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Tjansteskrivelse Forvarv av fastigheten Ulricehamn
Brunnsnas 2:1 m.fl.

Diarienummer 2020/75, lopnummer 340/2020

Forvaltningens forslag till beslut
Ulricehamns kommun forvarvar fastigheterna Ulricechamn Brunnsnis 2:1, 2:3-2:7 samt 2:10-
2:11 enligt bifogat "Kopekontrakt — Brunnsnis 2:1 m.f1.”.

Ansokan om investeringsmedel beviljas.

Investeringsmedel for att forvirva fastigheterna Ulricehamn Brunnsnis 2:1, 2:3-2:7 samt
2:10-2:11 for totalt 30,15 mnkr varav 0,15 mnkr for lantmateriforrattning och ansokan om
forvarvstillstand, sker genom att 12,71 mnkr finansieras via avsatta medel for markforvarv
och exploateringsverksamhet i 2020 ars investeringsbudget. Resterande 17,44 mnkr anslas
genom en utokning av investeringsbudgeten for 2020.

Anslaget kan finansieras inom den lanelimit for 2020 som kommunfullmaktige har faststillt.

Sammanfattning

Forvaltningen foreslar att Ulricehamns kommun forvarvar fastigheterna Ulricehamn
Brunnsnis 2:1, 2:3-2:7 samt 2:10-2:11 f6r 30,15 mnkr varav 0,15 mnkr for
lantmateriforrattning och ansokan om forvarvstillstand. Forvarvet ar strategiskt och innebar
att kommunen utokar sin markreserv med attraktiv mark for nutida och framtida
exploatering. Kommunalt innehav av fastigheterna ger kommunen mgjlighet att styra
utbyggnadstakten och inriktningen pa bostadsbyggandet i omradet.

Kopekontraktet avseende fastigheterna ar giltigt under forutsattning att kommunfullmaktige
beslutar om att godkanna forvarvet och att beslutet vinner laga kraft. Kommunen ska
dessutom ha erhallit forvarvstillstand enligt jordforviarvslagen senast 2020-05-20.

Utover utgiften for fastigheterna om 30,0 mnkr tillkommer en utgift om totalt 0,15 mnkr for
lantmateriforrattning och ansokan om forvarvstillstand. I investeringsbudgeten for 2020
finns 12,71 mnkr for markforvarv och exploateringsverksamhet. Forvaltningen ansoker
darfor om 12,71 mnkr fran investeringsbudgeten och ytterligare investeringsmedel om 17,44
mnkr for att finansiera hela forvarvet.

Kompensation for kapitalkostnader hanteras i enlighet med kommunens regler for hantering
av budget for kapitalkostnader.

Ovriga driftkostnadskonsekvenser om ca 0,51 mnkr per &r hanteras i internbudgeten 2020 i
anslaget kostnadsokningar till foljd av investeringar. Ovriga driftkostnadskonsekvenser ar
kostnader for el inklusive uppvarmning, forsikring, VA och sophdmtning, reparation och
underhall, skotsel och gronytor samt forsdkring och underhall av transportvagar kopplat till
skogsmarken. Om byggnadsbestandet hyrs ut samt om marken arrenderas ut kommer
inkomna intakter att minska kompensationen for driftskostnaderna.
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Arendet

Fastigheterna Ulricechamn Brunnsnis 2:1, 2:3-2:7 samt 2:10-2:11 har legat ute till forsiljning
pa bostadssajten Hemnet for utgangspriset 29,0 mnkr. Lansforsakringar
Fastighetsformedling i Ulricehamn ansvarade for forsaljningsprocessen.

Exploateringsenheten har deltagit i en offentlig, 6ppen och villkorslos budgivning avseende
fastigheterna. Infor budgivningen togs ett varderingsunderlag fram av kommunens anlitade
varderingsman. I budgivningen deltog kommunen och ytterligare en budgivare. Med stod av
genomford vardering lade kommunen det vinnande budet om 30,0 mnkr.

Kopekontraktet avseende fastigheterna ar giltigt under forutsattning att kommunfullmaktige
beslutar om att godkédnna forvarvet och att beslutet vinner laga kraft. Kommunen ska
dessutom ha erhallit forvarvstillstand enligt jordforviarvslagen senast 2020-05-20.

Fastigheterna Ulricechamn Brunnsnis 2:1, 2:3-2:7 samt 2:10-2:11 utgors av totalt ca 45 hektar
(ha) mark fordelat pa ca 18 ha skogsmark, ca 1 ha skogsimpediment (myr), ca 23 ha
jordbruksmark och ca 3 ha 6vrig mark (véagar, gardsplan med mera). Virkesférradet uppgar
till ca 3 300 m3sk (skogskubikmeter). Skogen ar i en god tillvaxtsalder.

I forvirvet ingdr, utéver marken, dven befintligt byggnadsbestind. Agandet av
byggnadsbestandet underlittar en framtida planldggning av omréadet och ska, om det inte
foreligger ndgot kommunalt behov, séljas i anslutning till genomford planldggning. En
eventuell virdeminskning pa byggnadsbestandet fram till forsaljningstidpunkten bedéms
med god marginal kunna tickas upp av intdkterna fran en framtida exploatering.

Byggnadsbestandet utgors av sex bostadshus, ladugérd, stall, vagnslid och ett mindre
pumphus. Det finns goda mojligheter att med en rimlig avkastning pa insatt kapital hyra ut
bostadsbyggnaderna samt kontorslokaler, trots héga driftkostnader. Under forutsattning att
samtliga bostadsbyggnader och kontorsutrymmen hyrs ut berdknas intdkterna uppga till
cirka 0,8 mnkr per ar. I samband med viarderingen utférde viarderingsmannen en
okularbesiktning av byggnaderna. Besiktningen visade att byggnaderna 6verlag ar i bra skick
och att inga storre akuta atgarder behover utforas. En kompletterande besiktning av
byggnadsbestandet (Overlatelsebesiktning) ska utforas under februari 2020. Syftet med
besiktningen ar att i annu hogre grad faststilla om de foreligger nagra akuta och kostsamma
atgarder som behover goras.

Forvarvet ar strategiskt och innebar att kommunen utokar sin markreserv med attraktiv
mark for nutida och framtida exploatering. Kommunalt innehav av fastigheterna ger
kommunen mgjlighet att styra utbyggnadstakten och inriktningen pa bostadsbyggandet i
omradet. Forvarvet ar salunda forenligt med den gillande markforvarvspolicy for
Ulricehamns kommun (kommunstyrelsen, 2017-03-09, § 70).

Delar av fastigheterna ar utpekade som “bostadsomrade” respektive LIS-omrade” i forslaget
till 6versiktsplan for 204o0.

Utover utgiften for fastigheterna om 30,0 mnkr tillkommer en utgift om totalt 0,15 mnkr for
lantmateriforrattning och ansokan om forvarvstillstand. I investeringsbudgeten for 2020
avsattes 12,71 mnkr for markforvarv och exploateringsverksamhet. Forvaltningen ansoker
darfor om 12,71 mnkr fran investeringsbudgeten och ytterligare investeringsmedel om 17,44
mnkr for att finansiera hela forvarvet.

Ovriga driftkostnadskonsekvenser om ca 0,51 mnkr per ar hanteras i internbudgeten 2020 i
anslaget kostnadsokningar till fo6ljd av investeringar. Ovriga driftkostnadskonsekvenser ar
kostnader for el inklusive uppvarmning, forsakring, VA och sophdmtning, reparation och
underhall, skotsel och gronytor samt forsakring och underhéll av transportvagar kopplat till
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skogsmarken. Om byggnadsbestandet hyrs ut samt om marken arrenderas kommer inkomna
intakter att minska kompensationen for driftskostnaderna.

Ekonomichefens yttrande

Nivan pa investeringen innebar att beslut ska fattas av kommunfullméktige. Budgetmedel for
andamalet finns endast avsatt till en del i investeringsbudgeten for 2020. Ska kopet
genomforas kravs finansiering med ytterligare 17,44 mnkr. Ett utokat anslag med 17,44 mnkr
ryms inom den lanelimit for 2020 som kommunfullmaktige har faststallt.

Kompensation for kapitalkostnader hanteras i enlighet med kommunens regler for hantering
av budget for kapitalkostnader.

Ovrlga driftkostnadskonsekvenser om cirka 0,51 mnkr per &r hanteras i internbudgeten 2020
i anslaget kostnadsokningar till fole av investeringar. Ovriga driftkostnadskonsekvenser ar
kostnader for el inklusive uppvarmning, forsikring, VA och sophdmtning, reparation och
underhall, skotsel och gronytor samt forsdkring och underhéll av transportvagar kopplat till
skogsmarken. Om byggnadsbestandet hyrs ut samt om marken arrenderas ut kommer
inkomna intékter att minska kompensationen for driftskostnaderna.

Beslutsunderlag

Investeringskalkyl Brunnsnis 2_1 m.fl.

Kopekontrakt - Brunnsnis 2_1 m.fl.

Rapport - Beskrivning av fastigheten Brunnsnis 2_ 1 m.fl. (Brunnsnés Sateri)
Visningsbroschyr - Linsforsiakringar Fastighetsformedling i Ulricehamn
Vardeutldtande - Nai Svefa (2017)

Besiktningsprotokoll (2020)

Second opinion - Forum Fastighetsekonomi AB (2019)

Viardeutlatande - Forum Fastighetsekonomi AB (2020)

coNN oA

Beslut lamnas till
Tf. samhallsbyggnadschef
Tf. ekonomichef

Andreas Ekman Caroline Ahlberg
Tf samhallsbyggnadschef Tf. ekonomichef
Sektor milj6 och samhallsbyggnad Kommunledningsstaben

Fredrik Larsson
Exploateringsingenjor
Exploateringsenheten

Sektor miljo och samhallsbyggnad
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Brunnsnas 2:1, 2:3 - 2:7.
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1. Uppdraget

Uppdragsgivare

Syfte

Virderingsobjekt

Virdetidpunkt

Forutsattningar

Underlag

Ulricehamns kommun, Exploateringsenheten genom enhetschef
Andreas Ekman.

Virderingen syftar till att beskriva varderingsobjektet samt be-
doma dess marknadsvirde, exklusive exploateringsviirden. Detta
skall anvindas som beslutsunderlag vid ett eventuell kép. Med
marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en normal
forséljning pa en fri och 6ppen marknad. Marknadsvirdet kan inte
bestimmas utan endast bedémas.

Fastigheterna Brunnsnds 2:1 och 2:3 — 2:7 i Ulricehamns
kommun, se karta i bilaga 3.

Virdetidpunkt &r juli manad 2017.

Utford besiktning ar ej av sddan karaktir att den uppfyller sil-
jarens upplysningsplikt eller kparens undersékningsplikt enligt
IB 4:19.

Se dven allméanna villkor for fastighetsvarderingar, bilaga 1.

- Besiktning av fastigheten dr utford av undertecknad 2017-07-03.
- Utdrag ur fastighetsdataregistret.

- Taxeringsuppgifter.

- Ortsprismaterial.

- Miklarprospekt fran Colliers

2. Objektsbeskrivning

Lage

Areal

Virderingsobjektet bestar av ett skifte som ar belaget vid
Asundens strand strax vister om Ulricehamn.

De direkta omgivningarna utgors av jordbruks- och skogsmark
samt smahusbebyggelse.

Den sammanlagda arealen uppgar enligt fastighetsregisterutdrag
till ca 45 ha. Arealen bedoms efter grafisk métning/féltbesiktning
fordelas pa ca 18 ha skogsmark, 1 ha skogsimpediment (myr), ca
12 ha dkermark, ca 11 ha betesmark och ca 3 ha 6vrig mark
(végar, gardsplan med mera).
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Taxeringsvirde

Rittigheter

Samfilligheter med mera

Skogsmark

Jordbruksmark

Bostadshus

Objektet (2:1) &r vid fastighetstaxeringen 2014 asatt typkod 120
(bebyggd lantbruksenhet) och taxeringsvérdet for 2016 ér
foljande:

Byggnad 2 751 000 kr
Tomtmark 320 000 kr
Skogsmark 650 000 kr (17 ha)
Skogsimpediment 3 000 kr (1 ha)
Akermark 134 000 kr (6 ha)
Betesmark 188 000 kr (16 ha)
Ekonomibyggnad 103 000 kr
Ovrig mark (6 ha)
Totalt 4 149 000 kr (46 ha)

Agare ir Jan-Erik Brorsson.

Enligt uppgift i fastighetsregistret har fastigheten ett lastande
servitut for bland annat vatten- och avloppsledning med mera, se
bilaga 3. Fullstdndig utredning ej utford.

Fastigheten har enligt fastighetsregistret andel i en
gemensamhetsanldggning (troligen vag).

Skogsmarken bedoms enligt faltinventering till ca 18 ha. Totalt
finns ca 3.000 m3sk som domineras av ca 40-drig granskog.
Skogen har nyligen gallrats. Markens produktionsformédga bedoms
ligga i niva med snittet i Véstra Gotaland. Positivt 4r att det i
genomsnitt dr kort avstdnd till bilvag, hog andel gran och att den
16pande tillvdxten ar hog.

Jaktvirdet har lagts till vardet for skogsmarken. Enligt
Skogsstyrelsen finns inga registrerade Nyckelbiotoper som
paverkar skogsskotseln.

Totalt finns ca 23 ha jordbruksmark varav ca 11 ha bedéms utgéra
betesmark. Stora delar av betesmarken utgérs av glest tridbevuxen
mark. Akermarken bestar huvudsakligen av lerjordar med en
tillfredstéllande dridnering. EU-st6d finns.

Huvudbyggnad

2-plans byggnad 1 trd fran ca 1770 med ca 400 kvm boarea. Har en
mindre kallare, torpargrund, tvaglasfonster, tegeltak, vattenburen
uppviarmning via jordvirmepump fran ca 1998. Jordvarmepumpen
forser dven tva av flygelbyggnaderna med vdrme via kulvertar.
Nedervéaningen har en takhdjd pa ca 2,8 meter och inrymmer bland
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annat kok, separat WC, hallar, bibliotek, stor sal, mindre
tvattstuga och flera séllskapsrum. Pa 6vervaningen finns ett stort
rum och flera sovrum, tvd badrum varav ett med bubbelbadkar,
forrad och klddkammare. I huset finns fyra kakelugnar varav tva ar
ok att elda i. I 6ster mot Asunden finns en altan och en balkong.
Vatten via djupborrad brunn och avlopp till trekammarbrunn med
infiltration. Vattnet fran brunnen &r gemensamt for girden och det
finns tre avloppsbrunnar. Huset genomgick 1990 en storre
renovering med nytt kok, ny groventré, nytt badrum med mera.
Vid renoveringen har den éldre stilen bevarats med till exempel
tidstypiska dorrdverstycken, franska spegeldorrar och engelska
maéssingsbeslag. Huset har ett mycket fint ldge och &r i bra skick.
Inga storre arbeten bedoms nodvindiga idag men sprickor i plattan
for balkongen samt mindre malningsarbeten pa fasaden bor
atgdrdes inom kort.

