MELLERUDS FOREDRAGNINGSLISTA
KOMMUN 2025-03-11

KOMMUNSTYRELSENS ARBETSUTSKOTT

DATUM Tisdagen den 18 mars 2025, klockan 08.30 — 12.30
PLATS Kommunkontoret, sammantradesrum Skdllerud
Ledamoéter Ersittare
Ludwig Mossberg, ordf. (M) Patrik Tellander (M)
Daniel Jensen, 1:e vice ordf. (KD) Jorgen Eriksson (KIM)
UIf Rexefjord, 2:e vice ordf. (SD) Liselott Hassel (SD)
Karin Nodin © Peter Ljungdahl (©
Michael Melby (S) Olof Sand (S)
Ovriga
Ulrika Granat t.f kommunchef
Wilhelm Bodmark Kommunsekreterare
e Sammantradet 6ppnas
e Upprop samt anmalan om tjanstgoérande ersattare
e Val av justerare — UIf Rexefjord (SD)
Val av ersattare for justerare — Karin Nodin (C)
e Tidpunkt for protokollets justering — 24 mars 2025, klockan 10.00
Arenden
Nr  Rubrik Kommentar Kl. Sida
1 | Information fr&n kommunchefen 08.35 s.3
2 | Information fr&n ledamdter 08.50 s.4
3 Planprioritering 2025-2026 Jonas Soderqvist 09.00 s.5
4 Planuppdrag avseende andring av Detaljplan for Jonas Séderqvist 09.15 s.8
Sapphult verksamhetsomrade -
09.20
5 Investeringsprojekt Om-nybyggnad kommunforréd Martin Zetterstrém 0940 | .12
6 | Investeringsprojekt inkop av drivmedelstank Martin Zetterstrom | 09.50 | g 14
7 | Gversyn - Varderingar Martin Zetterstrom | 10.00 | ¢ 17
Caroline Falk
8 Riktlinje for strategisk kompetensforsdrjning - Martin Zetterstrom 10.20 s.80
Samhallsbyggnadsférvaltningen Jenny Adamsson
9 Arlig uppfélining av det systematiska arbetsmiljdarbetet | Ulrika Granat 10.40 s.83
Kommunstyrelseforvaltningen
10 | Farrvarmeverksamheten i Melleruds kommun — Peter Mossberg 11.00 | s.386
11"} vA-verksamheten i Melleruds kommun — 8rsrapport Niclas Mjornestal 11.15| <88
2024 Lena Francke
12| Renhéliningsverksamheten i Melleruds Kommun — Martin Zetterstrom | 11.30 | 590
Arsrapport 2024 Lena Francke

Kommunstyrelseférvaltningen
Besoksadress: Storgatan 13, 464 80 Mellerud Telefon: 0530-180 00 E-post: kommunen@mellerud.se
Bankgiro: 5502-2776 Organisationsnummer: 2f000-1488 Webbplats: www.mellerud.se



mailto:kommunen@mellerud.se
http://www.mellerud.se/

13 | Budgetdirektiv till KLG (Kommunledningsgruppen) frén 1145 | 593
Kommunstyrelsens arbetsutskott
14 | Information fr&n Arvodesberedningen Harald Ericson 12.00 | o5
15 Kommundvergripande dokumenthanteringsplan Wilhelm Bodmark 5.96
16 | Redovisning av obesvarade motioner s.99
Ordféranden
Ludwig Mossberg / Kommunsekreterare

Wilhelm Bodmark




ARENDE 1

Information frdn kommunchefen

Forslag till beslut
Arbetsutskottet godkdnner informationen.
Sammanfattning av drendet

Kommunchefen lamnar information i aktuella fragor.



ARENDE 2

Information fran ledamoter

Forslag till beslut
Arbetsutskottet godkdnner informationen.
Sammanfattning av drendet

Ledaméterna lamnar information i aktuella frégor.



ARENDE 3 KS-2025-00122

Planprioritering 2025-2026

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att anta foreliggande forslag pa planprioritering for 2025-2026.

Sammanfattning av drendet

Enligt Byggnadsnamndens reglemente &r fysisk planering ett utav nédmndens
ansvarsomrdden, undantagen Gversiktsplanering.

Som ett led i att tydligare kommunicera internt och externt kring vilka planarbeten
Byggnadsnamnden avser arbeta med tas sedan 2020 en planprioritering fram for varje &r.
Planprioriteringsprogrammet ar ett strategiskt planeringsdokument som anger hur
kommunens samhéllsplanerande resurser ska anvandas under kommande ar.
Planprioriteringsprogrammet anger forslag pa vilka detaljplaner och andra
samhallsplanerande dtgdrder som Byggnadsnamnden anser lampliga att ska starta eller
arbeta vidare med under kommande &r.

D& kostanden for detaljplanering budgeteras hos Kommunstyrelsen tas planprioriteringen
upp arligen eller vid behov, for faststallande av Kommunstyrelsen.

Beslutsunderlag

e Forslag till Planprioritering 2025-2026 + bilaga
e Byggnadsnamnden beslut § 2/250219
e Tjansteskrivelse, 2025-02-28



MELLERUDS KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

Sammantradesdatum sida

Byggnadsnamnden 2025-02-19 5

§2
Dnr 2025.20.214

Planprioritering 2025-2026

Byggnadsnamndens beslut
Byggnadsnamnden beslutar att foresld Kommunstyrelsen att anta féreliggande forslag pa
planprioritering fér 2025-2026.

Sammanfattning av drendet
Enligt Byggnadsnamndens reglemente &r fysisk planering ett utav néamndens ansvarsomrdden,

undantagen 6versiktsplanering.

Som ett led i att tydligare kommunicera internt och externt kring vilka planarbeten
Byggnadsnamnden avser arbeta med tas sedan 2020 en planprioritering fram for varje &r.
Planprioriteringsprogrammet ar ett strategiskt planeringsdokument som anger hur kommunens
samhéllsplanerande resurser ska anvandas under kommande ar. Planprioriteringsprogrammet
anger forslag pd vilka detaljplaner och andra samhallsplanerande dtgarder som
Byggnadsnamnden anser lampliga att starta eller arbeta vidare med under kommande &r.

D& kostnaden for detaljplanering budgeteras hos Kommunstyrelsen tas planprioriteringen upp
arligen eller vid behov, for faststéllande av Kommunstyrelsen.

Beslutsunderlag
e Forslag till Planprioritering for 2025-2026 + bilaga

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen

Justerandes sign Utdragsbestyrkande




Kommunstyrelsen

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att anta foreliggande forslag pa planprioritering for
2025-2026.

Sammanfattning av drendet

Enligt Byggnadsnamndens reglemente ar fysisk planering ett utav nédmndens
ansvarsomraden, undantagen 6versiktsplanering.

Som ett led i att tydligare kommunicera internt och externt kring vilka planarbeten
Byggnadsnamnden avser arbeta med tas sedan 2020 en planprioritering fram for
varje &r. Planprioriteringsprogrammet &r ett strategiskt planeringsdokument som
anger hur kommunens samhallsplanerande resurser ska anvandas under
kommande &r. Planprioriteringsprogrammet anger forslag pd vilka detaljplaner och
andra samhallsplanerande dtgarder som Byggnadsnamnden anser lampliga att ska
starta eller arbeta vidare med under kommande ar.

D& kostanden for detaljplanering budgeteras hos Kommunstyrelsen tas
planprioriteringen upp arligen eller vid behov, for faststéllande av
Kommunstyrelsen.

Beslutsunderlag

e Forslag till Planprioritering 2025-2026 + bilaga
e Byggnadsnamnden beslut § 2/250219
e Tjansteskrivelse, 2025-02-28

Suzanne H3kansson Jonas Soderqvist
Plan- och byggchef Kart/GIS-ingenjor

Beslutet skickas till

Byggnadsnamnden



ARENDE 4 KS-2025-00125

Planuppdrag avseende andring av Detaljplan for Sapphult
verksamhetsomrade

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att ge Byggnadsnamnden i uppdraget att pdbérja andringen av
Detaljplan for Sapphult verksamhetsomrade.

Sammanfattning av drendet
Syfte

Syftet med andringen av planen ar att géra en dversyn dver planbestémmelser gallande
byggnadshajd och punkprickad mark pd kvarteret Svetsaren. Fastigheterna Svetsaren 1 och
3 som ligger i den sddra delen av kvarteret aves inte omfattas av dndringen. Oversynen
behover géras d& det bedoms att tillamningen av planbestammelserna inte fatt 6nskad
effekt.

Tidsplan

Om kommunstyrelsen beslutar att ge byggnadsndmnden begart planuppdrag berdknas ett
beslut om antagande av andring av detaljplan kunna ske tidigast 4 kvartalet 2025.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaden uppskattas till 100 00-200 000kr. Kostanden fordelas Gver omrddet och avses
dterbetalas genom planavgift i samband med bygglov.

Antagande

Handlaggande tjansteman anser att det ar byggnadsndamnden som ska anta detaljplanen. Av
beslutsunderlag Start-PM framgdr bedémningsgrunderna

Beslutsunderlag

e Start-PM, 2025-02-11
e Byggnadsnémndens beslut § 5/ 2025
e Samhallsbyggnadsforvaltningens tjansteskrivelse



MELLERUDS
KOMMUN

START-PM

Diarienummer: 2025.21.214 Datum: 2025-02-11

Vilket omrade giller det: Andring av Detaljplan for Sapphult verksamhetsomrdde, del av
kvarteret Svetsaren.

Detaljplanens syfte: Syftet med andringen av planen ar att géra en 6versyn Over
planbestammelser géllande byggnadshéjd och punkprickad mark pd kvarteret Svetsaren.
Fastigheterna Svetsaren 1 och 3 som ligger i den sddra delen av kvarteret aves inte omfattas av
dndringen. Oversynen behéver géras d& det beddms att tillimningen av planbestdmmelserna inte
fatt 6nskad effekt.

