/20608 Beviljad
Inskrivningsdag: 2003-06-18

.

p
ANTECKNINGAR @

Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut

»

Anteckning 2025-02-26 Utmatning 2025-02-24, 3 741 500 SEK jamte rdnta och kostnader, D-2025-00067732:1 Beviljad
utslagsnummer 01-97748-25

-

2025-04-23 15:17:52 Sida2/4
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TIDIGARE AGARE

Personnummer:
Adress:

Akt:
Inskrivningsdag:

Fang:
Akt:
Overlaten andel:

03/11714 Beviljad
2003-04-02

Bodelning 2003-03-15 Andel: 1/2

03/11714 Beviljad
1/2

MUNKEDAL HABY 3:37

Personnummer:

Adress:

Akt:
Inskrivningsdag:

Fang:

Akt:
Overlaten andel:
Overlaten andel:

»

83/2195 Beviljad

Kép 1983-06-30 Andel: 1/1

83/2195 Beviljad
1/2
1/2

Foretradesordning Typ

4 Avtalsservitut
N

( ..
AVTALSRATTIGHETER ©

Andamal
LEDNING MM

Inskrivningsdag Akt

1983-08-10

83/10213

g
e

Beslut
Beviljad

( 3
RATTIGHETER @

Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut

SOk efter InfoRatt.

Det finns 8 rattigheter pa fastigheten.

Rittigheter dir fastigheten har forman

14-IM4-66/3971.1
14-1IM4-66/3972.1
14-1M4-67/1350.1
14-1M4-67/1351.1
14-1M4-67/1461.1
14-1M4-69/4701.1
14-1M4-67/1460.1

Rattigheter dar fastigheten har last

Avtalsservitut

14-IM4-83/10213.1

g
e
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PLANER OCH MARKREGLERINGAR @

Det finns 1 byggnad/er pa fastigheten. S6k efter InfoBygg.
_

Planer
Namn (typ) Akt Senaste dndring Berérd kommun
DEL AV HABYGARD (Byggnadsplan) 1430-P86/3 2024-01-31 Munkedal
Status: Géllande Beslutsdatum: 1986-03-26
Anmiérkning Markreglering: GENOMFORANDETIDEN
HAR UTGATT

Naturvardsbestammelser
Namn Akt Senaste dandring Berérd kommun
Haby Vattenskyddsomrade 1430-P2022/5 Munkedal
Status: Géallande Beslutsdatum: 2019-11-25
Laga kraft: 2019-11-25
Namn Akt Senaste dndring Berérd kommun
HABY SAMHALLE, 2:64 OCH 2:66 VATTENLAGEN Vattenskyddsomrade 1430-P27 2022-10-15 Munkedal
Status: Avregistrerad Beslutsdatum: 1974-12-13
Laga kraft:

A

e
MER INFORMATION H
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MUNKEDAL HABY 3:37

Hyreshusenhet, bostdder och lokaler, typkod 321

Beslutsar @: 2022

Taxeringsid: 279393-1
Taxeringsvarde kr: 3092 000

Tax.enhet avser:

MUNKEDAL HABY 3:37

Taxerade dgare

660719-5622

I

I

I

Andel: 1/1

Varderingsenheter

Hyreshus lokal Hyreshus lokalmark
Skatteverkets id: 104823022022 Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer: 1 Varderingsenhetsnummer:
Tax.vdrde kr: 930 000 Tax.vdrde kr:
Tax.vdrde kr:(fére ev. just. sdregna 930 000 Tax.vdrde kr:(f6re ev. just. sdregna
forh.) forh.)
Riktvdrdeomrade: 1430010 Riktvdrdeomrade:
Virdear: 1938 Byggritt i kvm:
Arshyra kr: 298 000 Tillhér byggnad:

Under uppférande: Nej

Ligger pa tomt: 104833022022

Nybyggnadsar: 1938

Om eller nybyggnadsar: 1995

Tillhor byggnad: 1

Area total (kvm): 620

Hyreshus bostad Hyreshus bostadsmark
Skatteverkets id: 564893022022 Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer: 2 Varderingsenhetsnummer:
Tax.varde kr: 1329000 Tax.varde kr:
Tax.vérde kr:(fore ev. just. sdregna 1329 000 Tax.vérde kr:(fore ev. just. sdregna
forh.) forh.)
Riktvdrdeomrade: 1430010 Riktvdrdeomrade:
Virdear: 1938 Byggratt i kvm:
Arshyra kr: 234000 Tillhér byggnad:

Under uppforande: Nej

Ligger pa tomt: 564903022022

Nybyggnadsar: 1938

Om eller nybyggnadsar: 1995

Area kvm: 174

Tillh6r byggnad: 1

104833022022
1

503 000

503 000

1430010
775
1

564903022022
2

330000
330000

1430010
220
1

Rapporten himtades 2025-04-23 15:17:52
Kdlla: Lantmditeriet, Skatteverket och InfoTrader
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