Flygelbyggnad, norddstra

1,5-plans byggnad i trd frin ca 1770 med ca 83 kvm i boarea. Har
en krypgrund, tvaglasfonster, tegeltak och vattenburen
uppvarmning via kulvert med golvvirme pa nedervaningen. 2011
gjordes en omfattande renovering som ocksa innebar att
rumsindelningen 6ppnades upp och idag finns ett stort rum pé
nederviningen med utgéng till stor altan samt kok, badrum, hall
och tvattstuga. Pa 6vervaningen finns flera sovrum och
kladkammare. Byggnaden ar fullt modern och haller en hog klass.
Huset hyrs idag ut for ca 8.400 kr/ménad i varmhyra.

= F‘I}gelbggn, sdiistra



5(12)

{I_“ 2 2017-10-05
NAI oV F;?’Lt:?i

Ulricehamn Brunnsnis 2:1

Flygelbyggnad, nordvdstra

1,5-plans byggnad i trd fran ca 1770 med ca 75 kvm i boarea. Har
en krypgrund, tvaglasfonster, tegeltak och uppvirmning via
direktverkande el element. P4 1970-talet gjordes en storre
renovering men huset har kvar en dldre rumsindelning och dven
tva snedstéllda murstockar. Nedervaningen inrymmer hall, kok,
vardagsrum och badrum med tvéttmaskin. Pa vervaningen finns
sovrum och kladkammare. Oppen spis i vardagsrum som &r ok.
Byggnaden stéar idag obebodd. For att fa en mer modern standard
behdvs renovering av frimst badrum men dven koket ar nagot
dldre. Trappan upp till 6vervaningen dr ganska smal och brant.

Flygelbyggnad, sydostra

2,5-plans byggnad i trd fran ca 1770 med ca 220 kvm i boarea.
1999 byggdes ett helt nytt killarplan och en en storre altan i Oster
och soder. Aven 6vriga delar av byggnaden renoverades och den
dldre stilen har 6verlag bevarats. Har tvaglasfonster, tegeltak och
vattenburen uppvarmning via kulvert. Det finns dven en separat
elpanna som reserv. I killaren finns tre rum, tva badrum,
tvattstuga och kladkammare med mera. Pa nedervéaningen finns
stort kok, vardagsrum, hall, och badrum. P& 6vervaningen finns
bland annat ett stort 6ppet rum och badrum. Négot hogre takhojd
pa nedervaningen an normalt och det finns tre eldstdder i huset.
Byggnaden anvinds idag av barn till dgaren. Nagot storre behov
av renovering och underhéll bedéms inte foreligga.

Flygelbyggnad, sydvistra

1,5-plans byggnad i trd fran ca 1770 med ca 82 kvm i boarea. Har
en krypgrund, tviglasfonster, tegeltak och uppvarmning via
direktverkande el element. En renovering gjordes i mitten av
1970-talet. Nedervaningen inrymmer hall, kok, tre rum och
badrum. I badrummet finns dven en tvittmaskin. P4 6vervaningen
finns sovrum, separat WC och forrad. Det finns dven ett rum med
dusch som inte ldngre anvénds pa grund av osédker funktion 1
tatskikt. Oppen spis i vardagsrum med osiker funktion. Uteplats i
soder. Byggnaden anvénds idag av barnbarn till 4garen. Huset ér i
bra skick med en nagot dldre standard och beddms inte ha nagra
storre renoveringsbehov.

Forvaltarbostad, Nygard

2-plans byggnad i trd frdn ca 1915 med ca 150 kvm i boarea. Har
torpargrund, tvaglasfonster, tegeltak och vattenburen uppvarmning
via kulvert fran jordvarmepump i ladugarden. P4 nedervaningen
finns kok, stort vardagsrum, tvittstuga, forrad, hallar, och
nyrenoverat badrum. P& dvervaningen finns bland annat fyra rum
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Ekonomibyggnader

och separat WC och é@ven separat dusch och utrymme med
tvittstall. Kakelugn i vardgasrum som fungerar och stor altan i
soder samt en mindre balkong i norr.Huset genomgick en stérre
renovering i slutet av 1990-talet och under senare ar har kéket
renoverats. Huset anvidnds idag av nérstaende. Nagot storre behov
av renovering och underhall bedoms inte foreligga. Visst behov av
malning av fasad foreligger.

Ladugard

Ursprungligen édldre byggnad pa ca 400 kvm som ér tillbyggd
1985. Byggd i trd med tegeltak och delvis gjuten grund. Inrymmer
bland annat farhall, verkstad med el och vatten, snickarbod,
forrad, stort kontor pd 6vervaning med kok och badrum. Balkong
och forrdd i norr. Varm och kallférrdd pé vindsvaning.
Uppvarmning via jordvarmepump som dven forser forvaltarbostad
med varme. Det kan finnas méjlighet att bygga om kontoret till en
lagenhet. Byggnad i bra skick.

Ladugﬁ_rd med kﬂnto_r.l‘n-ed. mera

Stall och vagnslid

Stallbyggnad i tri/betong som inrymmer fyra boxar och
forradsutrymmen samt holoft. El och vatten finns. Under senare ar
har en 6ppen vagnslid byggts till med grusgrund och med tre fack.
Byggnad i bra skick med négot sliten boxinredning.
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Pumphus
Mindre byggnad i betong som har en dverbyggnad i trd for att
béttre smilta in med Gvriga byggnader.

Pé fastigheten finns dven ett mindre vindskydd for betesdjur.

3. Varderingsmetod

4. Vardering

Ortsprismetoden

Virdering skall foretradesvis ske genom ortsprismetoden. Orts-
prismetoden bygger pa jamforelser av kop av liknande fastigheter.
Metoden har fordelen att den ger en direkt indikation p& mark-
nadsvirdet. Begransningen r att det ofta, speciellt vid vardering
av mer udda karaktar, saknas tillrdckligt antal jdimforbara kop for
att nagra slutsatser om marknadsvérdet skall kunna dras.
Respektive delvarde har analyserats var for sig. Som komplement
till ortsprisanalysen har en avkastningsberdkning gjorts for
bostadshusen.

Genom en sokning i NAISvefas databas Gver salda
lantbruksenheter inom Vistra Gétaland fran 2010 och framat fas
sju intressanta jamforelseobjekt fram som narmare har studerats.
Objekten gas oversiktligt igenom nedan.
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Herrljunga Ollestad 5:11, sald i juni 2010 for 10,5 miljoner kr, ca
2 ha plus eget vatten. Har varit ute till forsiljning sedan 2016
med begdrt pris om ca 18,5 miljoner kr, slutpris ej funnet.

Objekt med ganska likaratat lage. Huvudbyggnad frdn 2006 som
beddms ha en ndgot hogre standard och vara i battre skick dn
Brunnsnis. Taxeringsvarde om ca 3,1 Tkr vilket ger ett K/T vérde
om ca 5,1 vid ett slutpris om ca 16 miljoner kr. Vardet pa
huvudbyggnaden och tomtmarken (lédget) pé Ollestad bedoms till
ca 10-12 miljoner vilket i sa fall skulle indikera ett viarde pa
Brunnsnas huvudbyggnad, inklusive tomt (lage), om ca 8-10
miljoner kr.

Ulricehamn Brunnsnis 2:1

V over Ollestad 5:11

Ulricehamn Toarp 1:1, sdald i mars 2015 for ca 27,8 miljoner kr,
ca 226 ha

Arealmassigt stor fastighet med mycket skog och jordbruksmark.
Huvudbyggnad om ca 530 kvm boyta plus ytterligare tre bostéder.
Laget bedoms som sdmre é@n for Brunnsnds. K/T hamnar pa ca 2,3.
En uppdelning enligt taxeringsvardet ger att huvudbyggnaden och
tomtmarken sdldes for ca 3,7 miljoner kr. Med tanke pa Brunnsnés
bittre ldge indikerar det ett vdrde pa Brunnsnéds huvudbyggnad och
tomt om ca 5-6 miljoner kr.

Boras Uddetorp 1:1 och Killargdrde 1:1, sdld i december 2013
for 15,9 miljoner kr, ca 188 ha

Stor fastighet med mycket skog och ganska mycket
jordbruksmark. Huvudbyggnad om ca 390 kvm boyta som har ett
sédmre lage @n Brunnsnds. K/T hamnar pa ca 1,6 och
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huvudbyggnad med tomtmark har enligt taxeringsvéardet salts for
ca tre miljoner kr. Indikerar ett virde pa Brunnsnis, huvud-
byggnad och tomtmark, om ca 5-6 miljoner kr med tanke pa laget.

Alingsds Osterbodarna 1:13, sdld i september 2012 for 37
miljoner kr, ca 102 ha

Mycket skog och jordbruksmark samt manga ekonomibyggnader
samt ytterligare tre bostadshus varav ett nybyggt. Huvudbyggnad i
bra skick om ca 550 kvm 1 boyta som inte har ett sjonéra lage men
endast ca fyra mil fran Goteborg. K/T om ca 5,0. Taxeringsvirdet
indikerar att huvudbyggnaden och tomtmarken saldes for ca 15
miljoner kr vilket indikerar ett virde om ca 12-14 miljoner for
Brunnsnis, huvudbyggnad och tomtmark.

Alingsas Bryngends 1:4, sald i juni 2015 for 22 miljoner kr, ca 87
ha

Ganska likartad fastighet som Brunnsnéds med ett mycket fint
sjondra lage intill Alingsas och med ca fyra mil till G6teborg. K/T
om ca 1,9. Huvudbyggnad om ca 630 kvm i boyta och taxvirdet
ger att huvudbyggnad och tomtmark séldes for ca 8 miljoner kr
vilket indikerar ett viarde pa Brunnsnis, huvudbyggnad och
tomtmark, om ca 7-9 miljoner kr.

Tidaholm Stora Haven 1:8 sald i mars 2013 for ca 41,3 miljoner
kr, 264 ha

Fastighet med mycket dkermark och lite skog. Huvudbyggnad om
ca 450 kvm boyta. K/T om ca 2,2. Beriknat efter taxeringsvérdet
saldes huvudbyggnad och tomtmark for ca 2,2 miljoner kr vilket
jamfort med Brunnsnés indikerar ett viarde pa huvudbyggnad och
tomtmark om ca 4-5 miljoner kr med tanke pa laget.

Mark Kinna 26:47 sald i oktober 2015 for 6,5 miljoner kr, ca 8 ha
Mindre fastighet i simre ldge med ett komplementhus och
ekonomibyggnader. Huvudbyggnad i bra skick med ca 410 kvm
bostadsyta. K/T om ca 2,2. Enligt taxeringsvardet saldes
huvudbyggnad och tomtmark for ca 4,1 miljoner kr vilket sett till
Brunnsnis indikerar ett vérde om ca 6-7 miljoner kr.

I genomsnitt indikerar ovanstaende forséljningar ett viarde pé
huvudbyggnad och tomtmark for Brunnsnis pé ca 7,5 miljoner kr
(inom spannet 4-14 miljoner kr) och det genomsnittliga K/T
vardet om ca 2,6 indikerar ett virde om ca 11 miljoner kr (mellan
ca 7-21 miljoner kr) pa hela fastigheten exklusive varde for
exploatering.
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Avkastningsberdkning

Ortspris bostédder

Delvardesmetod

Idag hyrs en av flyglarna ut och en tankbar kdpare skulle kunna
hyra ut samtliga bostidder och kontorsdelen i ladugarden. For de
fem mindre bostadshusen bedoms en genomsnittlig hyra
(varmhyra) om ca 8.000 kr/ménad och for huvudbyggnaden till ca
15.000 kr/méanad. For kontorsdelen i ladugarden bedéms hyran till
ca 4.000 kr/ménad. Sammanlagt ger detta en érlig hyra om ca
60.000 kr/manad eller ca 720.000 kr/ér. Enligt Colliers
miklarprospekt ligger driftskostnaderna inklusive reparation och
underhall om ca 340.000 kr/ar. En arlig intdkt om ca 400.000 kr/ar
ger ett nuvdrde om ca 13 miljoner kr med 3% i diskonteringsréinta.
Om réntan satts till ca 2,5% blir nuvérdet ca 16 miljoner kr.

En sokning i NAISvefas ortsprisdatabas ger att under det senaste
aret har smahus inom Ulricehamns kommun med strandklass 3

(75 — 150 meter fran strand) sélts for ca 15.000 kr/kvm boarea och
med ett K/T vdrde om ca 2,7. Bostadsbyggnader och tomtmark har
ett totalt taxeringsvérde pa vérderingsobjektet om 3.071 Tkr och
en total boarea om ca 1.000 kvm vilket indikerar ett virde om ca
8,3 miljoner kr (2,7 x 3.071 Tkr) respektive ca 15 miljoner kr
(15.000 kr/kvm x 1.000 kvm).

Skogsmark

Ca 3.000 m3sk skog pa goda marker, néra bilvig beddms till ca
1.700.000 kr eller ca 567 kr/m3sk med tanke pa att snittet i vdstra
Gotaland idag ligger pa 540 kr/m3sk. Slaktvérdet bedoms till ca
350 kr/m3sk eller totalt ca en miljon kr med tanke pa att andelen
massaved forfarande ér stor da dldemn ligger pa ca 40 ar.

Jordbruksmark

Jordbruksmark inom Vastra Gotaland varierer fran ca 30.000 kr/ha
(utanfor Svenljunga) till ca 200.000 kr/ha (vid Vara). For en
héstgérdskopare dr de 2-3 forsta hektaren av storst betydelse. For
virderingsobjektet bedoms jordbruksmarken runt gardscentrum
som mest virdefull. En samlad bedémning ger ett virde om ca
52.000 kr/ha det vill sdga totalt ca 1.200.000 kr.

Bostadshus

Enligt ovanstaende ortspris genomgang och avkastningsberdkning

hamnar virdet for bostdder inom intervallet ca 10-16 miljoner kr.

Det som talar for ett hdgt vérde ér;

- Ett mycket fint ldge ndra Ulricehamn

- Byggnaderna ar Overlag i bra skick, inga storre akuta atgarder
kravs
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- Det finns goda mojligheter att hyra ut bostdderna och fa en
rimlig avkastning pa insatt kapital

Det som talar for ett lagre virde ar;

- De fyra flygelbyggnaderna ligger nédra huvudbyggnaden och
forminskar ndgot den ostdrda zonen kring huvudbyggnaden.

- For att fa en fullt modern standard pa alla byggnader krivs en
viss renovering av kok och badrum framforallt pa de véstra
flyglarna

- Driftskostnaderna dr ganska hoga, speciellt kostnader for
uppvarmning, vilket ger en hog total dgandekostnad.

En samlad beddmning dér laget far en avgorande betydelse ger ett
virde pé ca 15 miljoner kr for bostiderna.