Stdllningstaganden gallande planen JA NEJ | Kommentar

A | Strider detaljplanen mot OP,

fordjupningar eller av kommunstyrelsen
antagna program? D

B | Har stat och kommun motstridiga
intressen och har LST framfort erinringar

som medfért provning enligt 11 kap. 10~ | []
12 §§ PBL?

C | Medfor detaljplanen betydande
ekonomiska &taganden for kommunen?

[
X

D | Ar detaljplanen av principiell beskaffenhet
eller annars av storre vikt:

1. Ar planen av betydande intresse for
allmanheten?

2. Omfattar planen stora omréden?

3. Reglerar planen mdnga motstridiga
intressen?

4. Omfattar planen sarskilt kdnsliga
miljéer?

5. Medfor planen betydande
miljépaverkan?

O0d|o|sd
X XXX X

Forslag pa vem som ska anta detaljplanen:

Kommunfullmaktige [] Byggnadsnamnden

Motivering: Sett till ovan gjorda bedémning och plandndringens ringa omfattning bedémer
Plan- och byggenheten att Byggnadsnamnden kan anta andringen av Detaljplan fér Sapphult
verksamhetsomrdde.

Besoksadress: Storgatan 13, 464 80 Mellerud Telefon: 0530-180 00 E-post: kommunen@mellerud.se
Org.nr: 212 000-1488 | www.mellerud.se



MELLERUDS KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

Sammantradesdatum sida

Byggnadsnamnden 2025-02-19 8

§5
Dnr 2025.21.214

Planuppdrag - Andring av Detaljplan for Sapphult
verksamhetsomrdde

Byggnadsnamndens beslut
Byggnadsnamnden beslutar att begéara av Kommunstyrelsen att f& uppdraget att paborija
andringen av Detaljplan for Sapphult verksamhetsomrdde.

Beskrivning av drendet

Syfte

Syftet med &ndringen av planen &r att géra en éversyn Over planbestémmelser gallande
byggnadshajd och punkprickad mark pa kvarteret Svetsaren. Fastigheterna Svetsaren 1 och 3
som ligger i den sodra delen av kvarteret anses inte omfattas av &ndringen. Oversynen behéver
goras da det bedoms att tillampningen av planbestéammelserna inte fatt énskad effekt.

Tidsplan
Om kommunstyrelsen beslutar att ge byggnadsnamnden begart planuppdrag beréknas ett

beslut om antagande av andring av detaljplan kunna ske tidigast fjarde kvartalet 2025.

Ekonomiska konsekvenser
Kostnaden uppskattas till 100 000-200 000kr. Kostnaden fordelas Gver omrddet och avses
dterbetalas genom planavgift i samband med bygglov.

Antagande
Handlaggande tjansteman anser att det &r byggnadsnamnden som ska anta detaljplanen. Av

beslutsunderlag Start-PM framgér bedémningsgrunderna

Beslutsunderlag
e Start-PM, 2025-02-11

Upplysningar
Beslutet gdr att 6verklaga, se www.mellerud.se/overklaga

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen

-~ Justerandes sign Utdragsbestyrkande

) 10



Kommunstyrelsen

Planuppdrag avseende andring av Detaljplan for
Sapphult verksamhetsomrade

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att ge Byggnadsnamnden i uppdraget att pdbérja
andringen av Detaljplan for Sapphult verksamhetsomrade.

Sammanfattning av drendet

Syfte

Syftet med andringen av planen &r att géra en 6versyn dver planbestammelser
gallande byggnadshdjd och punkprickad mark pd kvarteret Svetsaren.
Fastigheterna Svetsaren 1 och 3 som ligger i den sddra delen av kvarteret aves
inte omfattas av &ndringen. Oversynen behéver géras d8 det bedéms att
tillamningen av planbestammelserna inte fatt énskad effekt.

Tidsplan

Om kommunstyrelsen beslutar att ge byggnadsnamnden begart planuppdrag
berdknas ett beslut om antagande av andring av detaljplan kunna ske tidigast 4
kvartalet 2025.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaden uppskattas till 100 00-200 000kr. Kostanden férdelas 6ver omradet och

avses dterbetalas genom planavgift i samband med bygglov.

Antagande
Handlaggande tjansteman anser att det @r byggnadsnamnden som ska anta

detaljplanen. Av beslutsunderlag Start-PM framgdr bedémningsgrunderna
Beslutsunderlag

e Start-PM, 2025-02-11
e Byggnadsnamndens beslut § 5/250219

Suzanne H3kansson Jonas Sdderqvist
Plan- och byggchef Kart/GIS-ingenjor

Beslutet skickas till

Byggnadsnamnden

11



ARENDE 5 KS-2025-00115

Investeringsprojekt Om-nybyggnad kommunforrad

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att godkdnna omférdelningen av projekt Tekniskt dvergripande
300 tkr, Reinvestering fastighet 500 tkr och Reinvestering gata/park 600 tkr till projekt Om-
nybyggnad kommunférrdd med totalt 1 400 tkr.

Sammanfattning av drendet

Erhdlina investeringsmedel for projekt Om-nybyggnad kommunférrdd racker inte till d3 allt
har 6kat i pris och darfér gérs denna omférdelning for att projektet ska kunna genomféras.

Beslutsunderlag

e Samhallsbyggnadsférvaltningens tjansteskrivelse

12



Kommunstyrelsen

Investeringsprojekt Om-nybyggnad kommunforrad
Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att godkdnna omférdelningen av projekt Tekniskt

overgripande 300 tkr, Reinvestering fastighet 500 tkr och Reinvestering gata/park
600 tkr till projekt Om-nybyggnad kommunférrdd med totalt 1 400 tkr.

Sammanfattning av drendet

Erhdlina investeringsmedel for projekt Om-nybyggnad kommunférrdd racker inte
till d& allt har 6kat i pris och darfér gors denna omfordelning for att projektet ska
kunna genomforas.

Beslutsunderlag

e Samhallsbyggnads tjansteskrivelse

Martin Zetterstrom Lena Francke
Tf férvaltningschef Samhallsbyggnad Forvaltningsekonom Samhallsbyggnad

Beslutet skickas till

Tf férvaltningschef Samhallsbyggnad
Samhallsbyggnads férvaltningsekonom

13



ARENDE 6 KS-2025-00121

Investeringsprojekt inkop drivmedelstank

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att godkdnna omférdelningen av projekt Bryggor Vita Sannar till
Ink&p drivmedelstank, omférdelningen avser 600 tkr.

Sammanfattning av drendet

En omférdelning av medel behdver ske foér att moéjliggéra inkdp av en drivmedelstank enligt
Kommunstyrelsens beslut § 9 / 2025 om ambitionsniva for uthallighet vid
samhallsstérningar.

Beslutsunderlag

o Kommunstyrelsens beslut § 9 / 2024
e Samhallsbyggnadsforvaltningens tjansteskrivelse

14



MELLERUDS KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL
Sammantradesdatum sida
Kommunstyrelsen 2024-01-10 13

§9 KS 2019/639

Kommunens ambitionsniva for uthdllighet vid samhallsstorningar och
lagerhdlining av bransle m.m.

Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen beslutar att

1. Folja den nationella inriktningen for planeringen. Férmagan ska hdjas successivt och
redovisas i samband med ordinarie uppféljning av beredskapen.

2. Ge samhallsbyggnadschefen i uppdrag att arbeta fram avtalsférslag for
drivmedelsforsorjning enligt ford diskussion.

Sammanfattning av drendet

Kommunens risk- och sdrbarhetsanalys fr&n 2019 pekar bland annat pa svérigheten att utveckla
krisberedskapen nar det saknas en tydlig ambition i arbetet. Med ambitionsnivd menas har
uttalade krav om uthdllighet inom kommunens samhallsviktiga verksamheter vid
samhallsstérningar.

Kommunstyrelsens arbetsutskott gav darfor i uppdrag att ta fram en ambitionsniva for
kommunens samhallsviktiga verksamheters uthéllighet vid samhallsstérningar.

Sedan arbetsutskottet forst behandlade drendet har det forandrade sakerhetspolitiska laget s&
val som erfarenheterna fran pandemin kommit att paverka samhallets beredskapsarbete. Det
har dven kommit en nationellt forsvarspolitisk inriktning fér arbetet som kan tjéna som
utgdngspunkt dven i detta fall. Detta innebér att &terredovisningen av uppdraget sker i en
annan kontext &n nar uppdraget gavs.

Beslutsunderlag

+ Uppdraget

o Forsvarspolitisk inriktning 2021-2025

o Kommundverenskommelserna

o Kommunstyrelsefdrvaltningens tjdnsteskrivelse

Forslag till beslut pd sammantradet

Ordférande Ludwig Mossberg (M): Kommunstyrelsen beslutar att

1. Félja den nationella inriktningen for planeringen. Formdgan ska hojas successivt och
redovisas i samband med ordinarie uppféljning av beredskapen.

2. Ge samhallsbyggnadschefen i uppdrag att arbeta fram avtalsforslag foér
drivmedelsfdrsorjning enligt ford diskussion.

Beslutsgdng

Ordféranden fragar pa forslaget och finner att kommunstyrelsen bifaller detta.

Beslutet skickas till
Sakerhetschefen
Samhallsbyggnadschefen

Justerandes sign Utdragsbestyrkande

—
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Kommunstyrelsen

Investeringsprojekt inkop drivmedelstank

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att godkdnna omférdelningen av projekt Bryggor Vita
Sannar till Inkdp drivmedelstank, omfordelningen avser 600 tkr.

Sammanfattning av drendet

Ink6p av drivmedelstank enl KS 2019/639 for att kunna lagerhélla drivmedel.

Beslutsunderlag

e Uppdrag enl KS 2019/639
Samhallsbyggnads tjansteskrivelse

Martin Zetterstrom Lena Francke
Tf forvaltningschef Samhallsbyggnad Forvaltningsekonom Samhallsbyggnad

Beslutet skickas till

Tf férvaltningschef Samhallsbyggnad
Samhallsbyggnads férvaltningsekonom

16



ARENDE 7 KS-2025-00120

Oversyn virderingar

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott godkanner Gversynen av varderingarna for
Kroppefjallshemmet, Sapphult och Ostra industriomrddet och beslutar att varderingarna
fortsatt kan ligga till grund for aktuellt marknadsvarde vid eventuella férsaljningar.

Sammanfattning av drendet

Enligt kommunens riktlinjer for markanvisning, exploateringsavtal och forsaljning av
kommunal mark har kommunen att sakerstadlla att mark inte saljs till ett pris som ligger
under marknadsvardet. Detta dels mot bakgrund av férbudet mot stdd till enskilda
naringsidkare i kommunallagen samt dels genom EU:s statsstodsregler. Marknadsvardet ska
berdknas av en oberoende varderingsman och kommunen ska sedan goéra en Oversyn av
varderingarna minst var fjarde &r.

Kroppefjallshemmet &r beldgen pd en del av fastigheten Kroppefjall 2:4 och varderades 2019
av Svefa AB till 3 000 000 kr.

Verksamhetsmarken pd Sapphult vérderades 2021 av Svefa AB till 150 kr/kvm for omrédet
narmast E 45 och till 120 kr/kvm for resterande del av omrédet.

Verksamhetsmarken p& Ostra industriomr&det varderades 2021 av Svefa till mellan 30
kr/kvm — 80 kr/kvm.

Samhallsbyggnadsforvaltningen har gjort en dversyn av varderingarna och anser att de
fortfarande ar aktuella och att de kan ligga till grund for skaligt marknadsvarde vid
eventuella férsaljningar. En ny 6versyn av varderingarna ska goras igen efter minst fyra ar.

Beslutsunderlag

Vérdering Svefa Kroppefjallshemmet

Vardering Svefa Sapphult

Vardering Svefa Ostra Industriomré&det

Redovisning dversyn Samhallsbyggnadsférvaltningen
Samhallsbyggnadsforvaltningens tjansteskrivelse

17



Vardeutlatande
Fastigheten Mellerud Kroppefjall 2:4

Svefa AB,
Org.nr: 5565

er Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
434, StyrelSens séate: Stockholm



Ordernummer: 171 332
Fastighetsbeteckning: Mellerud Kroppefjall 2:4

Innehallsforteckning
1.  Uppdragsbeskrivning 3
2. Varderingsobjekt 4
3.  Marknadsanalys 6
4.  Varderingsmetodik 7
5.  Vardering 8
6.  Slutsatser 10
Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanersborg @FA
2 (10) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séte: Stockholm
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Ordernummer: 171 332
Fastighetsbeteckning: Mellerud Kroppefjall 2:4

1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Varderingsobjektet utgdrs av del av Fastigheten Mellerud Kroppefjall 2:4.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Melleruds kommun (org.nr. 212000-1488), genom Magnus Olsson.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall varde-
ringen anvandas som beslutsunderlag vid eventuell 6verlatelse.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt a&r november 2019.

Allméanna villkor

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

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sérskilt anges i det enskilda fallet. De allménna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning. De
allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljpaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémning-
ar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas. De all-
manna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som for
icke auktoriserade véarderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av uppdragsgiva-
ren/fastighetsdgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebedémningen, ar oriktiga eller
ofullstandiga.

Varderingsstandard

Varderingen har utférts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekréftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskannedom om den aktuella fastighets-
marknaden, samt erforderlig kompetens och forstéelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt
satt.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanershorg @FA
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Upplysningar

Svefa kanner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Séarskilda forutsattningar

Vardebeddmningen forutsatter varderingsobjektet som avstyckad sjalvstandig fastighet ansluten till fjéarr-
varme samt vatten och aviopp.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utférdes 2019-11-06 av Sven Jungland pa Svefa. Vid besiktningen deltog
Magnus Olsson som representant for fastighetségaren tillika uppdragsgivaren. Vid besiktningen har ett
urval av lokaler, allmanna utrymmen och tekniska installationer studerats 6versiktligt.

Foljande uppgifter har erhallits fran fastighetsagaren/uppdragsgivaren:

e Uppgifter om area

e Uppgifter om faktiska driftkostnader

e Inhdmtade tekniska uppgifter vid besiktning
o Oversiktliga planritningar

Vidare har underlag inhamtats och bearbetats frAn kommunens planarkiv, fastighetsregistret samt offentlig
statistik fran SCB med flera.

2. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms for narvarande ett kommunalt aldreboende.

Lagfaren &gare

Lagfaren agare till varderingsobjektet Melleruds kommun.

Lage

Varderingsobjektet &r belaget i Dals-Rostock. Gatuadressen ar Kroppefjallshemmet 2 mfl.. Se kartor i bilagt
utdrag ur fastighetsregistret. Omgivningen utgdrs huvudsakligen av ett fd sanatorium i parkliknande miljo
med mindre sjo. Inom omradet finns idag forskola, vandrarhem, bostader och det aktuella aldreboendet.
Allmanna kommunikationer finns i dag i form av buss. Jarnvagsstopp i Rostock har diskuterats. Utbudet av
kommersiell och social service ar begransat i naromradet. Avstandet kommunens centralort och E 45 ar
fagelvagen cirka sex kilometer.

Tomt

Véarderingsobjektet har en markareal om uppskattningsvis 6 400 kvadratmeter. Tomtplatsen avgransas i
sOder av Kroppefjallsvagen. Pa varderingsobjektet finns tva byggnadskroppar sammanbyggda med forbin-
delsegang/korridor. Den obebyggda delen av varderingsobjektet utgors framst av gras- och gardsytor samt
kommunikations- och parkeringsytor. Forutsatts vara anslutet till fjarrvarme, vatten och aviopp.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanershorg @FA
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Byggnadsbeskrivning

Byggnaderna pa varderingsobjektet uppfordes kring 1983-1984 och inrymmer ett plan ovan mark samt
delvis sluttningsvaning/kéallare. Den totala uthyrbara arean uppgar enligt uppgift 1 600 kvadratmeter varav
cirka 1 100 kvadratmeter utgor lokaler ovan mark. Uppskattningsvis 500 kvadratmeter utgor darmed slutt-
ningsvaning/kallare och forbindelsegang. Nagon kontrollméatning har ej utforts av Svefa AB.

Konstruktion

Grundlaggning Platta, kallargrund och delvis krypgrund
Stomme Sannolikt tra

Bjalklag Tré och betong

Fasadmaterial Tré och betong

Yttertak Valmat sadeltak med takpannor
Fonster Isolerglas (1983)

Teknik

Uppvarmning Fjarrvarme

Ventilation Mekanisk FTX

Komfortkyla Nej

Hiss Nej

Brandlarm Ja

Ovrigt

Uteplats Ja

Skick och standard

Byggnadernas yttre skick beddéms som normalt. Byggnadernas inre skick beddms som ordinart. Lokalerna
har huvudsakligen plastmattor, malad vav pa vaggar och innertak med skivor. Standarden bedéms var
tidstypisk 80-tal. Inga stérre genomgripande ombyggnader eller renoveringar har utforts utan underhallet
beddms varit av I6pande karaktar.

Aldreboende &r i markplan indelat i fyra "spegelvanda” avdelningar med boenderum, dagrum, matsal ock
kdk samt dusch, wc, tvattstuga och skdljrum i korridor. Boenderummen ar egna kok, dusch och wc. Slutt-
ningsvaningen/kallaren omfattar lokaler for dagverksamhet, omkladningsrum, forrdd och teknikutrymmen.

Nagra akuta reparationsbehov bedéms ej foreligga. Vid besikiningen noterades delvis slita ytskikt, nedriven
vattapet i werum samt utvandiga tradetaljer som &r i behov av underhall. DA lokalerna ej uppfyller dagens
standardkrav kommer aldreboendet att avvecklas under hésten 2020. Beroende pa framtida anvandning
foreligger behov av hyresgastanpassningar och ombyggnader (se vidare under avsnitt 6 Investering-
ar/hyresgéastanpassningar).

Flexibilitet och alternativanvandning

Lokalerna bedéms med nuvarande specialanpassning och planlésning ha en begransad flexibilitet. Mojlig-
heterna till alternativt utnyttjande beddms framst vara nagon typ av vardboende, turistlogi eller mojligen
efter ombyggnad aven bostadslagenheter.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanershorg @FA
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Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden.
Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

e Lagfaren agare

e Adressuppgifter

e Planforhallanden

e  Servitut med mera
e Inteckningar

e Taxeringsuppgifter

Varderingsobjektet omfattas enligt uppgift ej av detaljplan. Eventuellt kommer varderingsobjektet eventuellt
att planlaggas med inriktning mot vard och/eller boende.

Svensk fastighetsmarknad bedéms overlag vara fortsatt stark, men ndgot avvaktande under det kommande
aret. Bostadsfastigheter och samhallsfastigheter ses fortfarande som attraktiva investeringar, men potentia-
len for fortsatt sjunkande direktavkastningskrav beddéms som begransad. Det stora intresset for nyprodukt-
ion och byggratter har avtagit. Bankerna bedéms vara nagot restriktiva, sarskilt vid nyutlaning, men
finansieringsmojligheterna bedéms 6verlag vara relativt goda. Risk for stigande avkastningskrav beddms
framst finnas for objekt med investeringsbehov (moderniserings-/anpassningsbehov, eftersatt underhall) pa
svaga delmarknader

Det aktuella varderingsobjektet utgérs av ett dldreboende. Med aldreboende avses olika typer av boende
dar sjalva bostaden inte utgér en separat uthyrbar lagenhet utan dér boendet &r beroende av gemsamma
lokaler/funktioner som kok, vardlokaler, kontor, personalutrymmen mm. Avser aldreboende, vardboende
eller liknande dar samtliga lokaler normalt hyrs ut till en hyresgast med "blockhyra”. Bestandet &gs till stor
del av den offentliga sektorn, men andelen privat 4gande har 6kat da flera kommuner valt att salja delar av
sina bestand och det har bildats fastighetsbolag med huvudsaklig inriktning att uppfora och forvalta sam-
héllsfastigheter. Investerare visar intresse aven for objekt som ligger utanfér de stora marknaderna (férut-
satt andamalsenliga lokaler och en demografisk utveckling pa orten som borgar fér god langsiktig efterfra-
gan). Fastigheter for sarskilt boende ar uppforda, eller &minstone anpassade for, aktuell verksamhet. Den
risk som specialanpassade lokaler innebéar (med begransad alternativanvandning och stora omstalinings-
kostnader) motverkas om verksamheten har tecknat ett 1&ngt hyresavtal.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanershorg
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Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet har ett perifert lage i Dals-Rostock, Melleruds kommun. Nuvarande verksamhet kommer
att avvecklas och flytta till nyproducerade lokaler i centralorten Mellerud. Lokalerna kommer tomstéllas
oktober 2020 och nagot behov av dldreboende i kommunal regi bedéms inte foreligga. Byggnadens stan-
dard och skick bedéms vara ordinart med visst underhallsbehov, men framst hyresgéastanpassningar och
ombyggnader beroende pa den framtida anvandningen.