Ekonomibyggnader

Ekonomibyggnader é&r i bra skick och kan anvandas for ménga
dndamdl. Om de hade uppforts idag hade de troligen inte byggts
lika stora utan nagot mindre hade réackt for att tillgodose de behov
som finns med nuvarande driftinriktning med mindre djurhéllning
av betesdjur och ett sméskaligt jordbruk med mera. Med tanke pa
skick och anvindbarhet bedoms ekonomibyggnader till totalt ca

2 miljoner kr.
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4. Slutsatser

Bilagor:

Slutlig marknadsvardebedémning

Mot bakgrund av vad som ovan redovisats bedéms marknads-
virdet, exklusive exploateringsvérden, for Ulricehamn Brunnsniés
2:1 uppga till:

20 000 000 kr
kronor

Beddmningen av en fastighets marknadsvirde grundas pa kénne-
dom om marknadsforutséttningarna och tillgénglig information.
Kring det bedomda marknadsvirdet finns en osédkerhet som all
fastighetsvirdering 4r behiftad med.

Goteborg 2017-10-05

]
£l e

Erik Einarsson
Jagmaistare, civilekonom
Auktoriserad lantbruksvirderare

AUKTORISERAD
LANTBRUKSVARDERARE

AR MRe

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1: Allménna villkor virdeutldtande
Bilaga 2: Utdrag fran fastighetsregistret

Bilaga 3: Oversiktskarta



ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allminna villkor 4 gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgangspunkt frain God Virderarsed, uppriittat av
Sektionen For Fastighetsviirdering inom Samhillsbyggama och dr avsedda for auktoriserade virderare inom Samhillsbyggarna. Villkoren
géller frin 2010-12-01 vid vidrdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pd ofri grund eller liknande virderingsuppdrag inom
Sverige. Savitt ej annat framgar av virdeutlatandet géller foljande;

2.2

23

24

|

Viirdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande rattigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hianforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar édven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning 4n vad
som framgér av utlitandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag frin
Fastighetsregistret. Den information som erhillits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsritt e vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utdver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information didrom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet ver egendomen samt att viirderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Firutsiittningar fir viirdeutlitande

Den information som innefattas i viirdeutlitandet har in-
samlats fran killor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderitishavare, har
forutsatts vara korrekta, Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedomningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/figaren eller dennes ombud. Viirde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areoma har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areoma har firutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille gallande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhillanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebeddmningen i forekommande fall
utgtt frin gillande hyres- och arrendeavital samt Ovriga
nyttjanderéttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sdsom
planférhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvidndning pd sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen galler under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljoméssig
belastning.

32

42

6.2

72

73

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen dr
felaktig pa grund av att virderingsobjektet dr i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlitandet 4r baserad pd oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sddan karaktar att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller koparens under-
stkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulir-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

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

= sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

* funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
clektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutldtandet skall framstillas inom ett &r frin
viirderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet 4r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvirde fordndras over tiden dr den virdebedémning
som dterges i utlatandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utli-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlitandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forviintningar om framtiden. Viirdebe-
domningen innebir inte ndgon utfistelse om faktisk framtida
kassaflades- och virdeutveckling.

Viirdeutlitandets anviindande

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

Anviinds virdeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anviands enligt 7.1.
Virderaren dr fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till féljd av att denne anviint sig av virdeutldtandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pd vilket sitt
utldtandet skall aterges.

2010-12-01 Ver 2
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eteckning Senaste dndringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i

allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2:1 2011-02-17 2013-01-02 2017-07-03
Nyckel: 140689180
Fdrsamling
Okénd

lAdress

Brunnsnas 100, 101, 102, 103, 104, 105
1523 37 Ulricehamn

LAGE, KARTA

Omrade N(SWEREF 99) E(SWEREF 99) N(Lokalt) E(Lokalt) Registerkarta
1 6406973.8 404186.6 ULRICEHAMN
Beteckning Status

ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2:3
ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2:4
ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2:5
ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2:6
ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2.7
ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2:8
ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2:9
ULRICEHAMN SABY 2:21

Totalareal Dérav landareal Dirav vattenareal

[Totalt 444420 kvm 444420 kvm 0 kvm

Inskrivningsdag Akt

M 1987-12-16 B7/4584
Brorsson, Jan-Erik
BRUNNSNAS 100
23 37 ULRICEHAMN
Bodelning: 1987-12-12
Kdpeskilling: Ingen redovisad kipeskilling.

|Fasiigheten besvéras inte av sékt eller beviljad anteckning. |

Inskrivningstyp Inskrivningsdag Akt
1 Avialsnyttjanderétt TELE 1969-11-19 69/3899

otalt antal inteckningar: 3
otalt belopp: 3 700 000 SEK

r Information Belopp Inskrivningsdag Akt
Datapantbrev 1292 800 SEK 1995-01-13 95/537
Datapantbrav 1357 100 SEK 2001-02-20 01/3239
Datapantbrev 1 050 000 SEK 2013-01-02 13/97

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR
IPlaner Datum Akt
Detaljplan: HANDELSTRADGARDEN | BRUNN 1991-03-21 1584-482

Genomf. start: 1991-04-26
Genomf. slut: 2000-12-31

RATTIGHETER
edovisning av réttigheter kan vara ofullstdndig.
Andamal Rittsforhallande Réttighetstypberdrkrets Réttighetsbeteckning
AG VATTEN-OCH AVLOPPSLEDNING Last Officialservitut 15-BRH-138.1
Kélla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2:1 Sidan 1 av 4

NAI Svefa, Master Samuelsgatan 60, 103 66 STOCKHOLM, Tel: +46 (0)10-603 86 00 2017-07-04 13.27



TAXERINGSINFORMATION

ITaxeringsenhet Uppgiftsar
BEBYGGD LANTBRUKSENHET. (120) 2016

370906-8

(Omfattar hel registerfastighet och ingarien

isammanféring.

Taxvarde Taxvarde byggnad

4 148 000 SEK 2751000 SEK
iSamtaxering fér registerenheter
ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2:6
ULRICEHAMN BRUNMNSNAS 2:3
ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2:4
ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2:5
ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2:7
ULRICEHAMMN BRUNNSNAS 2:1
ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2:1

[Taxerad &gare Andel
19430913-5574 m
Brorsson, Jan-Erik

BRUNNSNAS 100

523 37 ULRICEHAMN

19430913-5574 "
Brorsson, Jan-Erik

BRUNNSNAS 100

523 37 ULRICEHAMN

19430913-5574 m
Brorsson, Jan-Erik

BRUNNSNAS 100

523 37 ULRICEHAMN

19430913-5574 i
Brorsson, Jan-Erik

BRUNNSNAS 100

523 37 ULRICEHAMN

19430913-5574 171
Brorsson, Jan-Erik

BRUNNSNAS 100

523 37 ULRICEHAMN

19430913-5574 7
Brorsson, Jan-Erik

BRUNNSNAS 100

523 37 ULRICEHAMN

Taxeringsar
2014

Taxvidrde mark
320 000 SEK

Agartyp

Lagfaren/Tomtrattsinneh.

Lagfaren/Tomtréttsinneh.

Lagfaren/Tomirattsinneh.

Lagfaren/Tomtréttsinneh.

Lagfaren/Tomtrattsinneh.

Lagfaren/Tomtrattsinneh.

Juridisk form
Fysisk person

Fysisk person

Fysisk person

Fysisk person

Fysisk person

Fysisk person

\Varderingsenhet skog 35865312
Taxvirde Areal

650 000 SEK 17 ha
\Virde fore storlekskorrigering Vérde fére ev. justering

Riktvirdeomrade
1442

\Varde fore storlekskorrigering Viérde fore ev. justering

Virkesforrad Virkesférrad, barr Virkesforrad, lov

122 kbrm/ha 0 kbm/ha 0 kbm/ha

iGodhetsklass Kostnadsklass Kostnadspoing
0

Virkesklass

003

Vdrderingsenhet skogsimpedimentsmark 45944312

Taxvarde Areal Riktvirdeomrade

3 000 SEK 1ha 1442

\Varderingsenhet dkermark 35866312

Taxvirde Areal Riktvirdeomrade
134 000 SEK 6 ha 14059

\Virde fore storlekskorrigering Varde fore ev. justering

Brukningsvérde Drénering
3) Normal gadhet (3) Ofillfredsstéllande

Vérderingsenhet betesmark 35867312

Taxvérde Areal Riktvérdeomrade
188 000 SEK 16 ha 14059

\Varde fore storlekskorrigering Virde fore ev. justering

[Beskaffenhet

(3) Normal avkastn och kvalitet. Avviker max

30%.

\Virderingsenhet ekonomibyggnad 35868312

Kélla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2:1
NAI Svefa, Master Samuelsgatan 60, 103 66 STOCKHOLM, Tel: +46 (0)10-603 86 00
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Taxvirde Riktvirdeomrade
103 000 SEK 14059
\Virde fore storlekskorrigering Virde fore ev. justering Justeringsorsak
Okénd
Byggnadsyta Byggnadsvolym Byggnadskategori
555 kvm 0 kbm (11) Djurstall, maskinhall mm,
vardear fére 1980
\Vardear Beskaffenhetsklass Beskaffenhetspoing
Enklare (3) 0
Under byggnad
Nej
\Varderingsenhet smahusbyggnad pa lantbruk 35874312 (Id-vemark 35869312)
Taxvirde Antal lika virderingsenheter
271 000 SEK
Virde fore storlekskorrigering Viérde fore ev. justering Justeringsorsak
Okénd
\Vérdeyta Bostadsyta Biutrymmesyta
95 kvm 75 kvm 125 kvm
\Virdear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1929 1770
tandardpoing Under byggnad
8 Nej
\Vérderingsenhet smahusbyggnad pa lantbruk 35873312 (ld-vemark 35869312)
[Taxvérde Antal lika varderingsenheter
222 000 SEK
\Virde fore storlekskorrigering Virde fore ev. justering Justeringsorsak
Okénd
Virdeyta Bostadsyta Biutrymmesyta
81 kvm 81 kvm 0 kvm
Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1929 1778
IStandardpoing Under byggnad
26 Nej
Vdrderingsenhet smahusbyggnad pa lantbruk 35872312 (Id-vemark 35869312)
Taxvarde Antal lika vérderingsenheter
222 000 SEK
IVarde fore storlekskorrigering Vérde fore ev. justering Justeringsorsak
Okand
Vardeyta Bostadsyta Biutrymmesyta
74 kvm 74 kvm 0 kvm
Virdear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1929 1770
lStanda rdpodng Under byggnad
28 Nej
Varderingsenhet smahusbyggnad pa lantbruk 35871312 (Id-vemark 35869312)
Taxvidrde Antal lika vdrderingsenheter
241 000 SEK
\Virde fore storlekskorrigering Varde fore ev. justering Justeringsorsak
Okand
Vardeyta Bostadsyta Biutrymmesyta
81 kvm 81 kvm 0 kvm
Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1929 1770
IStandardpodng Under byggnad
28 Nej
Varderingsenhet smahusbyggnad pa lantbruk 35870312 (Id-vemark 35869312)
[Taxvirde Antal lika varderingsenheter
1347 000 SEK
Varde fore storlekskorrigering Virde fore ev. justering Justeringsorsak
Okand
Virdeyta Bostadsyta Biutrymmesyta
1405 kvm 405 kvm 0 kvm
\Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1929 1770
Standardpodng Under byggnad
32 Nej
\Varderingsenhet smahusbyggnad pa lantbruk 46694312 (Id-vemark 2480312)

Kalla: Lantméateriet; ALLMAN+TAXERING ULRICEHAMN BRUNNSNAS 2:1
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[Taxvirde Antal lika vérderingsenheter
448 000 SEK
[Vdrde fore storlekskorrigering Viérde fore ev. justering Justeringsorsak
Okénd
\Vardeyta Bostadsyta Biutrymmesyta
150 kvm 150 kvm 0 kvm
\Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1929 1770
iStandardpoédng Under byggnad
27 Nej
Virderingsenhet smahusmark pa lantbruk 2480312
Taxvidrde Riktvirdeomrade Antal lika vdrderingsenheter
135 000 SEK 1491006
\Virde fore storlekskorrigering Virde fore ev. justering Justeringsorsak
145 000 SEK Okand
Areal Vatten och aviopp Beldgenhet
12000 kvm Enskilt vatten aret om. Enskilt (Inte strand eller strandnédra) mer &n
avlopp 150 m
Bebyggelsetyp Fastighetsrittsliga férhallanden
Eifg_g.ande Avstyckningsbar
Varderingsenhet smahusmark pa lantbruk 35869312
Taxvirde Riktvdrdeomrade Antal lika virderingsenheter
185 000 SEK 1491006
Varde fore storlekskorrigering Virde fore ev. justering Justeringsorsak
198 000 SEK Okand
lAreal Vatten och aviopp Belagenhet
5000 kvm Enskilt vatten aret om. Enskilt (Strandndra) mer &n 75 m men
aviopp hdgst 150 m
Bebyggelsetyp Fastighetsrittsliga forhallanden
Friliggande Sjalvsténdig

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

emensamhetsanldggningar
ULRICEHAMN BRUNNSNAS GA:1

Typ av skattetal

1/4 Mantal

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Enskifte AV INAGOR A 1810-12-31 15-BRH-7
Storskifte AV VIST MADER 1812-07-14

Grénsbestdmning 1932-00-00 15-BRH-97
Gransbestamning 1933-00-00 15-BRH-108
Fastighetsreglering 1995-05-18 1584-885
IAnldggningsatgérd 2007-10-31 1491-614
Fastighetsbestdmning 2009-08-18 1491-766
TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

P-BRUNN BRUNNSNAS 1:1 1943-02-22

P-ULRICEHAMN STG 1154 1990-06-06 1584-420
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Fastighetsuppgifter

Fastighetsbeteckning
Brunnsnas 2:10
Adress

Brunnsnas 100
523 37 Ulricehamn
Ulricehamn

Fastighetsagare

Namn Gatuadress

Jan-Erik Brorsson Brunnsnas 100

Besiktningsuppgifter

Overlatelsebesiktning Steg1

Uppdragsgivare

Ulricehamns Kommun
Brunnsnas 100
523 37 Ulricehamn

Postnummer Ort

523 37 Ulricehamn

Internt uppdragsnummer 013284
Besiktningsdatum 2020-02-25
Besiktningsforetag OBM Besiktning Vast AB
Besiktningsforrattare Magnus Henriksson/Daniel
Good
Nérvarande Séljaren och representanter
frdn kommunen.
Giltig till och med 2021-02-24
Maklare
Foéretagsnamn Namn pa maklare

Lansforsakringar Fastighetsformedling

Vader vid besiktningsdagen

Vadertyp Temperatur
Mulet Ca0°

Henrik Dahlgren

Snodjup Sno pa tak
Mindre dn 1 dm Ja

OBM GRUPPEN

Huvudkontor: Generatorgatan 12, 195 60 Arlandastad

Tel 08-591 211 80 E-mail: info@obm.se www.obmgruppen.se



Byggnadsinformation
Byggnadsbeskrivning

Huset ar ett 1%-planshus med kéllare och torpargrund.

Till eller ombyggnad

Om, till byggnader samt omfattande renoveringar, se

objektbeskrivning.