Overlatelser avseende fastigheter med bebyggelse liknande vérderingsobjektet &r svara att urskilja pa
marknaden. Antalet liknande objekt &r begransat och antalet Gverlatelser lika sa. Méjligheterna till alterna-
tivt utnyttjande bedoms framst vara nagon typ av vardboende, turistiogi eller majligen efter ombyggnad
aven bostadslagenheter. Efterfrigan pa varderingsobjektet med tomstallda lokaler bedoms sammantaget
som samre &n normalt. Sannolik kdparkategori bedéms framst vara lokalt bygg- eller fastighetsbolag alter-
nativt regional aktér som egenanvandare for ndgon typ av vardboende.

4. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forséaljning pa den 6ppna marknaden.

Marknadsvardebedémningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifrn resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande bedomning av marknadsvardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamférs med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifrdn objektstyp, lage, standard och hyresgéaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling
som skett mellan férvarvs- och vardetidpunkt. Képeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende
pa en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvéarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebéar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet for-
véantas ge upphov till nuvardeberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan
harledas fran ortsprismetoden. Kassaflédesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets
betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens férvantningar baseras kalkylen
istallet p& varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den rddande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Véanersborg FA
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5. Vardering

Ortsprismetod

Det har under de senaste aren endast sdlts ett fatal lokalhyresfastigheter pa den éppna marknaden i och
kring Rostock och Mellerud. Priser noteras huvudsakligen inom intervallet 4 000-8 800 kronor per kvadrat-
meter taxerad area. Prisspridningen & som synes stor och de fa forsaljningarna ger ett begransat stod for
vardebeddémningen.

Aven bland "specialfastigheter” som &ldreboenden och liknande &ar antalet forséljningar av liknande objekt
mycket begransat. | Dalskog har Bleken 1:4, ett aldre tomstéallt lderdomshem, sélts tvd gadnger under se-
nare ar. Under 2015 f6r 2 100 000 kronor och 2019 for 1 200 000 kronor. Képeskillingarna motsvarar 1 250
respektive 700 kronor per kvadratmeter taxerad area (dven lokaler under jord bedéms i detta fall ingd i
arean). Tanken var att nyttja lokalerna som migrationsanlaggning vilket aldrig forverkligades. | Trollhattan
har nyligen Olidan 4:9, ett tomstallt LSS-boende, salts for 4 700 000 kronor vilket uppskattningsvis motsva-
rar cirka 8 000 kronor per kvadratmeter.

Ett par aldre Overlatelser av specialfastigheter som férsamlingshem, utbildningslokaler, fd tingsratter mm
avseende mindre tatorter i Vastra Gotaland noteras kring 2 000-3 500 kronor per kvadratmeter. Dessa
objekt avser huvudsakligen tomstéllda objekt for ombyggnad.

Resultat

Ett beddmt rimligt intervall inom vilket direktavkastningskravet for néarvarande varierar for fastigheter lik-
nande varderingsobjektet bedoms till mellan 7-9 %. Sammantaget beddoms ortsprismetoden ge ett varde
mellan 2 500-3 000 kr/kvm, vilket baserat pa uthyrbar area (lokaler ovan jord) motsvarar ett totalt varde om
cirka 2 700 000-3 300 000 kronor.

Avkastningsmetod

Kalkylperioden
Kalkylperioden léper pa 10 ar fran och med 2019-11-01.

Inflation

Ett inflationstagande om 2 % har nyttjats under kalkylperioden. Inflationsantagandet &r baserat pa en sam-
lad bedémning av prognoser fran Riksbanken, Konjunkturinstitutet och de ledande bankerna.

Direktavkastningskrav, Kalkylrdnta och Restvarde

Direktavkastningskravet har i den man mojligt bedomts med utgangspunkt fran pa marknaden genomférda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och erfa-
renhet. De i varderingsobjektet ingdende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade direktavkast-
ningskrav utifran dess riskperspektiv, vilkket sammantaget viktas till cirka 8,0%.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som géller pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en I6ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta l&aggs en fastighetsrelate-
rad risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa anvandningsmaijlig-
heter. | praktiken beddoms kalkylrdntan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket
ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanershorg EFA
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Restvardet utgdérs av marknadsvérdet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvéardet
bedoms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedomits till cirka 8,0%.

Hyror

Lokalerna nyttjas internt av fastighetsagaren och dessa har darfor asatts bedomda hyresnivaer i kalkylen.
Det geografiska laget ar av mer underordnad betydelse jamfort med andra lokaltyper. Lokalernas skick och
standard som normalt ar kopplat till byggar, vardear eller ombyggnadsar har daremot stor paverkan pa
hyresnivan. Marknadsmassiga hyrorna varierar inom ett stort intervall beroende péa lokalernas anpassning
til  aktuell verksamhet (funktionalitet)) genomférda investeringar, hyresavtalets I6ptid, ansvars-
/kostnadsfordelning, andel boende i forhdllande till personal- och gemensamhetslokaler med mera. Hyran
beddms motsvara 1 000 kronor per kvadratmeter eller totalt 1 100 000 kronor. Lokalerna kommer att tom-
stéllas oktober 2020 och darefter beddéms en kalkylhyra om 700 kronor per kvadratmeter eller totalt 770 000
kronor. Hyrorna ar redovisade inklusive véarme men exklusive el.

Vakanser

Varderingsobjektet &r idag fullt uthyrt. Aterstdende hyrestid uppgar till 12,0 manader darefter kommer loka-
lerna att tomstallas. Med beaktande varderingsobjektets egenskaper bedoms risken for langsiktiga vakan-
ser som relativt hdga. Initialt (efter nuvarande "hyrestid”) beddms vakans-/hyresrisk for lokalerna till 200 %
som darefter trappas ned till Iangsiktigt 15 %.

Drift och underhall

Kostnader avseende varme, el, vatten, avlopp mm har erhallits fran fastighetsagaren. Erhallna kostnader
bedoms vara hoga och ar kopplade till den aktuella verksamheten. | kalkylen bedéms drift- och underhalls-
kostnaderna till 400 kronor per kvadratmeter under aterstdende hyrestid och darefter 350 kronor per
kvadratmeter. Kostnaden for periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberakning over varde-
ringsobjektets livslangd. Drift- och underhallskostnader &r redovisade inklusive varme men exklusive el.
Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedomts folja forvantad inflationsutveckling.

Investeringar och hyresgastanpassningar

D& framtida anvandning av lokalerna ar oklart beréknas ingen investering, utéver avséttning till periodiskt
underhall, under kalkylperioden. Kostnader for ombyggnader och hyresgéastanpassningar bedoms finansie-
ras genom hyres- och ombyggnadstillagg beroende framtida verksamhet och krav.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

Varderingsobjektet har vid fastighetstaxering 2019 asatts typkod 823 (specialenhet, vardbyggnad). Fastig-
heten ar darmed, med nuvarande verksamhet, befriad fran fastighetskatt. Vi en alternativ anvandning ar det
sannolikt att fastigheten omtaxeras. | det fallet bedoms fastighetsskatten aterfas fran hyresgéasterna varfor
kalkylen beraknas med bortseende fran eventuell framtida fastighetsskatt.

Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvéardet for varderingsobjektet bedéms till 2 688 kr/kvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 2 960 000 kronor (se bilaga 1:1).
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6. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetoden cirka 2 700 000-3 300 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 2 950 000 kronor

Med anledning av objektets lage, typ och 6vriga varderingsforutsattningar ar osakerheten i varderingen
stdrre @n normalt. | den sammanlagda marknadsvardebedémningen laggs med anledning av bristfalligt
ortsprismaterial i detta fall storst tonvikt vid resultatet fran avkastningsanalysen.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet och de séarskilda forutsattningarna bedéms mark-
nadsvardet av varderingsobjektet del av Mellerud Kroppefjall 2:4 vid vardetidpunkten november 2019 till:

3 000 000 Kronor

Tre miljoner kronor

Véanersborg 2019-11-24

sl
; / AUKTORISERAD
(7t v FASTIGHETSVARDERARE
| I N .

v SAMHALLSBYGGARNA

Sven Jungland Marcus Takner

Civilingenjor Civilingenjor

Auktoriserad fastighetsvarderare Auktoriserad fastighetsvarderare
Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastférteckning samt tabeller

Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande
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Fastighet: Mellerud Kroppefjall 2:4