Byggnadsar
1770

Ovrigt

Besiktningen omfattar huvudbyggnad, Flygelbyggnader
norddstra, nordvastra, sydostra, sydvastra samt
forvaltarbostad Nygard. Bostaderna var normalt

moblerad vid besiktningen.

Byggnadsdel

Tak: Sadeltak med betongpannor/lertegel
Fasad: Trapanel

Fonster: 2 glas kopplade fonster

Stomme: Tra/timmer

Grund: Kallare och torpargrund

Installationer

Varme: Jordvarme med vattenburet system samt direktverkande el
Ventilation: Sjalvdragsventilation

Vatten: Enskilt

Avlopp: Enskilt

Fragor till séljaren

Uppgifter fran agare eller representant

Huset forvarvades 1981 av nuvarande agare.
Fortldpande underhall och renoveringar, se maklarens objektbeskrivning samt lamnad info i fragelistan.

Kénda fel och brister samt information fran fragelistan: Ja ett fel ar konstaterat och det galler altan bottenvaning
HB. Den bor renoveras, barigheten har provisoriskt sédkrats med trébalk o trastottor under i kéllaren. | Flygel SV
ligger ytterligare ett fel och det ar duschrummet 2:a vaning, som lackt vatten vid tréskeln. Nu avstangd och boér

atgardas fore nytt anvandande.
Tak

Vatutrymme

Utvandig grund

Har radonhalt i boendemiljén kontrollerats?
Energideklaration

Regelbunden sotning?

Provtryckning av murstock?

Har brandskyddskontroll utforts?

Finns fragelista upprattad?

Finns vattenanalyser for eget vatten?

Fungerar eget avlopp tillfredsstéllande?
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Taken har renoverats fortlopande med takpapp, I&kt och pannor

monterades, arbetet utférdes av entreprendr.

Badrummen har renoverats fortlbpande av entreprendr,
kvalitetsdokument saknas.

Kallaryttervaggarnas fuktisolering och drénering ar i originalutférande.

Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Ja
Ja
Ja

Sida 2 (av 11)

Bor 6vervagas

Bor upprattas

Eldstad anvands ej
Bor utféras

Bor utféras

Se upprattat dokument
Uppgift saknas

Uppgift saknas
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Besiktningsresultat

Beddmningsskala: 1 = Utan anmarkning, 2 = Papekande, 3 = Bor atgardas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel
Utvandigt

Allmant alla hus
Allmant alla hus

Allmant alla hus

Huvudbyggnad
Utvandigt

Vind

Invandigt
Allmant

Vatrum

Kok

Kladdkammare Op

Kallare

Forrad/kallare

Byggnad syd/ost

Invandigt

Vatrum

Ovre plan

Byggnad nordostra
Vatrum

Kok

Byggnad Nordvast

Allmant

Trappforrad

Passage

Dusch/Tvattstuga

Sydvast

Allmant

Trappforrad
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1

2,3 4

X

Anmarkning

Yttertak, hangrannor, balkonger, altaner,fonsterbleck och
markforhallanden var snétackta vid besiktningen.

Torpargrunder, vindar som nock/sidovindar med parallelltak eller som
saknar inspektionsluckor &r inte besiktningsbara. Se
kommentar/riskanalys

Utrymmen/rum som ej star redovisade haller ett férvantat skick med
hansyn till byggnadsar och konstruktioner.

Aldre fuktflackar noterades pa underlagstak samt fuktrelaterade skador
kring murstock, se kommentar/riskanalys.

Golv, vaggar lutar, bagnar och avger knarr/missljud. Detta anses mer
normal i ldre liknade hus. Om eventuella férandringar sker ar det viktigt
att kontrollera orsaken till och omfattningen av detta.

Vatrum med aldre standard samt brister i ytskikt. Porslin sitter [6st
monterat, se kommentar/riskanalys

Kbkso med spishall saknas diskho.

Varmvattenberedare installerad utan golvbrunn/tatskikt.

Aldre uppbyggd kallare, se kommentar riskanalys.

Viss oljelukt noterades efter tidigare uppvarmningssystem.

Fuktrelaterade skador noterades i underkant av balkong/altan samt
ovanliggande konstruktioner , se kommentar/riskanalys

Vatrum med aldre standard samt férhojningsringar i golvbrunn, se
kommentar/riskanalys

Vidare saknas ventilationsdon

Det noterades fuktgenomslag kring murstock i sovrum, se
kommentar/riskanalys.

Den mekaniska franluftsventilationen ar ej i bruk. (installerad i sidovind)

Vatrum med rérgenomféringar i golvkonstruktion, se
kommentar/riskanalys
Vidare saknas ventilationsdon

Inspektionslucka finns till vinkallare, inget fuktpaslag/vatten noterades i
utrymmet vid besiktningen. Se dven allman information om torpargrund.

Avvikande lukt upplevdes vid intrade (aviopp)

Aldre standard, skadat, yt/tatskikt. risk for fuktskador vid ett
ror/vattenlackage.

Vattenror inbyggda i vagg bakom lucka, Risk for fuktskador vid ett
ror/vattenlackage.

Aldre standard, skadat och otatt, yt/tatskikt. Risk for fuktskador vid ett
ror/vattenldckage. Bristfallig golvlutning. Golvsvikt. Golvbeldggningen har
delvis slappt fran underlaget.

Avvikande lukt upplevdes vid intrade (malarfarg/gummilukt)

Aldre standard med yt/tatskikt samt med en installerad golvklack som
saknar tatskikt invandigt. Risk for fuktskador vid ett ror/vattenlackage.

Sida 3 (av 11)
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Besiktningsresultat

Beddmningsskala: 1 = Utan anmarkning, 2 = Papekande, 3 = Bor atgardas, 4 = Ej besiktningsbart

Byggnadsdel
Dusch/Wc

Tv-rum

Allrum
Byggnad Nygard

Forrad
Passage

Krypgrund/torpargrund

Utvandigt generelit

Allmant alla hus

Allmant alla hus

Invandigt generelit

Allmant alla hus

Allmant alla hus
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1

2
X

3 | 4 Anmarkning

Roér genomférningar finns i golv. Bristfallig golvlutning.

Fuktflackar/missfargningar férekommer lokalt pa golv och i tak. Férhojd
fuktindikering i tak. Se aven 6vreplan, forhojd fuktindikering i golv som rest
sig i allrum. Kontrollera orsaken till och omfattningen av detta.

Golvets ytskikt (tragolv) har rest sig. Vid fuktindikering i ytskiktet noterades
forhojd fuktindikering. Kontrollera orsaken till och omfattningen av detta.

Fuktsakert ytskikt finns ej pa golv, flertalet ror/vatteninstallationer nya och
aldre i utrymmet. Risk for fuktskador vid ett eventuellt rér/vattenlackage.

Missfargning/fuktflack pa vagg i anslutning till murstock. Ingen forhojd
fuktindikering vid besiktningstillfallet.

Mikrobiell lukt samt pavaxt. Ej sett hela utrymmet pa grund av begransad
framkomlighet. Mark lutar mot huset. Se kommentar/riskanalys.

Vaderskydd saknas pa vissa skorstenar. Bristfallig anslutning/fall
hangrannor. Stupror avslutas intill grund. Malning/underhall
fasad/tradetaljer, rétskador/otatheter forekommer. Malning/underhall
fonster/dorrar. Sprickor/putsslapp férekommer i grundmur/sockel.

Sprickor i sockel och exponerad syll med noterade spar av
traskadeinsekter och fuktrelaterade skador. Se kommentar/riskanalys

Det rekommenderas att kontrollera vattenkvalitén.
Det férekommer aldre installerad el och Vvs vilket bor ses dver av behorig
fackman.

Fuktskydd rekommenderas under vitvaror och diskbanksskap i kok.
Tillfredsstallande fran och tilluftsventilation rekommenderas efter behov.
Takfonster. Allman riskkonstruktion och bér hallas under uppsikt.

Sida 4 (av 11) Senast andrad: 2020-03-02 07:45



Kommentarer och riskanalys

Torpargrund/krypgrund: Det noterades fukt och mikrobiell pavaxt samt lukt i krypgrunden Nygard. Det
rekommenderas att kontrollera orsaken till och omfattningen av detta. Byggnader med krypgrundsutrymme har en
Okad risk for fuktrelaterade skador. Utifran erfarenhet betraktas krypgrunder som riskkonstruktioner. Pa grund av
forhojd fuktstatus- dels orsakad av fuktvandring fran marken och dels orsakad av uteluft som slapps in i grunden
framst under den varma tiden av aret — kan foljdskador med negativ inverkan pa saval byggnaden som
inomhusmiljon uppsta i utrymmet och angréansande konstruktioner (t.ex. 6verliggande bjalklag och uppreglad
golvkonstruktion). Pagaende fukirelaterade skador gar saledes €j att utesluta.

Vindar: Underlagstak med lokala fuktrelaterade missfargningar. Vid besiktningen noterades inga pagaende skador
men omradena/vindar skall hallas under uppsikt. Vindar som nockvind, sidovind samt under parallella tak har 6kad
risk for att bli drabbade av fukt. Om/nér det finns brister i tdtningen mellan ett kallt och ett varmt utrymme finns det
en risk att relativt varm och fuktig luft kommer ut fran det varma utrymmet till det angransande kalla utrymmet och
tréffar en kall yta och kondenserar. Missfargning pa yttertakskonstruktionen &r en indikering pa att inneluften har
kommit ut i vinden sa att ett gynnsamt klimat fér en mikrobiell tillvaxt har uppstatt. Det kan vara en indikering pa att
ventilationen inomhus ar undermalig. Far detta fortga finns det en risk att man kan fa skador pa konstruktioner som
i en férlangning paverkar byggnaden och inomhusmiljén negativt.

Trapanel, utv trd. Nar det finns brister i underhallet av fasadpanel/snickerier, fonster/dérrar finns det en risk att
man kan fa skador i det organiska materialet/kringliggande konstruktioner vilket kan paverka byggnaden och
inomhusmiljén negativt.

Kallare: En aldre kéllare av detta slag utsatts i regel mer eller mindre fér permanent fuktpaverkan fran
angransande mark. Utifran erfarenhet ar det kant att konstruktioner och belaggningar/bekladnader med organiska
material mot golv- och vaggytor bér undvikas, da fuktpaverkan och mikrobiell tillvaxt (mogel/bakterier) och
rotskador kan uppsta i sddana. Det utvandiga fuktskyddet ar ocksa aldre. Det kan inte uteslutas att brister
foreligger alternativt kommer att uppsta i det utvandiga fuktskyddet vilket medfér att kallarens utvandiga fuktskydd
maste atgardas.

HB Balkong/forrad: Det noterades fukt, puts, fargslapp, rostangrepp i armeringsjarn i balkong/altanens
konstruktioner. Kontakta fackman for vidare bedémning samt atgarder.

Vatrum: Brister och avvikelser enligt radande branschregel noterades i vatutrymmena. | vatutrymmen skall golv-
och vaggytor ha vattentata skikt samt tillfredstallande fall till/mot golvbrunn. Nar det saknas, ar av aldre modell eller
om det har brister i dess funktion, finns det en risk att fukt kan tranga in i bakomvarande konstruktioner och orsaka
skador som kan paverka byggnaden och dess inomhusklimat negativt. Skador i bakom/omkringliggande
konstruktioner kan ej uteslutas.

SO Ovre plan: Det noterades fuktrelaterade skador/fuktflackar kring murstocken. Det rekommenderas att
kontrollera orsaken till och omfattningen av detta.

SV Tvrum-allrum: Fuktflackar och férhéjda fuktindikationer noterades pa golv/tak. Det rekommenderas att
kontrollera orsaken till och omfattningen av detta.

Sockel: Vaxter, sprickor och exponerad syll och spar av traskadeinsekter och fuktrelaterade skador noterades.
Detta ar en okad risk for att kringliggande konstruktioner blir padverkade negativt med fuktskador och avvikande
lukt som moijlig foljd.

Datum

2020-02-25

-
& P

#
T, =

Magnus Henriksson/Daniel Good
Besiktningsforrattare
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Bilaga 1 for kontroll av valda konstruktioner

Konstruktion

Byggnadsdel Sekundar byggnad/stall och ladugard med kontor.
Konstruktionsdel

Konstruktionsuppbyggnad

Kommentar

Byggnaderna ingar inte i uppdraget men en okular enklare kontroll ar utférd.
Pa vindsutrymmet intill/ovan kontor noterades en forh6jd fuktighet samt en mikrobiell pavaxt.
Ovriga delar utvandigt, se allmant under kommentar/riskanalys.

Sammanfattning
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Allméinna villkor

1. Besiktningens omfattning

Uppdraget omfattar en verlatelsebesiktning varvid besiktnings-forréttaren genomfor en byggnadsteknisk undersékning av fastighetens
bostadsbyggnad vid besiktningstillfdllet. Besiktningen kan avse dven andra byggnader pa fastigheten om detta sirskilt 6verenskommits.
Besiktningen sker med utgédngspunkt fran fastighetens alder och skick.

Till grund for besiktningen ligger de handlingar som besiktnings-forrattaren tillhandahallits och som antecknats i besiktningsutldtandet. I granskningen
ligger inte att kontrollera lamnade uppgifter, savida inte en uppgift bedéms som felaktig.

Med okulédr besiktning avses en besiktning av synliga ytor i samtliga tillgéngliga utrymmen samt fasader och mark. Tillgédngliga utrymmen &r sdédana
som kan nés genom Oppningar, dorrar och inspektionsluckor och vilka medger en besiktning av hela eller storre delar av utrymmet och som
atminstdnde ar krypbara. Ej besiktigade utrymmen skall i besiktningsutldtandet antecknas liksom anledningen till detta. Losore och annat som
forsvarar besiktningen flyttas ej av besiktningsforréttaren. Yttertak med takbeklddnad som besiktingsmannen beddmer som oldmplig eller riskabel att
betrdda besiktigas ej. I besiktningsutlatandet skall besiktningsforrittaren notera sédana avvikelser som en kopare med fog inte har att forvénta sig vid
kopet. Skavanker och andra byggnadstekniskt obetydliga uppgifter noteras ej.

Besiktningen fullgor endast en del av koparens undersokningsplikt och bestéllaren skall ta aktiv del i besiktningsutlatandet och avgoéra huruvida
rekommendationer fran besiktningsmannen géllande atgirder eller férdjupade undersdkningar skall genomforas eller inte. Det ligger normalt i
koparens totala undersdkningsplikt att pa annat sétt undersoka utrymmen eller ytor som inte varit fysiskt mojligt att besiktiga vid
overlatelsebesiktningen, t.ex. ej besiktningsbara krypgrunder och vindar.

Saljaren skall pa besiktningsforréttarens begéran ldmna uppgifter om forekomsten av de avvikelser i byggnaden fran vad en kdpare med fog haft
anledning rdkna med och som siljaren kénner till. Séljaren kan inte bli ansvarig for avvikelser som han upplyst koparen om. Om upplysningar ej
lamnats av séljaren antecknas detta i utlatandet.

2. Riskanalys

Besiktningsforrattaren skall utlata sig om byggnadens skick utifran sina iakttagelser samt egna och allmént kénda erfarenheter om sérskilda risker
forknippade med jamforliga byggnader.

Synliga fuktflickar, nedbdjningar eller andra tecken kan péverka bedomningen. Allmén kunskap om omradet eller sarskild kunskap om viss
byggnadsteknik kan ockséa paverka beddmningen.

Det dr viktigt att observera att riskanalysen inte kan omfatta muntliga upplysningar som besiktningsforrattaren inte fatt del av. I besiktningsutlatandet
redovisar besiktningsforréttaren sin beddmning. Besiktningsmannen kan om en konstruktion eller byggnadsdel inte sékert kan bedémas vid
besiktningen vélja mellan att upprétta en riskanalys eller att reckommendera en fortsatt teknisk undersékning.

3. Fortsatt teknisk utredning

Finner besiktningsforrittaren att behov foreligger av fortsatt teknisk utredning skall detta antecknas i utldtandet. Om konstruktion riskanalyserats eller
rekommenderats fortsatt teknisk undersokning kan ansprék p.g.a. skador i densamma ej stillas mot besiktningsforrattaren. Fortsatt teknisk utredning
ingar inte i besiktningsuppdraget.

4. Undantag

Besiktning av befintlig maskinell utrustning, virmeanldggningar, eldstdder el ,vvs samt rokgéngar ingar inte i uppdraget.

Undersokning innehallande Ingrepp, métning, provtryckning etc. ingér ej i besiktningsuppdraget. Inom ramen for detta uppdrag lamnas ej forslag till
avhjélpande av fel. Skador eller oangeldgenheter orsakade av husdjur ingar ej att bedoma i detta uppdrag.

5. Ansvarsbegrinsningar

Besiktningsforetaget ansvarar, med nedan angivna begrénsningar, for skada som han fororsakar genom vardsloshet eller forsummelser vid uppdragets
utforande. Besiktningsuppdraget bestar av en muntlig och en skriftlig del och besiktningsforetaget ansvarar endast for innehallet i
besiktningsprotokollet gentemot sin uppdragsgivare. Besiktningsforetaget s sammanlagda skadestandsskyldighet for ett och samma uppdrag begrinsas
till 15 basbelopp. Besiktningsforetaget ersitter inte skadebelopp upp till ett halvt basbelopp. Krav gentemot besiktningsforetaget skall anmalas till
denne inom skélig tid efter det att skadan mérkts eller bort mérkas (reklamation). Reklamation far dock inte ske senare én tva &r efter uppdragets
avslutande. Sker inte reklamation inom de tider som angivits i denna punkt, forlorar den skadelidande rétten att dberopa skadan. Utdver vad som
angivits 1 ansvarsbegrénsningen har besiktningsforetaget inget ansvar p g a uppdraget och dess utforande. Besiktningsforetaget har tecknat
konsultansvarsforsékring for denna typ av uppdrag.

Det aligger alltid den skadedrabbade att i hdndelse av skada begriansa denna och dess foljdverkningar. Skador eller foljdverkningar ddrav som beror pa
underlatenhet erstts ej. Vid berékning av ev. skadebelopp nedsitts beloppet i samtliga fall for alder och normal forslitning s.k. dldersavdrag.

Undertecknad uppdragsgivare har tagit del av besiktningens omfattning och allménna villkor.

Ort och datum Uppdragsgivarens namnunderskrift
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Bilaga till besiktningsprotokoll med forklaringar till bedomningssétt vid dverlitelsebesiktning

Bedomningsgrunder

OBM Gruppen har valt att redovisa besiktningsresultatet i kolumner dir stegen, “utan anméarkning”, papekande” och ”bor atgérdas™ ér de varianter
som forekommer. Detta system anvinds for att den som ldser protokollet skall forsta vikten av den anmérkning som férekommer. Anmérkning under
kolumnen papekanden kan dock betyda olika saker beroende pa vad som anmirkts. Ofta finns en kommentar, riskanalys eller liknande som
kompletterar papekandet langst ner pa sidan 3 under rubriken kommentar/riskanalys. Det dr dérfor mycket viktigt att den text som stér under
“kommentar/riskanalys” ldses mycket noggrant eftersom det dr ddr besiktningsforrattaren ofta utvecklar sina beddmningar. Det &r ocksé viktigt att inse
att besiktningsmannen skall avgora om fel som ev. forekommer kan anses vara normalt eller inte med tanke pa husets alder och skick. Den fjarde
kolumnen anvénds for att informera uppdragsgivaren om att utrymmet eller byggnadsdelen inte varit tillgénglig for besiktning vid besiktningstillfdllet.

Information om Képargenomging
Om besiktningen har utforts med séljaren som uppdragsgivare s rekommenderar vi att kdparen 6vervéger att lata utfora en s.k. kopargenomgang. Vid

en kopargenomgang gér man igenom huset pa plats och informerar om det som noterats i protokollet. Detta for att 6ka forstaelsen och minska risken
for missforstand. Nér man dr pa plats &r det ocksa léttare for besiktningsmannen att besvara fragor och funderingar pa ett pedagogiskt sitt.
Kopargenomgangen kan dven genomforas via telefon men det medfor en risk att besiktningsmannen ev. inte kan besvara alla fragor pd samma sétt.

Allméin information

Vad ir fukt?

Fukt &r en naturlig del av var miljé och livsnddvéndig for oss alla. Ibland kan dock fukt stilla till med bekymmer i vara bostdder och byggnader. I vara
hus fortgar hela tiden fuktvandringar savil inifrdn som utifrén. Inifrdn genom brukarna fran t.ex. matlagning, duschning, mm. och utifrén genom t.ex.
regnvatten, snd, ytvatten, fukt fran marken, etc. I vissa fall medfor dessa fuktvandringar skador pa fuktkénsligt material och skapar sekundérskador
sasom mikrobiella skador, kemiska emissioner eller t.ex. formfordndringar men dven estetiska skador.

Radon i luft

Radon &r en gas som uppkommer nér radioaktivt material sonderfaller. Radon ar en léttflyktig gas utan lukt eller annan egenskap vi normalt sett kan
uppleva. Socialstyrelsen har lagt ut riktlinjer med mélséttningen att samtliga bostider skall ha en radongashalt som understiger 200 Bq/m3 f6re 2020.
Vid besiktningar anger darfor generellt sett vara besiktningsmén att radonférekomsten bor kontrolleras om inte métprotokoll finns tillgdngligt. Detta
behdver inte alltid innebéra att métning behdver ske utan att kontakt med kommunens miljoforvaltning kan ge vigledning i denna fraga. Radon kan
hérréra bade ur byggnadsmaterial och ur marklagren under byggnaden.

Radon i vatten
Vissa hus har egen brunn for dricksvatten eller tar vatten via gemensam vattenbrunn. Radonhalten i vatten bor ej Gverstiga 1000 Bg/1 vatten.

Vattenkvalité
Vatten tagna ur egna brunnar eller gemensamma brunnar bor kontrolleras med jamna mellanrum for att vara séker pa att vatten-kvalitén ar
tillfredsstédllande. Radgdér med kommunens milj6forvaltning for vigledning.

Besiktning av oljetankar

Den 1 juli 2000 trddde en ny foreskrift i kraft som innebér att alla oljetankar mellan en och tio kubikmeter maste besiktigas regelbundet. For oljetankar
utomhus ska en forsta besiktning vara genomford senast den 1 juli 2004, och for oljetankar inomhus senast den 1 juli 2006. En korrosionsskyddad
cistern (vanligast utomhus) ska besiktigas med tolv érs intervall och en stalcistern (vanligast inomhus) ska besiktigas med sex érs intervall.

Energideklaration
Villor till forséljning skall, enligt ny lag, efter den 1a januari 2009 vara energideklarerade. Villor som dr energideklarerade skall sedan alltid ha en
energideklaration som inte ar dldre &n 10 &r vid forsdljning. Nyproducerade byggnader ska ha en deklaration i samband med féardigstéllandet.

Avloppssystem
Besiktningen omfattar inte egna eller gemensamma avlopps-anldggningar. Radgér med kommunens milj6forvaltning for vigledning om den aktuella
fastigheten avloppssystem.

Provtryckning av rokgangar
Besiktningen omfattar inte undersdkning av rokgangar och dess tithet etc. Vér generella instdllning ar att kontakta skorstensfejaren om den murade
skorstensstocken inte kontrollerats de sista 5-6 aren. Eldstdder som inte anvinds erhéller normalt sett automatiskt eldningsforbud.

Brandskyddskontroll
For att erhalla information vilka krav som foreligger pa husets eldstdder kan f6ljande foreskrift inhdmtas fran Raddningsverket. ”Foreskrifter och
allménna rad om rengdring (sotning) och brandskyddskontroll MSBFS 2014:6”.
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Konstruktions- och detaljbedémning

Tak och vindar

1. Plana/liglutande tak

Ett plant eller laglutande tak kréver i regel mer underhall och &r svarare att kontrollera &n t.ex. ett vanligt sadeltak med inspekterbar vind. Skadorna
som upptrider efter lackage eller t.ex. kondensation dr ofta missfargade innertak, rotskadad raspont etc.

Eftersom takkonstruktionerna i regel inte medger besiktnings-mojligheter av takkonstruktionen i sig finns ytterst begrédnsade mojligheter for
besiktningsmannen att bedéma dess kondition och funktion.

Takets funktion paverkas i forsta hand av angspérrens tithet, men ocksa av bl.a. isoleringstjocklek, i vissa fall av takets ventilation etc. Eftersom det
ocksa oftast krdvs relativt omfattande forstérande haltagning for att sdkert undersoka takkonstruktionerna ses denna konstruktion dérfor som en s.k.
dold konstruktion. Det dr dock alltid ytterst upp till koparen att bedoma vilka undersékningar som skall vidtagas och vilka risker man accepterar. Det
fuktskyddande tétskiktet pa taket kréver regelbunden kontroll och underhall. Tatskikt av papp har en forvéntad livsldngd pa ca 10-20 ar.

2. Aldre takpannor av tegel eller betong samt gammal underlagspapp pa yttertak

Det foreligger pataglig risk for fuktgenomslag igenom gamla takpannor. Orsaken &r att takpannorna fuktar igenom vilket medfor skador pa lakt och
underlagspapp och ev. underliggande konstruktion. Takpannor fir med &ren frostspringningar vilket innebir dkad risk for lickage. Aldre
underliggande takpapp har dven en bristande formaga att fungera tillfredsstéllande pa grund av att tétskiktet torkat ut och vatten kan ldcka igenom och
skada underliggande konstruktioner.

Mosspévéxt och liten dverlappning pa takpannorna, liten taklutning och utsatt lage medfor ocksé okad risk.

Normal underhallsintervall f6r underlagspapp och takpannor ar ca 30-40 ar.

3. Vind med mikrobiella skador

En vind som har mikrobiella skador pa yttertakets insida och dér lackage genom yttertaket kan uteslutas bor undersdkas noggrant. Orsaken kan vara att
varm inneluft tringer upp pa vinden pa grund av otétheter i vindsbjilklaget. Den varma luften som befuktats i inomhusmiljon kan kondensera eller
skapa en hog fuktighet i det kallare yttertaket. Om detta intrédffar dr det av storsta vikt att &ven undersoka byggnadens allmédnventilation, vindens
isoleringstjocklek, dngspdrr, ventilationsspalter m.m.

Fasader

4. Tegelfasader med missfiargning saltutfillningar, med utsatt lige m.m.

Hog fuktintrangning i tegelfasader leder ofta till att bakomvarande konstruktioner erhéller mikrobiella skador. Orsaken kan vara undermalig luftspalt
bakom skalmuren, undermalig vattenavledning i dess nederkant eller brukspill som leder in fukten i viggkonstruktionen. Aven s.k. sommarkondens
kan intraffa ndr varm solinstralning tréffar den fuktiga viggen och medfor fuktvandring in i viggkonstruktionen.

5. Enstegsfasader

Nyare hus med s.k. tunnputs dar putsen sitter direkt pa végg-isoleringsskivan kallas enstegsfasad.

Dessa yttervaggar saknar ventilationsspalt i vaggkonstruktionerna och risk for fuktintringning i viagg foreligger. Skadorna i viggarna forblir ofta
osynliga bade invindigt och utvéindigt i inledningsskedet.

En teknisk undersokning av en sadan fasad medfor relativt omfattande héltagning.

Killare

6. Killarviggar

Om killarytterviggarnas utvindiga fuktisolering bestar av tjarstrykning har denna en begrinsad livslangd (ofta ca 15-25 ar). Detta innebér att
utvindiga atgirder i manga fall skall ses som naturligt och nddvéndig efter denna tidsperiod. Om den utvéndiga fuktisoleringen forlorar sin tithet kan
det medfora skador pa ytterviggarnas insida, se dven utreglade vaggar nedan.

7. Utregling pa killarviggarnas insida

Om utregling forekommer pa killarytterviggarnas insida kan fukt- och mikrobiella skador uppsta, fraimst i dess nederdel. Tréreglar, syllar och
véggskivor riskerar att utsdttas for hog fuktighet med mikrobiella skador som f6ljd.

Aven kondensutfillning kan forekomma i viiggarna vid for viggarna ogynnsamma temperaturer.

Golvkonstruktioner

8. Flytande golv pa betongplatta

Flytande golv betraktas ofta som en riskkonstruktion da konstruktionen generellt sett har flera mdjliga fuktrelaterade brister. Organiskt material under
golvets dngsparr eller cellplast exponeras ofta for en hog fuktighet fran betongplattan och mikroorganismer erhéller en acceptabel livsmiljo. Detta kan
pé sikt medfora lukter eller annan oangendm luftkvalité inomhus.

Ytter- och innervéggssyllar saknar i manga fall fuktspérr, under dess undersida, vilket kan ge samma typ av skador som i golvet.

9. Uppreglade golv pa betongplatta

Det uppreglade golvets risker ligger generellt sett i f6ljande, organiskt material sasom tréreglar, spanrester m.m. ligger i kontakt med den betongplattan
som om den &r fuktig ger upphov till mikrobiella skador.

Den overliggande isoleringen ger en temperaturskillnad som skapar en hogre relativ fuktighet under densamma. Det 4r dessutom inte ovanligt att
betongplattan har ingjutna reglar med stor risk for mikrobiella skador som foljd. Ytter- och innervéiggssyllarna saknar i manga fall fuktspérr, under
dess undersida, vilket kan ge samma typ av skador som i golvet.
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Torpargrunder och krypgrunder

10. Torpargrund/krypgrund

Den sjdlvdragsventilerade krypgrunden betraktas i de flesta fall som en riskkonstruktion. Orsaken ar bl.a. den férhdjda fuktigheten i grunderna under
sommarhalvaret som ofta kan leda till mikrobiella skador. Avsaknad av fuktsparr med hogt fukttillskott fran marken till grunden kan ocksa vara en
orsak liksom kylande berg i dagen i grunden m.m. Vi anser det vara mycket viktigt att alltid ta upp en lucka och inspektera grunden om detta
rekommenderas i besiktningsprotokollet. Om grunden inte bedoms vara fysiskt besiktningsbar kan det vara nédvandigt med héltagning i bjélklaget for
kontroll av dess status.