Kalkylantaganden

Start kalkyl: 2019-11-01

Vardeér: -
Tax. varde: -
Typkod: 823

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%

Jamkad direktavkastning 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,0%

Kalkylranta 10,2% 10,2% 10,2% 10,2% 10,2% 10,2% 10,2% 10,2% 10,2% 10,2% 10,2%

Direktavkastning for restvardeberékning: 8,0%

Ekonomisk vakans
Bostader 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

Lokaler 0,0% 15,0%  100,0% 30,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0%
Garage / P-platser
Totalt 0,0% 15,0%  100,0% 30,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0%
Delar Delar
Kassaflode (tkr) Ar 1 (kr/m?, styck) 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra lokaler (+) 1000 181 1066 801 817 833 850 867 884 902 920 784
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans bostader (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) 0 -160 -801 -245 -125 -128 -130 -133 -135 -138 -118
Hyresrisk/vakans garage mm (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 ] 0
Netto tillagg och rabatter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Effektiv hyra 1000 181 906 0 572 708 723 737 752 767 782 667
Drift och underhall (-) -400 -72 -440 -401 -409 -417 -425 -434 -442 -451 -460 -392
Fastighetsskatt (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt ater (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomtrattsavgald (-) 0 0 o] 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto fére investeringar 600 108 466 -401 163 292 298 304 310 316 322 275
Aterstdende investeringar (-) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftnetto efter investeringar 600 108 466 -401 163 292 298 304 310 316 322 275
Nuvérde driftnetto 1397
Nuvérde restvarde 1560
Marknadsbaserat avkastningsvarde 2 957
Nyckeltal:
Avkastningsvarde / m? 2688
Avkastningsvéarde / taxeringsvarde -
Bruttokapitalisering, &r 1 2,7
Direktavkastning, initial 22,3%
Direktavkastning, &r 1 22,3%
Marknadsmassig direktavkastning 9,2%
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Bilaga 1:2

Hyresgastforteckning Fastighet: Mellerud Kroppefjall 2:4
Hyresgast Lokaltyp Lokalanvandning Area Loptid Loptid Utg. total hyra inkl. ev. driftstillagg *)

Marknadshyra Fastighetsskatt ater Moms-pliktig Ingdr varme Uppsagt for avflytt / Egen- nd HG-anpassning Not
HG **) omférhandling anvéandare

From Kr/m? Index (J/N) (J/N) (A10) (J/N) Kr/m?
0

"Kroppefjallshemmet" Vardboende 1100 2019-11-01 2020-10-31 1100 1000 100% 770 700
Summa/Medel 1100 1100 1000 770 700 0 0 0
* | utgéende hyra ingér bashyra, eventuell indext akning samt tillagg som vérme, kyla o.d.; **Med ingar varme avses att varme har inkluderats i savél utgaende hyra som drift- och underhaliskostnader.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vénersbhorg FA

Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Ordernummer: 171 332
Fastighetsbeteckning: Mellerud Kroppefjall 2:4

Uthyrbar area Uthyrd area Outhyrd area Ekonomisk vakans

Aktuell  Marknad
% % % %
Vérd eller barnomsorg - 15,0%
Summa/Medel 1100 100 0 1100 100 0 0 0 0 0,0% 15,0%

Utgaende hyra Marknadsmaéssig hyra
Uthyrd area Vakanta ytor Totalt

Kr/m2 Kr/plats Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats Kr/m2 Kr/plats

Vard eller barnomsorg
Summa/Medel 1100 1000 770 700 0 0 0 0 770 700

Drift och I6pande underhall Periodiskt underhall Administration

Kr/m2 Kr/plats Tkr Kr/m2 Kr/plats LG Kr/m2 Kr/plats Kr/m2 Kr/plats
Vard eller barnomsorg
Summa/Medel 440 400 253 230 165 150 22 20

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Véanersborg FA

Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm
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Ordernummer: 171 332:
Fastighetsbeteckning: Mellerud Kroppefjall 2:4
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Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Véanersborg
Bilaga 2 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Véanersborg
Bilaga 2 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

MELLERUD KROPPEFJALL 2:4 2011-03-01 2013-03-06 13:00 2019-10-22

Nyckel: 140774507

UUID: 909a6a6e-db86-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Gunnarsnas

Distrikt: Gunnarsnas

ADRESS

Adress

Kroppefjall 1
Kroppefjallshemmet 1, 2
464 50 Dals rostock

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6510443.7 345972.2

2 6510600.7 345824.2

AVSKILD MARK

Beteckning .
MELLERUD KROPPEFJALL 2:5

AREAL
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 5 655 kvm 5 655 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-1488 11 2013-01-18 13/1991
MELLERUDS KOMMUN

464 80 MELLERUD

Kop: 2012-12-31

Kopeskilling: 6 097 231 SEK Avser hela fastigheten

Lagfartsanmarkning: Akt: 13/6866 Andel: 1/1

‘

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR
Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning eller inteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING 1970-05-20 70/1498
2 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING 2006-08-29 06/28569

RATTIGHETER

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Akt

VAG Last Officialservitut 1461-330.1

VAG Forman Officialservitut 1461-330.2
TRANSFORMATOR Forman Officialservitut 1461-330.3
KRAFTLEDNING Last Avtalsservitut 14611M-06/28569.1
VAG Forman Avtalsservitut 1461IM-11/3176.1
KRAFTLEDNING Last Avtalsservitut 15-1M5-70/1498.1

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
SPECIALENHET, VARDBYGGNAD (823) 2019
250119-6

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av
registerfastighet.

Taxvarde Areal
2500 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
212000-1488 1/1 Lagfaren agare / Primarkommuner, borgerliga
MELLERUDS KOMMUN Tomtrattsinnehavare
464 80 MELLERUD
Taxeringsenhet Taxeringsar
SPECIALENHET, SKOLBYGGNAD (825) 2019
748681-6

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av
registerfastighet.

Taxvarde Areal
2500 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
212000-1488 1/1 Lagfaren agare / Primarkommuner, borgerliga
MELLERUDS KOMMUN Tomtréttsinnehavare
464 80 MELLERUD
Taxeringsenhet Taxeringsar
SPECIALENHET, VARMECENTRAL (822) 2019
748682-6

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av
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TAXERINGSINFORMATON

registerfastighet.
Taxvarde

Taxerad agare
212000-1488
MELLERUDS KOMMUN
464 80 MELLERUD

Andel
1/1

Agartyp
Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Areal
655 kvm
Juridisk form

Primarkommuner, borgerliga

Gemensamhetsanlaggningar
MELLERUD KROPPEFJALL GA:1

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Fastighetsrattsliga atgarder

Avstyckning

Fastighetsreglering

Overenskommelse enligt anlaggningslagen
Fastighetsreglering

Datum

1996-11-20
1998-06-26
2006-03-02
2006-03-21

Akt
1561-700
1461-34
1461-377
1461-330

ATGARDER

MELLERUD KROPPEFJALL 2:3

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING MELLERUD KROPPEFJALL 2:4
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70
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KARTA DIREKT
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av véardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

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

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

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

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

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.

W




Vardeutlatande
Mellerud Sapphult 1:3
Verksamhetsmark
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2021-04-07 Ordernummer: 176 577
Fastighetsbeteckning: Mellerud Sapphult 1;3

1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjektet utgors av del av fastigheten Mellerud Sapphult 1:3. Se skaffrerat omrade p& kartan ne-
dan.

Sapphult

Varderingsobjektets omfattning, kalla: Melleruds kommun

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare ar Melleruds kommun (org.nr. 212000-1488), genom Jonas Sdderqvist.

Uppdrag, syfte

Uppdraget &r att bedéma varderingsobjektets marknadsvéarde som beslutsunderlag infor prissattning av mar-
ken.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2021-04-07.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanershorg @FA
3(12) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm
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2021-04-07 Ordernummer: 176 577
Fastighetsbeteckning: Mellerud Sapphult 1;3

Allméanna villkor

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

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsfoéretagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allménna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutldtandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutldtandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad géller datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

De allmanna villkoren géller i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som
for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-
agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Grundforutsattningar i vardeutlatandet
Det bedémda vardet forutsatter att kostnader for gator/vagar pa allman plats ingar, d.v.s. ar erlagda och
saledes inte kommer att belasta kdparen av marken (ingar dven normalt i jamforelsekopen).

Anslutningsavgifter for VA ingar daremot inte i det bedomda vardet (ingar normalt inte i
jamforelsekopen).

Sarskilda forutsattningar

Varderingen gors med forutsattningen att det detaljplaneforslag som ar uppréattat fér Sapphult verksamhets-
omréde har vunnit laga kraft.

| vardebeddmningen har inte hansyn tagits till nAgon eventuell kostnad pa grund av miljébelastning (se vidare
avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

Eventuellt belastande réattigheter (t ex ev arrendeupplételser) bedéms rimligen ej (och forutsatts ej) ha nagon
inverkan av betydelse pa genomférbarheten av och ekonomin i en eventuell framtida exploatering inom var-
deringsobjektet.

Besiktning och varderingsunderlag

Syn av varderingsobjektet utférdes av Marcus Takner fran Svefa 2021-03-31, fran Melleruds kommun deltog
Jonas Soderqvist.

Foljande uppgifter har inhamtats som véarderingsunderlag:

e Detaljplaneforslag

e Utdrag ur fastighetsregistret samt kartor

e Ortofoto

e Uppgifter ur ortsprisdatabas avseende kop av jamforbara objekt

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanershorg @FA
4(12) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm
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2021-04-07 Ordernummer: 176 577
Fastighetsbeteckning: Mellerud Sapphult 1;3

2. Varderingsobjekt

Objektsbeskrivning

Varderingsobjektet ar belaget i den nordvastra delen av Melleruds tatort, i anslutning till och delvis med ex-
poneringslage mot E 45.

De narmaste omgivningarna utgors av verksamhetslokaler och jordbruksmark. | Mellerud finns det nédvan-
digaste utbudet av allman- och kommersiell service. Mellerud har allmanna kommunikationer i form av tag
och buss.

Véarderingsobjektet har enligt uppdragsgivaren en markareal av drygt 85 000 kvm. Marken utgors av aker-
mark.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanershorg FA

5(12) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm
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2021-04-07 Ordernummer: 176 577
Fastighetsbeteckning: Mellerud Sapphult 1;3

Lagfaren agare
Lagfaren &gare till varderingsobjektet & Melleruds kommun.