11. Fonster

Fonster med isolerkassetter och 3 glasfonster kan med tiden tappa sin tithet och ge upphov till missfargningar mellan fonsterrutorna.

Detta dr 1 huvudsak en skada av estetiskt natur dé fonstrets isolerings-forméga bara marginellt paverkats. Fonster av aktuell typ anses generellt sett ha
en livslangd pa ca 25-30 ar &ven om nyare fonster-typer anses ha en lédngre livslangd &n de &ldre frén slutet av 1970-talet och borjan av 1980-talet.
Fonster av typen tvaglasfonster och fonster med trakarmar anses ha en liknande teknisk livslangd (25-30 ar) som ovan ndmnda fonster-typer dven om
skadorna istillet dr orsakade av fukt- och rétskador.

12. Aldre badrum
Aldre badrum med kakel och eller klinkers har ofta svagheter gillande bakomvarande titskikt och golvbrunnens anslutning till titskiktet. Golvbrunnen
och roren &r ofta gjorda av gjutjarn och kan vara rostangripna. Risken for fuktskador bedoms darfor vara hogre.

13. Klinkers pa tribjilklag

Klinkers pa trabjéilklag &r i ménga fall en oldmplig konstruktion da mindre rorelser alltid uppstar i trdkonstruktioner dels beroende pa
arstidsforandringar men dven pa grund av belastningar. Detta kan leda till sprickor i klinkers, klinkerfogar och/eller i underliggande tétskikt. Om
underliggande tétskikt skadas i vatutrymmen riskeras att fuktskador uppstar om golvet exponeras for vatten.

14. Golvbrunnar

Golvbrunnar 4r i sig installationer som inte ingér i besiktningen eftersom de hanteras under VVS installationer och &r undantagna i besiktningens
omfattning. Golvbrunnens anslutning till golvytskiktet ar av storsta vikt for vatrumsgolvets funktion. Det finns dérfor en branschrekommendation som
sdger att om vatutrymmet renoverades efter 1990 sa bér golvbrunnen bytas och efter 2007 sa skall den bytas. Gjutjarnsbrunnar skall dock alltid bytas.
Om golvbrunnen ar smutsig vid besiktningen kan inte anslutningen till omgivande tétskikt eller ytskikt bedomas, vilket dé noteras i protokollet.

Riskanalys och fortsatt teknisk undersékning
Det &r i manga fall svart eller omdjligt att faststdlla vissa byggnadskonstruktioners kondition och funktion vid Sverlételsebesiktningen utan héltagning

och anvéndande av tekniska hjdlpmedel sdsom t.ex. fukt- och temperaturgivare.

Riskanalysen och rekommendationen om fortsatt teknisk undersdkning ger déarfor besiktningsforrittaren majlighet att varna for risker och
rekommendera undersokningar som inte ingar i en dverlatelsebesiktning. Ofta kan forréttaren inte bedéma om foreliggande konstruktioner fungerar
tillfredsstéllande eller inte.

Manga konstruktioner fungerar fortraffligt trots att dessa rent generellt betraktas som riskkonstruktioner medan andra likadana konstruktioner inte alls
fungerar tillfredsstallande.

For en bestillare av en dverlatelsebesiktning ar det darfor viktigt att ta aktiv del av besiktningsprotokollet och avgéra om t.ex. den fortsatta tekniska
undersokningen skall utforas, eller om man som bestdllare kan tinka sig att ta foreliggande risker och ldgga in dessa i den totala kalkylen av
fastighetskopet.
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Avskrivningstider for olika material och installationer
Foljande lista redovisar generell teknisk livslangd for installations- och byggnadsmaterial.

Utvandigt

Tak:

Takpapp

Takduk

Takpapp, under takpannor

Korrugerad takplat
(underliggande takpapp)

Bandfalsad plat
(med underliggande takpapp)

Platdetaljer
Hangrannor o stupror
Underlagstak

Fasader:

Trapanel

Farg pa fasad o tradetaljer
Puts

Fonster:
Isolerglas
Fonster, tra
Dérrar

Kallaryttervaggar:
Fuktisolering, tjara
Draneringsledning

Invandigt
Malning/tapetsering
Plastmatta pa golv
Laminatgolv

Parkett

*Kan ej anges, beror av hur mycket luft systemet paverkats av.
Uppgifterna kommer bl.a. fran renoveringshandboken, SABO avskrivningsregler, meddelande M84:10 Statens institut for

byggforskning samt erfarenhetsmassiga varden.
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Invandigt

Ytskikt vatutrymmen
Vatrumsmatta
Tatskikt under klinker

Tatskikt under klinker
(dispersion cax1980-1995)

Vatrumstapeter

Installationer for vatten
Avloppsledningar, gjutjarn

Avloppsledningar, pvc
(installerad fore 1974)

Avloppsledningar pvc
(installerad efter 1974)

Vattenror galvad
Vattenror koppar

Varmeledningar och
radiatorer av stal
Porslin

Elinstallationer
Kablage, centraler

Vitvaror
Varmvattenberedare

Luft/luft varmepump
Varmepumpar, ovriga
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Second opinion avseende vardeutladtande géllande Ulricehamn
Brunnsnas 2:1 utférd av NAI Svefa med vardetidpunkt oktober

2017.

Uppdragsgivare

Syfte

Férutsdttningar

SECOND OPINION
Viérderingsobjekt

Metod

Ortspris

Ulricehamns kommun genom exploateringsingenjor Fredrik Lars-
son.

Vardeutlatandet utgoérs av en second opinion utifran tidigare var-
debedémning avseende Brunnsnas 2:1 i Ulricehamns kommun.
Bade det tidigare utlatandet samt detta avser vardet vid pagaende
markanvandning, utan hansyn till férvantning om framtida exploa-
tering. Observera att angiven vardeniva ej ar att jamstalla med ett
formellt bedémt marknadsvarde utan ar mer att betrakta som ett
indikativt varde.

Fastigheterna, laget och dess byggnader forutsatts motsvara be-
skrivningarna i tillhandahallet material. Vidare forutsatts att objek-
tens underhallsskick motsvara det som angivits i NAISvefas utla-
tande.

Brunnsnas 2:1, Ulricehamns kommun

Nagra av jamforelsekdopen analyseras. Darefter granskas delvar-
dena vart och ett.

Nagra av NAlISvefas jamforelsekop kommenteras och ett nytt har
tillfogats. Huvudsakligen byggnadsdominerade objekt. De present-
eras kortfattad och jamfors med varderingsobjektet:

Herrljunga Ollestad 5:11

Byggnadsdominerad fastighet med 390 kvm huvudbyggnad (2006)
och tre renoverade gastbostader. Vid tidpunkten for Erik Einars-
sons utlatande var fastigheten osald. Hans antaganden om en ko-
peskilling kring 16 mkr stamde mycket bra. Den saldes 2017 for
16,2 mkr, varav 10-12 mkr torde kunna tillskrivas huvudbyggnaden
med tomt. Det beddms rimligt att detta kop indikerar ett varde for
VO om ca 8-10 mkr.
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Brunnsnas 2:1
Ulricehamns kommun
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O/Iestad 5:11 byggnad fran 2006. Frén prospekt

Ulricehamn Ands 3:1, del av.

20 hektar med sjolage. Saldes 2019-03-29 for 6,95 mkr. Fint hus
(180 kvm) vid mindre sj6. Huset ar dock inte av herrgardskaraktar.
Jord, skog och ekby ca 2 mkr. Bostaden ar mindre dan Vos huvud-
byggnad. Kopet indikerar ett varde pa tydligt 6ver 5 mkr fér hu-
vudbyggnaden pa VO. Med hénsyn till Vos lage och storlek be-
doms ovanstaende indikera ett varde kring 7-10 mkr.

Bostad Anas 3 1 Fran prospékt

Alingsés Osterbodarna 1:13.

Sald i september 2012 fér 37 mkr. Fint byggnadsbestand, jord och
skog och nagra 6vriga bostader. Nara till Goteborg. En uppdelning
av byggnadernas och de olika dgoslagens del av kdpeskillingen ger
ett ndgot mindre varde an vad NAISvefa angav for huvudbyggna-
den; ca 11-12 mkr. Det bedoms indikera ett varde kring 8-9 mkr
for VO (2012).

Alingsds Osterodarna, vudbyggnad. Frén prospekt.
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Alingsds Bryngends 1:4.

Ca 90 hektar. Salt 2015-06-12 for 22 mkr. Med hansyn till vardet
for jord, skog, ekonomi- och arrendebyggnader gors en liknande
analys av huvudbyggnadens del av kopeskillingen (I storleksord-
ningen 8 mkr), som NAISvefa gjorde. Med tanke pa laget, ndra Go-
teborg, sa beddms det indikera ett nagot lagre varde for huvud-
byggnaden pa Brunnsnds; ca 6-8 mkr.

=
4 « 3

Brygenc'is. Fré’m rospekt.

Dessa fyra kop indikerar ett varde mellan 6 och 12 mkr. Herrljunga
Ollestad 5:11 beddms vara det basta jamforelsekopet, da fastig-
heten ar helt dominerad av huvudbyggnaden och nagra komple-
mentbyggnader. Avstandet till Goteborg ar daven jamforbart. En
sammanvagd indikation, for huvudbyggnaden med tomt, med
storst hansyn till kopet av Ollestad 5:11, pekar mot ett varde kring
8,5 mkr.

Ovriga delvirden

Flyglar och kontor:

Einarsson har gjort en hyreskalkyl och resonerat kring vad laget,
invid huvudbyggnaden, har for betydelse for marknadsvardet. Att
marknadsvardet, for de uthyrningsbara delarna, blir lagre an vad
en kalkyl med full uthyrning indikerar kanns rimligt. Husen kan
inte jdmforas med objekt som utgor egna fastigheter. Kalkylvardet
13 mkr, med 3% ranta, bér med tanke pa det ar komplementbygg-
nader som aven kan drabbas av vakanser, bor reduceras for att
komma narmare ett marknadsvarde. En reduktion med 1/3 ger ca
8,5 mkr.

Delvarde bostad och uthyrningsbara delar: 8,5 + 8,5 mkr= 17 mkr.
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Skogsmark

Enligt utldtandet uppskattades virkesforradet till 3000 m3sk 2017.
Skogen ar i en mycket vaxtlig alder och marken ar god. En forsiktig
upprakning till 3 200 m3sk kan goras, férutsatt att inget avverkats.
Trenden och det senaste arets indikationer tyder pa en trolig ko-
peskilling, for en i materialet genomsnittlig fastighet, kring 650
kr/m3sk. Det tyder pa ett varde kring 2,1 mkr, eller 656 kr/m?3sk.

Ortspris skog kr/m3sk, Vistergétland, mer &n 85 m®*sk/ha
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Képedatum

Jordbruksmark

Enligt beskrivningen 23 hektar varav 12 hektar dker och 11 hektar
betesmark. Den 6ppna akermarken, i 4 filt, torde vara eftertrak-
tad da det verkar finnas aktiva jordbrukare i narheten. | Ulrice-
hamn gors fa kop av renodlad akermark. De flesta kopen gors i
mer utpraglade jordbruksbygder. Enligt LRF-konsults statistik for
2018 ligger prisnivan i omradet (Omr 5, utom Norrland) kring

60 000 kr/hektar. Vardenivan sjonk mellan 2017 och 2018. For be-
tesmark bedéms motsvarande till mellan 35 och 50 tkr/hektar.
Sammantaget gérs samma beddmning som gjordes av NAISvefa.
Vardet for jordbruksmarken bedoéms till 1,2 mkr.

Ekonomibyggnader

Den storre ladugarden samt stallet &r, férutom vad som beskrivits
som uthyrningsbart och isolerat, ganska enkla byggnader om ani
bra skick och med tydliga estetiska varden. De bidrar till helhetsin-
trycket dven om deras ursprungliga funktion delvis har forsvunnit.
Byggnadernas, forutom vad som kan hyras ut, viarde bedéms till
1,5 mkr.

Summan av delvéirdena blir 21,8 mkr.
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Med tanke pa att de olika delvardena i flera fall varderats i jamfo-
relse med renodlade kop, beddms att det totala marknadsvardet
ar nagot lagre an summan av delvardena.

Forums vdérdeindikation Givna forutsattningar, ortspriset ovan samt Forums bedémda del-
varden indikerar att det bedomda marknadsvardet for ovan
namnda fastighet bor ligga ca 5 % hogre an de beddmda mark-
nadsvardena i varderingarna utforda av NAI Svefa 2017.

2019-10-10
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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte

Viérderingsobjekt

Viérdetidpunkt

Férutsdttningar

Ulricehamns kommun, Exploateringsenheten genom Fredrik Lars-
son.

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag for interna bedémningar och beslut.

Brunnsnas 2:1,2:3 —2:7, 2:11 Ulricehamns kommun, se karta ne-
dan med réd markering

BRUNNSNAS

BRUNNSNAS
Bild fran Svefas utlatande 2017-11-20

Byggnader och 8 ha runt byggnaderna ingar inte i vardeutlatandet.
Vardetidpunkt ar februari 2020.

For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”.

Alla intakter ar angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna in-
kluderar mervardesskatt endast fér bostader och for lokaler dar ej
mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

Ingen besiktning av varderingsobjektet har gjorts. Ortsprisanalyser
ar utforda i slutet av oktober 2019.
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Underlag

BESKRIVNING
Fastighetstyp

Ldge

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur forslag till ny oversiktsplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

- Tidigare vardeutlatande upprattat av Svefa AB 2017-11-20.

Bebyggd lantbruksenhet.

Varderingsobjektet ar belaget strax vaster om Ulricehamn vid
Asunden. Avstandet till Ulricehamns centrum &r knappt 3 km.

Naromgivningen utgors av bostader (smahus) samt jordbruks- och
skogsmark.
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Planférhéllanden

Servitut, samfdilligheter,
inteckningar etc.

Areal

Skogsmark

Varderingsobjektet ligger utanfor detaljplanelagt omrade men ari
forslag till ny oversiktsplan 2040 utpekat som bostadsomrade och
LIS-omrade (landsbygdsutveckling i strandnara lage).

Ur férslag fif/.é:jl\)érsiktsp/an 2040. Ljusgult dr LIS-omrade. Mérkgult
dr “vanligt” bostadsomrdde.

Textutdrag ur férslag till ny OP 2040 finns i bilaga 1.

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

Véarderingsobjektets areal har i tidigare vardeutlatande uppskattas
till ca 37 ha och fordelas pa ca 17 ha skogsmark, 1 ha skogsimpedi-
ment (myr), ca 9 ha akermark, ca 9 ha betesmark och ca 1 ha 6vrig
mark (vagar med mera).