Miljo
Véarderingsobjektet &r ej markerat p& Lansstyrelsens karta dver potentiellt fororenade markomréden.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts ndgon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

Planforhallande
Varderingsobjektet omfattas av aldre detaljplan som &r irrelevant i sammanhanget. Marken varderas med

forutsattningen att det detaljplaneférslag som ar framtaget har vunnit laga kraft, se nedan.

A e ;
v i | I.\.
Kvartersmark i)
S 1
Tekniska anlaggningar Ty ,;I

[
Transformatorstation ,"I ,1[ Ir

i 1

Drivmedelsfarsalining ! .r |||

i

Detaljhandel utom handel med livsmedel ! i

f {
L+

Kontor

Verksamheter

.F | +
N

| ’

L aeal

Generellt galler for varderingsobjektet andamalen verksamheter och detaljhandel utom handel med livsme-
del. Hogst 50 % av fastighetsarealen far bebyggas och hdgsta nockhojd ar 15 m.

S

Utdrag ur forslag till detaljplan, kalla: Melleruds kommun

FA

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vénersborg
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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2021-04-07 Ordernummer: 176 577
Fastighetsbeteckning: Mellerud Sapphult 1;3

For kvarteret Svetsaren som ligger narmast E 465 tillats dven kontorsandamal och vidare finns en bestam-
melse om att fastighetsarean maste vara minst 3 000 kvm och hogst 6 000 kvm samt vissa bestammelser
om placering och utformning av byggnader. Bland annat finns ett krav pa en lagsta byggnadshojd pa huvud-
byggnad om 6 m. Narmast E 45 far marken inte bebyggas.

3. Marknadsanalys

Generella marknadsforutsattningar

Det rader fortsatt en efterfrigan pa mark i olika skeden i stora delar av Vastra Goétalands lan, framfor allt runt
Storg6teborg och i anslutning till stérre vagar sasom exempelvis E 6, E 20, E 45 och rv 40. Varderingsobjektet
har ett bra mikrolage med delvis exponering mot E 45 medan makrolaget bedéms som nagot samre da
Dalsland generellt &r en svag fastighetsmarknad. Valbelagen mark bedéms dock vara av stort intresse i
flertalet orter i lanet, bade gallande verksamheter och bostader. Trenden &r att narhet till kommunikationer
blir allt viktigare. Anledningen beddms delvis vara att Vastsverige utvecklas allt mer till en sammanhallen
arbetsmarknadsregion.

Medan intensiv nyproduktion har pagatt under manga ar i Storgoteborg s& har de mindre kommunerna kom-
mit igdng sent, bade gallande bostader och verksamheter. Det har de senaste 1-2 aren varit god aktivitet pa
nyproduktion av verksamhetslokaler i t ex Vanersborg.

Som for de flesta andra varor ar det tillgdng och efterfrdagan som styr marknadsvardet pa detaljplanelagd
mark. Pa svagare orter tenderar dock markpriserna att vara baserade pa kommunens sjalvkostnad for mar-
kinkop, planlaggning, utbyggnad av gator o s v. F6r omraden som byggdes ut for Iangesen blir markpriserna
da ibland alldeles for laga. Manga kommuner har dven tillampat samma taxa pa mark under manga ar.

Det ar heller inte ovanligt med marktaxor som ar ”politiskt prissatta” med subventionerade markpriser. Att
verksamheter etableras och skapar jobb och skatteintakter &r dessa fall det priméra syftet med markforsalj-
ningen, lonsamheten i forsaljningen ar av underordnad betydelse. Hetare orter har oftare en battre funge-
rande marknad dar markpriserna styrs mer av tillgang och efterfragan &n av sjéalvkostnaden.

P& orter dar laga taxor har tillampats har marknaden normalt vant sig vid en 1&g prisniva och det kan vara
svart att hoja priserna pa kort sikt.

Pa en fungerande marknad paverkas marknadsvardet/priset av ett flertal faktorer varav de viktigaste redovi-
sas nedan:

e Tilldtet andamal. En faktor som i hog grad paverkar ett markomrades marknadsvarde ar vilket an-
damal marken far eller férvantas fa anvandas for. Normalt har gatumark och parkmark ringa var-
den medan handel och bostéder normalt uppvisar hoga varden. Industri-/verksamhetsmark och
kontor aterfinns oftast i ett mittensegment. Se tabell nedan.

Lagavarden —=——-—-—————> Hoga varden
Gata Industri Handel

Park Kontor Bostader
Jordbruk

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanershorg FA
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e Omrade. Kommuner/orter har olika attraktivitet, och aven inom respektive ort finns vanligen en for-
mell eller informell rangordning mellan olika bostads-/verksamhetsomraden.

e Areal. Vanligen finns en hog grad av proportionalitet mellan areal och varde/pris. | viss man spelar
aven exploateringsgraden in, d v s hur stor andel av tomtarean som far bebyggas. Galler i forsta
hand verksamhetsmark med tillaten bygghojd i 1-2 vaningar. For bostader och kontor for hogre be-
byggelse ar dock den tilldtna byggratten enligt detaljplan oftare mera intressant &an arealen. Det ar
aven vanligt med en storlekspaverkan dar tomter med stora arealer ofta uppvisar lagre kvadratme-
terpriser an normalstora tomter.

e Mikrolage i omradet. T ex tillganglighet, narhet till hallplats for kollektivtrafik, flode av passerande
manniskor, narhet till "dragare” eller service.

e  Exponering, till exempel skyltlage mot motorvag eller storre trafikled/korsning. F6r manga verksam-
heter &r en god exponering av stérsta vikt. For bostadsexploatering kan daremot motsvarande ex-
ponering vara en nackdel i form av bullerstdrningar.

e Miljobelastningar. Foreligger saneringsbehov inom en tomt séanks vanligen priset med samma be-
lopp som den férvantade saneringskostnaden.

e  Grundlaggningsforhallanden. Vissa verksamheter efterfrdgar mark som tal htga laster sdsom tomter
pa bergmark eller moran. Tomter med dalig barighet sasom t ex lerjord, innebar ofta fordyrade grund-
laggningskostnader i form av palning eller liknande. Férdyrade grundlaggningskostnader ar ofta skal
for prisreduktion. Fordyrade grundlaggningskostnader kan dock vara normalt forekommande pa en
viss ort och d& ar en reduktion sannolikt redan intecknad i de radande prisnivéerna pa mark.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet har ett bra mikrolage i Mellerud, delvis exponerat mot E 45:an, med en utbyggd infra-
struktur och sammantaget ett av de battre lagena for verksamhetsetablering i Mellerud.

Med hansyn till vad som anges i avsnitt Planforhallande ovan samt varderingsobjektets forutsattningar i 6v-
rigt finns det forvantningar om en exploatering av olika former av verksamheter pa platsen.

Markens lamplighet for exploatering bedoms 6versiktligt som relativt normal, men med nagot samre grund-
laggningsforhallanden beroende pa lera. D& varderingsobjektet omfattar cirka 85 000 kvm verksamhets-
mark bedéms det pa en av ort av Melleruds storlek ta manga ar innan all mark ar sald och ianspraktagen.
Kvarteret Svetsaren som ligger ndrmast E 45 beddms med hansyn till exponeringslaget som mest attraktivt.

4. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forsaljning p& den 6ppna marknaden.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanershorg FA
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Metodtillampning

Marknadsvardebeddmningen av denna typ av objekt sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamforelser
gors med noterade priser vid forsaljningar av sa langt maéjligt jamforbara objekt. Som komplement anvands
ofta en exploateringskalkyl, dar slutsatser om objektets varde dras utifran dess varde i fardigstallt skick mins-
kat med beréknade exploateringskostnader och vinst. Ytterligare en kontrollmetod &r taxeringsmetoden som
utgar fran byggrattens taxerade riktvarde.

| sammanvagningen av metodernas resultat lAggs i normalfallet storst vikt vid ortsprismetoden, medan be-
domningen enligt exploateringskalkylen och taxeringsmetoden &r behaftade med storre osékerheter och i
huvudsak far ses som kontrolimetoder. | detta fall anvands primért ortsprismetoden med stéd av taxerings-
vardemetoden.

5. Vardebedomning

Ortsprisanalys

| vardebeddmningen tas hansyn till varderingsobjektets specifika egenskaper sasom lage, storlek, exploate-
ringsgrad, planforutsattningar, eventuella kvarvarande exploateringskostnader och sarskilda planforutsatt-
ningar i férhallande till ortsprismaterialet sdval som en bedémd prisuppgang (eller nedgéng) av detsamma
sedan respektive objekts kdpetidpunkt.

Verksamhetsmark

En ortsprisundersokning av mark taxerad som typkod 411 (industrienhet, obebyggd) har genomforts. For
analysen géller generellt att kp med inga eller extrema nyckeltal samt misstankt intressegemenskap mellan
kopare och séljare har gallrats bort. Kbpen utgdrs av obebyggd industrimark och avser huvudsakligen ej
utbyggd mark for exploatering varfor kostnader foér markarbeten, spréangning, rivning, anslutning till VA mm

aterstar av varierande grad och kan darmed jamstéllas med "r4” tomtmark. Aven om jamforelseképen &r
taxerade som industrienheter finns &ven inslag av handel.

Det forsta urvalet har varit Melleruds kommun och kép som skett fr o m 2016. Kdpen redovisas nedan.