Skogsmarken faltinventerades 2017 av Svefa AB som uppskatta-
tede skogsmarken till 17 ha som domineras av 40-arig granskog
med ca 3 100 m3sk. Skogen hade nyligen gallrats 2017. Vidare be-
domde Svefa AB att markens produktionsférmaga ligger i snittet
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Jordbruksmark

VARDERING

med Vastra Gotaland, att det ar kort avstand till bilvag, att det ar
hog andel gran och att den I6pande tillvaxten ar god.

Enligt det tidigare vardeutlatandet uppgar jordbruksmarken till 18
ha varav 9 ha betesmark. Betesmarken ar glest tradbevuxen mark
och akermarken bestar av lerjord med tillfredstdllande dranering.
EU-stod finns.

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att bedéma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset
vid en normal forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna
marknaden.

For att fa med de olika markslagen och forvantningar sa har olika
delvarden for skogsmark, jordbruksmark och mark med bebyggel-
seférvantningar tagits fram for att sedan vagas samman i slutet.

Vid beddmning av vardet av mark med férvantningsvarden kan i
princip tva metoder anvdndas. Det ena ar den sa kallade ortspris-
metoden, jamforelser med noterade priser for liknande markom-
raden. Den andra metoden ar en kalkylmetod, exploateringskalkyl
for ramark. | kalkylen utgar man fran priser for byggklara tomter
eller vardet vid fardig bebyggelse for nybyggnadsprojekt och drar
av byggkostnader, exploateringskostnader, projektutvecklings-
kostnader och projektpremie for att erhalla markvardet.

Ortsprismetoden har tydliga svagheter vid vardering av ramark.
Det ar oftast svart att hitta kop med liknande egenskaper som
skett néra i tiden. Radande vardenivaer pa kvartersmark har avgo-
rande betydelse for rdmarksvardena pa en ort. For marknaden ar
antalet mojliga byggratter och dessas varde avgérande for betal-
ningsviljan medan exempelvis arealen ar sekundar.

Skogsmark

Enligt tidigare beskrivning uppskattades virkesforradet till 3 100
m3sk 2017. Skogen &r i en mycket véxtlig alder, ar nyligen gallrad
och marken ar god. En upprakning, med tva ars tillvaxt, till 3 300
m3sk kan goras, forutsatt att inget avverkats eller blast ner eller
har torkat. Nedanstaende jamforelsematerial utgors av 106 kdp av
skogsdominerade fastigheter i Vastergotland, fr.o.m. 2016. Ge-
nomsnittligt virkesforrad; 154 m3sk/hektar. Minst 85 m3sk/hektar.
Medelbonitet; 8,1 m3sk/ha och ar. Trenden och det senaste arets
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indikationer tyder pa en trolig kdpeskilling, for en i materialet ge-
nomesnittlig fastighet, kring 650 kr/m3sk. Det tyder pa ett varde
kring 2 150 000 mkr, eller 652 kr/m?3sk.

Ortspris skog kr/m3sk, Vistergétland, mer 3n 85 m®sk/ha
1000

*s
800 * * e * * +
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Képedatum

Jordbruksmark

Enligt beskrivningen 18 hektar varav 9 hektar aker och 9 hektar
betesmark. Den 6ppna akermarken torde vara eftertraktad da det
verkar finnas aktiva jordbrukare i narheten.

| Ulricehamn gors fa kop av renodlad akermark. | Forums eget
material ingar framst kop i mer utpraglade jordbruksbygder, som
t.ex. norra Skaraborg. Taxeringsvardet (2017) ger en viss indikat-
ion. Akermarken ar taxerad till 27,7 tkr/hektar och betesmarken
till 14 tkr/ha. For betesmarken skulle det innebara att den ar
mindre vard an skoglig kalmark. Dessa schablonmassiga varden
beddms vara underskattade, daven om de antyder att marknads-
vardet ar lagre an i jordbruksdominerade bygder. De flesta kdpen
gors ocksa i mer utpraglade jordbruksbygder. LRF-konsult redovi-
sar arligen vardenivaer fran storre delar av riket. Enligt deras sta-
tistik for 2018 ligger prisnivan i omradet (Omr 5, utom Norrland)
kring 60 000 kr/hektar. Med tanke pa kringliggande jordbruk be-
doms vardet vara nagot hogre an detta. For betesmark bedéms
motsvarande till mellan 35 och 50 tkr/hektar. Sammantaget be-
doms vardet for jordbruksmarken till 1 000 000 mkr. Det motsva-
rar for akermarken; ca 70 000 kr/hektar och for betesmarken; ca
41 000 kr/hektar.
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Ortspris

LIS-omradet (ljusgult i
férslag till OP)

Férvantningsvarden

Kommunen har tagit fram en vision om hur omradet kan utvecklas
i framtiden och visionen innehaller ett tillskott pa ca 2 000 bosta-
der fordelat mellan fler- och enbostadshus.

5

Bild frén PM Brunnsnds.

Det finns ett ortspris for kop av mark med forvantningsvarden i Ul-
ricehamn. Derome Hus AB kopte Stadsskogen 1:58 for strax under
60 kr/kvm i slutet av 2016. Saljaren av fastigheten hade strax in-
nan forsaljningen fatt positivt planbesked for fastigheten som i
oversiktsplanen ingick i omrade for ny sammanhallen bebyggelse.

Vad ar ett LIS-omrade? Foljande text ar hamtad fran Boverkets
hemsida:

Sedan 2010 kan kommunerna i sin éversiktsplan peka ut omrdden
fér landsbygdsutveckling i strandndra Idgen — LIS-omrdden. Syftet
dr att langsiktigt stimulera den lokala och regionala utvecklingen
pd landsbygden. Redovisningen i éversiktsplanen ska vara vdgle-
dande nédr man prévar ansékningar om dispenser fran strandskyd-
det och upphdvande av strandskyddet i detaljplaner.

Vidare om LIS-omraden fran Boverket:

LIS-omrdden kan framférallt pekas ut i omrdden som har god till-
ganag till strandomraden och ddr man kan bygga i viss utstréckning
utan att allménhetens tillgdng till strénder hdmmas och utan att
djurlivet och viixtlivet paverkas negativt.
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Utpekandet ska ske pd ett sddant sdtt att det Idngsiktiga skyddet
fér strdnderna upprétthdlls. Det ska fortfarande finnas god till-
gadnag till strandomraden fér allménheten och fér att bevara goda
livsvillkor fér djur och véixter.

Inom ett LIS-omrdde kan det sdrskilda skdlet fér landsbygdsut-
veckling anvéindas vid dispens och upphévande av strandskyddet.
Kommunen ska kunna motivera beslutet i varje enskilt fall. Atgdr-
den ska till exempel bidra till att skapa Idngsiktiga arbetstillféllen
eller till att det fortsatt ska kunna finnas butiker och offentlig ser-
vice pa landsbygden. Exempel pa dtgdrder som kan fa dispens:

e En turistanldggning ddr tillgang till strdnder och vatten dr
en férutsdttning, eller Gtminstone en avsevdrd férdel.

e Livsmedelsforddling som behéver ligga vid vatten, till ex-
empel fiskodling och fiskférddling.

o Verksamheter som behéver kombineras for att técka upp
sdsongen och fa bdttre I6nsamhet.

e Nya bostdder for att ge tillréickligt mdnga boende i omrd-
det sa att kommersiell och offentlig service ska kunna fin-
nas kvar.

Om dispensen gdller enstaka en- eller tvabostadshus inom ett LIS-
omrdde dr kravet istdllet att huset ska byggas i anslutning till ett
befintligt bostadshus.

Av punkterna ovan sa bedoms bostdder generera det hogsta var-
det pa marken och anvands darfor for att berakna férvantnings-
vardet.
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Det omrade som beddms kan bli aktuellt for byggnation av bosta-

der inom LIS-omradet ar 6versiktligt uppskattat i nedanstaende
bild.

82930 m?
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Oversiktligt uppmétning - 82 900 kvm.

Fér marken utpekad som LIS-omrade har man i férslag till ny OP
2040 beddémt att omradet kan rymma cirka 400 bostader i blandad
bebyggelse. | det har tidiga skedet ar det dock svart att anta en sa
pass hog exploateringsgrad, mer rimligt for ett omrade med
skyddsbestammelser ar en mer gles bebyggelse med en exploate-
ringsgrad mellan 0,1 och 0,3. Med ett genomsnitt om 150 kvm BTA
per bostad sa skulle byggratterna inom varderingsobjektet kunna
omfatta cirka 10 000 kvm BTA.
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“Vanligt”
bostadsomradde
Oversiktligt uppmétning - 68 650 kvm.
For aktuell mark har exploateringen bedomts utifran utpekandet i
forslag till OP 2040 dar man beraknar att det ryms 100 smé&hus.
Med i genomsnitt 150 kvm BTA per bostad sa skulle byggratterna
inom varderingsobjektet dd omfatta cirka 15 000 kvm BTA.
Exploateringskalky! Véarderingsuppdragets forutsattningar ar sadana att vardet avser

mark i ett mycket tidigt planskede dar exploatéren kommer att be-
kosta saval utbyggnad av kvartersmark som allmanplatsmark. Kal-
kylen kan stallas upp som nedan.

+ Projektvarde vid fardigstalld bebyggelse

- Exploateringskostnader

- Byggkostnad bostader, mark

- Byggkostnad parkeringsanlaggning

- Marknadsféring och forsaljning av bostader
=Projektvarde

- Projektpremie, andel av projektvardet
= Ramarksvarde
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Avdrag for parkeringsanlaggning gors i de fall ett projekt kan bedo-
mas ha en hogre kostnad for anlaggningen jamfort med vad som
ar normalt for orten. | aktuellt projekt antas planen medge mark-
parkering vilket ar kostnadsmassigt fordelaktigt och nagot avdrag
gors darfor inte.

Den procentuella projektpremien skall spegla projektutvecklarens
krav pa riskpremie for projektet, ett stort projekt med liten risk
asatts ett mindre procenttal medan ett litet hogriskprojekt asatts
en hog procentuell premie.

Projektvarde vid fardigstalld bebyggelse

Som underlag for bedémningen av projektvardet vid fardigstalld
bebyggelse har en analys gjorts av betalningsviljan for andra bo-
stader i bestandet.

En sokning har gjorts efter arsskiftet 2017/2018 salda smahusfas-
tigheter i omradet kring varderingsobjektet. S6kningen har be-
gransats till byggar 2000 eller senare. Kopen redovisas nedan.

Beteckning Adress Datum Boarea Kvmpris
Seglet 5 Solbacksgatan 19 2019-05-14 180,0 24972
Jollen9 Brunnsnas Allé 7 2019-02-01 130,0 24615
VAXTHUSET 9 m.f. Vaxthusgatan 14 m.f. 2018-07-23 140,0 20357
Ulricehamn Skeppet 6 Solbacksgatan 14 2018-03-15 136,0 27941
Ekan 8 Brunnvagen 9 2018-10-01 145,0 21379

| det "vanliga” bostadsomradet asatts ett projektvarde om 24 000
kr/kvm BOA per bostad.

Stora delar av LIS-omradet kommer fa ett mer strandnéra lage och
en andel av mindre bostader varfér det kan antas att totala betal-
ningsviljan ar hogre, 25 500 kr/kvm BOA per bostad.

Exploateringskostnader

Kostnaderna for exploatering ar mycket svarbedémda i detta ti-
diga planskede. Som mycket 6versiktlig schablon asatts 1 000
kr/kvm BTA.

Byggkostnad
Byggnadskostnaden inklusive byggherrekostnader och moms kan

uppskattas till 17 500 kr/kvm BTA.

Forsalining
Marknadsforing och forsaljning av bostaderna kan bedomas kosta
500 kr/kvm BTA.
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Projektpremie

Byggrattsvardet ska fordelas mellan en forvarvare av ramark (pro-
jektutvecklare) och markagaren. En rimlig fordelning, med de for-
hallandesvis sma forvantningar som finns om att exploatera i nar-
tid, kan bedémas vara 80 % premie for projektutvecklaren och

20 % tillfallande markagaren.

Kalkyler

Smahus "Vanliga" bostadsomradet

Projektvarde smahus, kr/kvm BOA
Relation BOA/BTA

+ Projektvérde bostader, kr/kvm BTA

= Projektvarde, kr/kvm BTA

- Byggkostnad, kr/kvm BTA

- Forséljningskostnad kr/kvm BTA

- Exploateringskostnad, kr/kvm BTA

= Kostnader, kr/kvm BTA

= Projektvarde, kr/kvm BTA
Projektpremie, %

= Projektvarde efter premie, kr/kvm BTA

= Rdmarksvarde, kr/kvm BTA

24000
0,85
20400
20400
17 500
500
1000
19 000
1400
80

1120

280
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Sammanstdllning
férvdntningsvérden

Smahus LIS-omradet

Projektvarde smahus, kr/kvm BOA
Relation BOA/BTA

+ Projektvarde bostader, kr/kvm BTA

= Projektvarde, kr/kvm BTA

- Byggkostnad, kr/kvm BTA

- Forséljningskostnad kr/kvm BTA

- Exploateringskostnad, kr/kvm BTA

= Kostnader, kr/kvm BTA

= Projektvarde, kr/kvm BTA
Projektpremie, %

= Projektvarde efter premie, kr/kvm BTA

= Ramarksvarde, kr/kvm BTA

25500
0,85
21675
21675
17500
500
1000
19000
2675
80

2140

535

For det “vanliga” bostadsomradet blir vardet 280 kr/kvm BTA * 15

000 BTA kvm = avrundat 4 200 000 kr.

For LIS-omradet blir virdet 535 kr/kvm BTA * 10 000 BTA kvm =5

350 000 kr.

For ovrig mark inom fastigheten som inte ar utpekat i kommande

OP kan det finnas en viss bebyggelseférvantan, det virdet be-

domts dock vara lagt i dagslaget.
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SLUTLIG BEDOMNING

De olika delvardena uppgar till:

Vanligt bostadsomrade 4200 000 kr

LIS-omrade 5350000 kr
Skogsmark 2 150 000 kr
Jordbruksmark 1 000 000 kr

12 700 000 kr

Delvarden kan normalt sett inte bara adderas till varandra utan en
sammanvagning maste goras. En del av skogs- och jordbruksmar-
ken tas i ansprak av de tva omradena med forvantningsvarden och
kan darfor inte ge fullt utslag i sammanrakningen.

Slutligen beddéms vardet av Brunnsnas 2:1 med forvantningsvar-
den till:

Elva miljoner femhundratusen kronor
11 500 000 kr

Vardet motsvarar ca 30 kr/kvm for varderingsobjektet.
Goteborg 2020-02-27
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Bilagor;
1. Textutdrag fran Forslag till ny OP 2020.
2. Allméanna villkor for vardeutlatande.
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Nya bostader Brunnsnas

Vanligt bostadsomrade

Beskrivning

Omradet ligger i anslutning till utpekat LIS-omrade. Terrdngen &r kuperad och innehdller en brant
sluttning norrut. Séder om omradet ligger Asakullen. Har finns goda maéjligheter till sjdutsikt. Asun-
denledens strackning gar genom omradet. Narmsta busshallplats finns pa Brunnvéagen. Forslaget
innebar ny bostadsbebyggelse i form av smahus och flerbostadshus.