Kommun Fastighet Kopedatum Ko6pare Séljare Pris Tkr Kr/kvm

Mellerud SVETSAREN 2 2016-12-22 Leroma Fastigheter AB Auto-Gruppen i Vastsverige AB 175 35
Mellerud SVETSAREN 2 2016-12-21 Auto-Gruppen i Vastsverige AB  MELLERUDS KOMMUN 175 35
Mellerud GJUTAREN 2 2016-11-14 KENTS AKERI | BERG AB Marinetek Sweden AB 475 48
Mellerud SVETSAREN 3 2018-01-24 BRC Sweden AB MELLERUDS KOMMUN 86 50
Mellerud SNICKAREN 15  2018-10-17 Nellbro,Olle Georg Martin Dalslands VVS AB 180 69
Mellerud SNICKAREN 15 2017-11-06 Dalslands VVS AB Kihlberg,Anders Erik 200 77
Medel ovagt 215 52

Kdpen har gjorts till priser som varierar mellan 35 och 77 kr/kvm tomtareal (TA) med ett genomsnitt om 52
kr/kvm. Medianpris knappt 50 kr/kvm. Kopen ligger néra varderingsobjektet, se karta nedan.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanershorg FA
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For att bredda analysen har sdkningen utdkats till att galla néaraliggande kommuner och kommuner med
liknande lage langs E 45; namligen Grums, Saffle, Amal, Bengtsfors, Dals-Ed, Féargelanda och Vanersborg
som skett fr o m 2016. Képen redovisas nedan.

Kommun Fastighet Adress

Grums KARLBERG 2:283  "Adress saknas"
Grums KARLBERG 2:284  "Adress saknas”
Grums ASHAMMAR 1:12  Ashammar 64
Dals-Ed KARSLATT 1:46 Industrigatan 34
Amal AMAL 4:16 "Adress saknas"
Saffle SATERIET 1 "Adress saknas”
Véanersborg MADEN 16 Dubbgatan 9
Vanersborg GRUNNEBO 2:10  “Adress saknas”
Dals-Ed ED 1:214 Fotebacksvéagen 2
Véanersborg MADEN 17 Dubbgatan 3
Vanersborg KVADRATEN 3 Blastergatan 21
Grums KARLBERG 2:269  Sveagatan 142A
Vénersborg KVADRATEN 1 Blastergatan 17
Véanersborg STALLET 4 Johannesbergsvagen 35
Vénershorg EGGEN 1 Kilgatan 8
Vénersborg EGGEN 1 Kilgatan 8
Véanersborg SKAFTET 2 Kilgatan 12
Vanersborg KILEN 8 Kilgatan 13
Vénersborg KILEN 14 Kilgatan 1
Véanersborg EGGEN 3 Kilgatan 4
Vanershorg EGGEN 2 Kilgatan 6
Véanersborg EGGEN 4 Kilgatan 2
Véanersborg KILEN 11 Kilgatan 7
Vanersborg KILEN 13 Kilgatan 3

Amal KLINTEN 26 Edgrensgatan 24
Vénersborg MADEN 2 Blastergatan 1
Véanersborg HEDETORPET 1:20 "Adress saknas"
Amal KLINTEN 26 Edgrensgatan 24
Vénersborg HEDETORPET 1:20 “Adress saknas"
Fargelanda DYRTORP 1:128 Kramarvéagen 1
Vanersborg DIAGONALEN 8 Asperedsvéagen 10
Medel ovagt

Kopedatum

Kopare

2018-12-12 Fastighetsbholaget Karlberg 2:283 i Grums AB
2018-06-05 Visionsbolaget 12715 AB

2018-03-26 Broo,Péar Jorgen

2020-09-15 Béackstrom,Jan Peter

2016-07-07 Toveks Forvaltning AB

2019-12-20 Rogne,Eric Niclas

2016-02-12 Lastbilscentralen Fastigheter i Tvastad AB
2019-04-26 Strom,Dag Paulus

2016-08-18 CARLSSONS HANDELSTRADGARD | ED AB
2016-05-30 Tornstaden Aspered AB

2017-10-03 Autosan Sverige AB

2018-02-08 Nordic Tecnical Sverige AB

2018-07-02 Véane-Ryr Fastighet AB

2017-04-06 SBB Stallet AB

2017-02-09 BRF Holmé&ngens Foretagscenter
2016-04-09 Uddeang AB

2018-12-30 Holméngens Industrifastigheter AB
2017-08-07 LaxaRondellen Holding AB

2019-08-05 Fomira Fastigheter AB

2018-06-01 Spaltar AB

2017-09-12 Eggen 2 Holméngen i Vanersborg Ek for
2020-06-29 Havak fastigheter AB

2020-11-02 M/L Bemanning AB

2021-01-20 EgenLokal i Sverige AB

2020-11-11 CorpUlent AB

2016-04-30 LINDAHLS FASTIGHETER | VANERSBORG AB
2017-09-20 SMJ Entreprenad AB

2020-11-12 Ohvo,Cecilia Emma

2018-05-31 Daniel Holding AB

2018-09-28 Makoro Fastigheter AB

2020-11-27 Katla maskiner AB

Séljare

Utvecklingsbolaget i Grums AB
Utvecklingsbolaget i Grums AB
Torsten Nannbrings dédsbo
DALS-EDS KOMMUN

AMALS KOMMUN
OLANDER'S PLAT & BIL AB
VANERSBORGS KOMMUN
Block,Lars Gunnar

DALS-EDS KOMMUN
VANERSBORGS KOMMUN

IT STALPRODUKTER | TROLLHATTAN AB

T Sandstrom AB

Kurt Roland Johanssons Dédsho
Hemso Skolfastigheter AB
Uddeang AB
VANERSBORGS KOMMUN
VANERSBORGS KOMMUN
VANERSBORGS KOMMUN
VANERSBORGS KOMMUN
VANERSBORGS KOMMUN
VANERSBORGS KOMMUN
VANERSBORGS KOMMUN
VANERSBORGS KOMMUN
VANERSBORGS KOMMUN
Berg,Eric Joacim
Olsson,Bengt Erik Lennart
Kéllback,Peter Mattias
CorpUlent AB

SMJ Entreprenad AB
Fredriksson,Ingemar John Erik
Vane-Ryr Fastighet AB

Pris Tkr Kr/kvm
18 5
18 5
6 15
96 20
435 30
375 35
2617 36
160 75
360 75
830 80
403 80
120 85
500 85
1399 110
336 140
336 140
363 140
444 140
482 140
512 140
560 140
609 140
684 140
1303 140
143 148
1500 150
370 200
250 259
500 270
850 281
2500 287
615 120

Kdpen har gjorts till priser som varierar mellan cirka 5 och 290 kr/kvm areal med ett genomsnitt om 120
kr/lkvm. Medianpris 140 kr/kvm. For toppnoteringen bedoms vissa markanlaggningar inga i priset.

Aldre kép som inte &r med i listan ovan men &ndd bedéms som intressanta &r markkop i Guttane handels-
omrade i anslutning till E 45 i Saffle for cirka 240 kr/kvm.

Ett flertal av férsaljningarna i ortsprismaterialet har kommuner som séljare. Ofta séljer kommuner till lagre
priser an privata saljare da priset satts baserat pa sjéalvkostnad eller politiskt och att den faktiska betalnings-
viljan egentligen &r hogre. En annan forklaring kan vara att privatsaljarna saljer en mera foradlad produkt
avseende genomforda markarbeten etc. Noterbart ar att de hdgsta noteringarna ovan har privata séljare.

10 (12)
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Som ovan namnts ar det vanligt att kommuner tillampar laga taxor i verksamhetsomraden som byggts ut
langre tillbaka, men att man &ar tvungen att hoja priserna vid nyexploatering. Svefas erfarenhet &r att exploa-
tering av ett verksamhetsomrade normalt kostar grovt sett runt 150 — 200 kr/kvm séljbar tomtareal. Om mark-
naden som i Melleruds fall &r van att verksamhetsmark kostar runt 50 kr/kvm &ar det pedagogiskt svart att
snabbt hoja till 200 kr/kvm. Det kan konstateras att varderingsobjektet &ar ett nyexploaterat verksamhetsom-
rade och férsaljning runt 50 kr/kvm beddéms vara en klar forlustaffar, men att det kan vara svart att fullt ut ta
betalt for exploateringskostnaderna. Kvarteret Svetsaren som har exponering mot E 45 bedéms vara mest
attraktivt. Har bedéms marknadsvardet aterfinnas nagot 6ver medel- och medianpriset ovan eller runt 150
kr/kvm TA. Marknadsvérdet for 6vriga kvarter bedéms vara lagre; runt 120 kr/kvm TA.

Taxeringsvardemetod

Varderingsobjektet ingar i vardeomrade 1461200 (Melleruds centrum) enligt Skatteverkets indelning i sam-
band megd 2018 ars allménna fastighetstaxering avseende industrienheter, se karta nedan.

Vardeomréade ?

Nummer 1461200

Namn Melleruds centrum, nordvést och sydvast om

jérnvégen

Beskrivning

Provvirderingsomrade ?

Nummer 1423

Ingdende virdeomraden

1415059 1419050
1430014 1435010
1439900 1461196
1461900 1462016
1484036 1485036
1487206 1487224
1488014

1421048
1439192
1461198
1462020
1485048
1487226

Riktvardeangivelser - Mark 7

Tomtareal, kr/kvm 90

Riktvardeangivelser, kalla: Skatteverket

Riktvardet anges till 90 kr/kvm tomtareal, vilket ska motsvara ett marknadsvarde pa 90/0,75= 120 kr/kvm.
Riktvardet avser dock omedelbart bebyggbar tomtmark med tomtanlaggningar och VA-anslutningar. Da sa-
dana anlaggningar saknas bor enligt Skatteverkets Allmanna Rad justering beraknas med ledning av
nedanstaende tabell:

Riktvirde for Justering for Justering for
industrimark, avsaknad av VA avsaknad av
kr/kvm (TA) (% av riktvirdet) | tomtanliggningar
(% av riktvirdet)
g -90 40 % 40% P>
100-160 30% 40 %
180400 20 % 35%
450 70 kr/kvim TA 180 kr/kvm TA

Enligt tabellen ska riktvardet reduceras med 2 * 40 % for att kompensera avsaknad av dessa anlaggningar.
Efter denna reduktion indikerar taxeringsvardemetoden ett riktvarde om cirka 32 kr/lkvm motsvarande
32/0,75 = 43 kr/kvm uppraknat till marknadsvarde.