Hansyn och avvdgning

Omradet ligger inom riksintresse for naturvard. Riksintresset for naturvard ska beaktas vid plan-
ldggning av omradet. Disponeringen av omradet ska ske pa ett satt som minimerar negativ paver-
kan pa de varden som avses skyddas. Vid eventuell konflikt mellan tédnkt exploatering och riksin-
tresset ska det som riksintresset avser skydda prioriteras. Omradet ligger inom vérdetrakt for
skyddsvéarda trad samt vardetrakt for skog. Disponering av omradet ska ske pa ett satt som mini-
merar negativ paverkan pa de varden som avses skyddas. Exploatering inom skogsmark &r motive-
rat med hanvisning till att det sker i kantldage, samt att det syftar till utveckling av befintlig tatort
vilket &r ett vasentligt samhallsintresse. Ny bebyggelse féreslds pa brukningsvard jordbruksmark.
Den tilltédnkta exploateringen beddms vara av vasentligt samhallsintresse eftersom den bidrar till
tatortens utveckling och da inga andra platsalternativ bedémts vara tillfredsstallande. Iansprakta-
gandet av brukningsvard jordbruksmark anses darfér vara lampligt.

Allméanna intressen
Genom att mdjliggora for exploatering som syftar till att utveckla tatorten skapas forutsattningar
att tillgodose det allmé&nna intresset om bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Konsekvenser

Miljokonsekvenserna av en exploatering i enlighet med vagledningen bedéms ge viss paverkan pa
naturvdrden och ekosystemtjanster fér biologisk mangfald. Inga negativa, utan snarare positiva
och utvecklande effekter beddms medforas for det rorliga friluftslivet. En fordjupad miljokonse-
kvensutredning behdver ske vid detaljplanelaggningen.

Vagledning:

e Detaljplaneldggning behodvs for att mdjliggéra byggnation.

e Foreslagen bostadsbebyggelse utgdrs av smahus och flerbostadshus.

 Behovet av kommunal service inom omradet ska bedémas tillsammans med intilliggande bo-
stadsomrddens behov.

 Bebyggelsen ska anpassas till backen som rinner genom norra delen av omradet.
 Bebyggelsen ska anpassas till de skyddsvarda ekarna i omradet.

« Bebyggelsen ska anpassas efter Asundenleden.

e Trafikforsérjning av omradet sker via Brunnvégen.

e Naturvardesinventeringar ska goras i samband med detaljplaneldggning.

« Disponering av omradet ska ske utefter genomférda naturvirdesinventeringar pa ett sitt som
minimerar negativ paverkan pa varden som vérdetrakten avser att skydda.

e Hansyn ska tas till betesmarkerna i samband med detaljplaneléaggning.

e Bebyggelsen innebar en utveckling av befintlig tatort och anses darfor vara ett vasentligt sam-
héllsintresse. Den far darmed uppféras pd brukningsvérd jordbruksmark.

e Bebyggelsen sker i kantlage av skogsmarken samt innebar utveckling av befintlig tatort vilket ar
ett vasentligt samhallsintresse. Den far ddrmed uppféras pd skogsmark.

e Omradet berdknas rymma cirka 100 smahus.

LIS bostader LIS Brunnsnas

Beskrivning

Landsbygdsutveckling i strandnara lagen (LIS) avser omraden som kommunen pekar ut inom
strandskydd. Kommunen kan peka ut LIS-omraden for verksamheter och bostéder. Syftet med att
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peka ut LIS-omraden &r att stimulera den lokala och regionala utvecklingen i omrdden med god
tillgdng till fria strandomradden, framforallt i omrdden som inte ligger i narheten av stdrre tétorter.
Ett LIS-omrade innebdr inte att strandskyddet har upphavts eller att dispens inte behéver sokas.
Prévning sker alltid i det enskilda arendet. Omradet ligger utmed Asundens véstra strand intill ut-
pekat omrade for bostader i Brunnsnas. I omradets norra del ligger Brunnsnés séteri med tillho-
rande flygelbyggnader, ekonomibyggnader och stall. Genom norra delen av omradet rinner Brunns-
backen. Séder om omradet ligger Asakullen. Ett antal fornlamningar finns utspridda i omradet och
en sumpskog med Idvkaraktér dterfinns ldngs stranden. Ett storre antal skyddsvarda trad finns
inom omradet. Det innehdller dven alléer samt betesmarker med sarskilda varden. Ett omrade
inom 50 meter fran strandkanten l6per risk att dversvammas vid 100-200 arsfldden. Omradet be-
star till stérsta delen av jordbruksmark. Narmsta busshallplats finns p& Brunnvagen. Nya kollektiv-
trafikforbindelser kréavs for att trafikférsérja omradet ihop med intilliggande utpekat omrdde fér bo-
stader. Syftet med utpekandet av LIS-omradet ar att méjliggora for bostadsutveckling i tatorten
samt en utbyggnad av tatorten pa Asundens vastra sida. Exploatering i omradet skapar forutsatt-
ningar for bostader i ett attraktivt 1age med sjoutsikt och en 18ngsiktig utveckling av Ulricehamns
tatort.

Hansyn och avvdgning

Omradet ligger inom riksintresse for naturvard och riksintresse for friluftsliv. Riksintressena ska be-
aktas vid planldggning av omradet. Disponeringen av omradet ska ske pa ett satt som minimerar
negativ paverkan pa de varden som avses skyddas. Vid eventuell konflikt mellan tankt exploatering
och riksintressena ska det som riksintressena avser skydda prioriteras. Omradet ligger inom vérde-
trakt for skyddsvérda trad samt vérdetrakt fér skog. Disponering av omradet ska ske pa ett satt
som minimerar negativ paverkan pa de varden som avses skyddas. Ny bebyggelse féreslas pa
brukningsvard jordbruksmark. Den tilltankta exploateringen bedéms vara av vasentligt samhallsin-
tresse eftersom den bidrar till titortens utveckling och da inga andra platsalternativ bedémts vara
tillfredsstallande. Ianspraktagandet av brukningsvérd jordbruksmark anses darfér vara lampligt.

Allmadnna intressen
Genom att mdjliggora for exploatering som syftar till att utveckla tatorten skapas forutsattningar
att tillgodose det allm&nna intresset om bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Konsekvenser

Miljokonsekvenserna av en exploatering i enlighet med vagledningen bedéms ge viss negativ pa-
verkan pa naturvarden och ekosystemtjénster for biologisk mangfald. Inga negativa konsekvenser
for det rorliga friluftslivet bedéms uppsta utan snarare positiva och utvecklande effekter. En férdju-
pad miljokonsekvensutredning behdver ske vid detaljplanelaggningen.

Vdagledning:

e Detaljplaneldaggning behodvs for att mdjliggéra byggnation.

e Foreslagen bostadsbebyggelse utgérs av flerbostadshus och smahus.

e Behovet av kommunal service inom omradet ska bedémas tillsammans med intilliggande bo-
stadsomradens behov.

 Bebyggelsen ska anpassas till backen som rinner genom norra delen av omradet.

« Bebyggelsen ska anpassas till de skyddsvérda ekarna i omradet.

o Trafikforsérjning av omradet sker via Brunnvégen.

e Oversvamningsrisken ska beaktas vid detaljplaneléggning.

e Naturvardesinventeringar ska goras i samband med detaljplanelaggning.

e [ samband med detaljplanelaggning och lovgivning ska det bedémas om eventuella varden av be-
tydelse for riksintresset for friluftsliv kan skadas.

e Hansyn ska tas till betesmarkerna i samband med detaljplaneléaggning.

e Alléerna i omradet ska bevaras och bebyggelse anpassas till sddana miljcer.

« Bebyggelse som innebér en utveckling av befintlig tatort &r ett vasentligt samhéllsintresse och far
darmed goéras pa brukningsvard jordbruksmark.

e Ett strak ndrmast sjon ska lamnas obebyggt for att sdkra allmanhetens tillgang till strandkanten.
e G3rdsmiljon i omradet ska bevaras.

e Omradet avgransas norrut av befintlig bebyggelse, vésterut av gréns for strandskydd och det ut-
pekade friluftsomradet vid Asakullen samt séderut av utpekat LIS-omrade for verksamheter vid
Asastugan.

e Forutsattningar for ras, skred och erosion finns i omradet. Detta ska beaktas i samband med de-
taljplanelaggning.

e Omradet berdknas rymma cirka 400 bostader.
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ATTMNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdentlitandets omfattmng

Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérands rittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, lednimgsratt, samfilhgheter
och Gvriga rithgheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag firdn Fastighetsregistret hinforkgt till virderingsobjektet.

2 Virdeutlitandet omfattar dven, i forckommande fall, tll

tllbehér, dock e indusmibllbehdr 1 apnan omfatinng in vad
som framear avutlitandet.

Eonfroll av inckrna riittigheter har skett genom utdlag frin
Fastighetsremistret. Den mformztion som
Fastighetsremistret har forutsatts varz komekt och ﬁ.lllstmd.lg
varfor ytterhzare uirednnz av legala forhdllanden och
dispositionsritt ] wdtagits. Vad giller legala forhillanden
utiver vad som framgir av Fastizhetwegistret har dessa
enbart bezktats 1 den omfatining informaton davom lammats
sknfilipen av uppdragsgmaren’igaren eller dennes ocmbud.
Forutom det som framgzir av utdrag frin Fastighetsepistrat
samf av uppgifter som limmats av uppdragsgivarenigaren
eller denne: ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
mte belastas av icke mskrivma sematut, mytfjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
aparens radighet Gver egendomen samt att virderinzsobjektat
mte belastas av betungande utmfter, avmfter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vardermzsobjektet
mte ir foremdl for tast 1 ndgot avseends.

Férutsitmingar for virdentlitande

Den information som mnefattas 1 virdentlitandst har in-
samlats fidn killor som bedimts vara tillforlitiga Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdaggivarenigaren eller
dennes ombud och eventuella nytfjanderittshavare, har
forutzatts vara kormekta, Uppafterna har endast konfrollerats
genom en allmén nmhighetsbedimmng Vidare har férutsatts
att inget av relevans fir virdebadénmingen har utelimnats av
uppdragsgivarengaren eller dennes cmbud.

De areor som lizgs fill grund for varderingen har erhdllits
genom uppdragsgivaren’izaren eller dennes ombud Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har mte mitt upp dem
pa plats eller pd nmingar, men areorna har kontrollerats
uppmtta 1 enlighet med vid varje tllfille gillande "Svenck
Standard”.

Vad avser lyres- och amendeforhallanden eller amdra
n}ii]andm‘.mm har virdebeddmmingen 1 forekonmmande fall
utzatt frin gillande hoyres- och amendeavtal samt Gvniga
nytjanderatizavitzl. Eopior av dessa eller andra handlingar
uhizande relevants willkor har erhillitc av uppdrags-
givaren/agaren eller detmes ombud

Virdernmgsobjektet fomutsitts dels wppfiila alla mfardet]ig:
myndighetskrav och fir fastigheten gillande wilkor, sdsom
plani“urhalh.udmetc da]_\hau'hzlllra]laerfurderhgammd:g
hetstillstind for dess anvindning pi sitt som anzes i ut-
latandet.

Maljafrazor

byzenader mom virderingsobjektet mte dr 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon arman form av miljémissag
belastning.

e
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Diessa allmirma willkor ir gemensamt utarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fashghetsekonomm AB,
F5 Fastighetsstratesi AR, Newsee Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir warbetade med uteaugapuﬂ:r:ﬁ'mGodVardmamed.
upprittat av Sektonen For Fasaghetsvirdenns mom Samhillsbyegama och dr avsedda for auktonserade 'm'rdenﬂ'e mom Samhillsbvgzama.
Villkoren giller frdn 2010-12-0]1 vid virdenng av bela, delar av fastigheter, tomiritter, byggnader pd ofi grund eller hknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt &f anmat framgar av virdentlatandet giller foljanda;

Mot bakgnmd av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
mte for den skada som kan dcamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av aft virdebeddmmmzen ar

felaktiz pd gund av aﬂxwdumgsuhgd:mtmlbehmm
samering eller att det forelisger nipon apman form av

miljdmissig belasting.

Besikining, telmiskt skick

Den fyziska kondihonen hos de an.'lagumgar{b}’gguah’mn)
sbmh1h1utlmdetarhmdpammlkﬂ1gokular
besiktning. Utford besikining har ] varit av sddan karaktir att
den uppfiller siljarens upphrsmng=phkt eller kiparens under-
sékningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Warderings-
objektet fomtsitts ha det skack och den standard som okuli-
besiktnimzen mdikerade vid besiktming=tllfallet

Virderaven tar mget ansvar fir dolda fel eller icke wppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i bygznaden,

som skulle péverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sidant som skulle kriva specialisthompetens eller specislla
kunskaper fr att upptacka.

» fimktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bvge-
nadsdetaljer, mekam:k ubustmng, rédedmngar eller
elekinska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik till foljd av pivisad skada 1l
falid av fel 1 virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fidn
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

2 Detmmala;kadumndsemkanujgﬁu pavizad skada #ll

folid av fil 1 virdeutlatandet & 25 prishashelopp vid virde-
nngstidpunkten.

Viardeutlitandets aldualitet

Bercende pd att de faktorer som piverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras Gver fiden dr den virdebeddmmng
som 3terges 1 utlitandet gallande endast vid virdetdpunkten
med de forutsatmingar och reservationer som angivits 1 utla-
tandst.

2 Framhda m- och utbetalningar samt vardeutvecklnz =

redovisas 1 utlitandet 1 forekonumande fall. har 'orlsuufr:m
ett scenario som, enligt virderarens uppfatming, dterspeglar
fashghetsmarknadens forvantmngar om framtiden Virdebe-
thmmnmmnehar mnzgm:mﬁstelsenmﬁkn.kﬁani:ﬂa
kazzaflodes- och virdeutveckling.

Vardeutlitandet: anvindande

Irmehillet 1 virdeutlitandet med tillhdrande bilagor tillhér
wppdragsgivaren och skall ameindas i zin halhet fill dat syfte
som anges i uflitandet.

2 Amvinds virdeutldtandet for rattsligs forfoganden, amsvarar

viarderaren endast for dwekt eller indiekt skadz som kan
drabba wpdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Viarderaren ir fil fidm allt ansvar for skada som drabbat tredje
mantll.lfﬁl_]dz'.atrdmuem\,msgat virdeutlitandet ellar
wppgifter | detta

Innzn virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot ammat skriffligt dokument, mdste virde-
rngsforetaget godkinna imnehillet och pa walket s3tt
utlitandat skall Sterges.
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VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

Malmo
Soédra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155778 70

Sundsvall
S6dra Formansvagen 12, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umead
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Sigurdsgatan 23, 721 30 Vasteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88
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