Resultatet av taxeringsvardemetoden &r grovt och inga direkta slutsatser kan dras av metoden.
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6. Slutsatser

Resultat

Ortsprismetod cirka 120 — 150 kr/kvm TA
Taxeringsvardemetod 43 kr/lkvm TA / osékert resultat
Marknadsvéarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2021-04-07 till:

Kvarteret Svetsaren 150 kr/lkvm TA
Ovriga kvarter 120 kr/kvm TA

Vanersborg 2021-04-07

s [ /

Marcus Takner Sven Jungland

Av Samhaéllsbyggarna Av Samhaéllsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare auktoriserad fastighetsvarderare
Bilagor

Bilaga 1 Bilder

Bilaga Fastighetsregisterutdrag

Bilaga Allméanna villkor for vardeutlatande

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanershorg @FA
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FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

MELLERUD SAPPHULT 1:3 2020-11-09 2020-11-24 08:28 2021-03-30

Nyckel: 140736788
UUID: 909a6a6e-4836-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Holm

Distrikt: Holm

Nr: 110021

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6510533.3 352224.2

3 6510748.9 352568.5

AVSKILD MARK

Beteckning

MELLERUD GJUTAREN 1, 2

MELLERUD MEKANIKERN 1

MELLERUD MALAREN 1, 2

MELLERUD RORLAGGAREN 2
MELLERUD SNICKAREN 11, 12, 14
MELLERUD SVETSAREN 1, 2, 3
Beskrivning: Ej sammanlaggning/avstyckning

AREAL
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 487 030 kvm 487 030 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-1488 11 1990-02-14 90/330
MELLERUDS KOMMUN

464 80 MELLERUD

Kop: 1990-01-08 Andel: 1/1

‘

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR
Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning eller inteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING 1968-10-30 68/2587

2 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING 1993-09-15 93/6865

3 Avtalsservitut: ELLEDNING 2003-07-24 03/25440

4 Avtalsservitut: ELLEDNING 2003-12-19 03/44713

5 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING 2011-11-14 11/35548

6 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING 2011-11-23 11/36685

7 Avtalsservitut: Kraftledning 2020-05-26 D-2020-00208002:1

Natstation

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt

STARKSTROM Last Ledningsratt 2000-05-03 1461-122.1
Senast andrad: 2021-03-09

ELLEDNING Last Avtalsservitut 2003-07-24 1461IM-03/25440.1
Senast andrad: 2018-01-18

ELLEDNING Last Avtalsservitut 2003-12-19 1461IM-03/44713.1
Senast andrad: 2015-10-20

KRAFTLEDNING Last Avtalsservitut 2011-11-14 14611M-11/35548.1
Senast andrad: 2016-12-20

KRAFTLEDNING Last Avtalsservitut 2011-11-23 14611M-11/36685.1
Senast andrad: 2018-01-18

STARKSTROM Last Ledningsratt 1985-11-29 1585-78.1

Senast andrad: 2021-02-23
Anmarkning: YTTERLIGARE REGISTERKARTOR:09230,09231,09241,09242,09252,09262,09272, 09273,09283,09293,10203,10204,10214,10215

KRAFTLEDNING Last Avtalsservitut Senast andrad: 2019-06-25 15-IM5-68/2587.1

KRAFTLEDNING Last Avtalsservitut 1993-09-15 15-IM5-93/6865.1
Senast andrad: 2015-10-20

KRAFTLEDNING, Last Avtalsservitut 2020-05-26 D202000208002:1.1

NATSTATION

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
Detaljplan: HOLM 1991-02-26 1561-360
Genomf. start: 1991-03-23
Genomf. slut: 2000-12-31
Senast ajourféring: 2021-03-18
Stadsplan: VASTERRADA INDUSTRIOMR 1978-11-20 15-STY-3487
Senast ajourforing: 2021-03-18
Delomride som avser anmarkning genomforandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
Detaljplan: SAPPHULT 53 1991-02-26 1561-359

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING MELLERUD SAPPHULT 1:3 Sidan 1 av 6
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2021-03-31 12:54



PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Genomf. start: 1991-03-23

Genomf. slut: 2000-12-31

Senast ajourféring: 2013-09-11
Andring av DP: SAPPHULT 1:3 M FL FOR DEL AV KV.MEKANIKERN OCH 2012-12-12 1461-P78
SNICKAREN Laga kraft: 2013-01-11

Genomf. start: 2013-01-12

Genomf. slut: 2018-01-11

Registrerad: 2013-02-28

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
OBEBYGGD LANTBRUKSENHET. (110) 2020
231801-6

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar del av
registerfastighet.

Taxvéarde Taxvéarde byggnad Taxvarde mark Areal

3749 000 SEK 3749 000 SEK 487040 kvm

Ing&ende varden Varde Areal

Skogsmark 109 000 SEK 5 ha

Akermark 3 640 000 SEK 43 ha

Ovrig mark 1ha

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form

212000-1488 1/1 Lagfaren agare / Primarkommuner, borgerliga
MELLERUDS KOMMUN Tomtréttsinnehavare

464 80 MELLERUD
Varderingsenhet akermark 10900306

Taxvéarde Areal Riktvardeomrade
3640 000 SEK 43 ha 14035

Varde fore ev. justering Brukningsvérde Dranering

4 085 000 SEK (3) Normal godhet 2)

Tillfredstallande/Sjalvdranerad

Varderingsenhet skog 10899306

Taxvarde Areal Riktvardeomrade

109 000 SEK 5 ha 1434

Varde fore ev. justering Bonitet

122 000 SEK

Virkesklass Virkesforrad Godhetsklass

1 49 kbm/ha

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, BENSINSTATION (430) 2019
749350-6

Taxeringsdel som utgdr taxeringsenhet och omfattar byggnad
pa ofri grund.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

735 000 SEK 735 000 SEK 0 kvm

Taxerad &gare Andel Agartyp Juridisk form
559112-5405 1/1 Agare till byggnad & Ovriga aktiebolag

Gront Bransle i Sverige AB

INDUSTRIGATAN 4

461 37 TROLLHATTAN

Varderingsenhet industribyggnad varderad enl. produktionskostnadsmetoden 301560247

Taxvarde Justeringsorsak

735 000 SEK

Véardear Nybyggnadséar Tilloyggnadsar

2018 2018

Ateranskaffningskostnad Nybyggnadskostnad Tillbyggnadskostnad Saneringsmogen
1960 000 SEK 2 000 000 SEK Nej

Bruttoarea Typ av byggnad Under byggnad

94 kvm Bensinstation Nej

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Fastighetens andelar i samfalligheter &r inte utredda.
Samfalligheter Andel

MELLERUD SODERBYN S:1 1,650%

MELLERUD VASSBY S:1 4,286%

SKATTETAL

Skattetal Typ av skattetal

5983/17920 Mantal

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Sammanlaggning 1970-07-14 15-HOM-599
Fastighetsreglering 1976-04-09 15-HOM-671
Fastighetsreglering 1985-11-29 1585-78
Fastighetsreglering 2000-05-03 1461-122
Fastighetsreglering 2016-11-08 1461-834
Fastighetsreglering 2017-10-03 1461-868
Fastighetsreglering 2018-01-18 1461-881
Fastighetsbestamning 2018-08-23 1461-2018/27
Fastighetsreglering 2020-11-09 1461-2019/10

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
P-HOLM SAPPHULT 1:3 54 1991-05-15 1580-450
o
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av véardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

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

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

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

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

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.
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Kommunégd verksamhetsmark Ostra industriomradet i Mellerud

1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt

Varderingsobjekten utgdrs av kommunégd verksamhetsmark i Ostra industriomradet i Mellerud.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Melleruds kommun, genom Jonas Soderqvist.

Uppdrag, syfte

Uppdraget ar att bedéma varderingsobjektens marknadsvarde som beslutsunderlag infor prissattning av mar-
ken.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2021-11-25.

Allmanna villkor

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

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, férutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

De allmanna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som
for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-
agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedomningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Grundférutsattningar i vardeutlatandet

Det beddmda vardet forutsatter att kostnader for gator/vagar pa allman plats ingar, d.v.s. ar erlagda och
saledes inte kommer att belasta kdparen av marken (ingar dven normalt i jamforelsekdpen). Vardet avser ra
exploateringsmark, d v s inga storre markarbeten ar genomforda.

Anslutningsavgifter for VA ingar daremot inte i det bedémda vardet (ingar normailt inte i
jamforelsekopen).

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanersborg EFA
3(16) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Sarskilda forutsattningar

| vardebeddémningen har inte hansyn tagits till nAgon eventuell kostnad pa grund av miljdbelastning (se vidare

avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande). De aktuella markomradena ar inte markerade som
potentiellt fororenade omraden pa Lansstyrelsens webbkarta.

Eventuellt belastande rattigheter (t ex ev arrendeupplatelser) beddoms rimligen ej (och férutsatts ej) ha nagon

inverkan av betydelse pa genomfdrbarheten av och ekonomin i en eventuell framtida exploatering inom var-
deringsobjektet.

Besiktning och varderingsunderlag

Oversiktlig syn av varderingsobjekten utférdes av Marcus Takner fran Svefa 2021-11-15.

Foljande uppgifter har inhamtats som varderingsunderlag:
e Detaljplaner
e Kartor, ortofoton

o Uppgifter ur ortsprisdatabas avseende koép av jamfoérbara objekt

2. Varderingsobjekt

Objektsbeskrivning

Varderingsobjekten utgdrs av markerade omraden pa kartan nedan. Arealer endast grovt upppskattade.

¥ 7 ) KARTBILAGA 1
A / ’.' i',",’ N < Underlag till fastighetsvardering for
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Vérderingsobjekten, kélla: Melleruds kommun
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1. Fastigheten Holms-Berg 1:27, norra skiftet

Areal runt 400 kvm, avvikande form mellan tva jarnvagsandamal. Prickmark innebarande att byggratt
saknas. Samre exponeringslage.

2. Fastigheten Holms-Berg 1:27, norr om Friggagatan.

Areal cirka 13 000 kvm. Nagot avvikande form, detaljplan anger industridandamal om max 8 m byggnads-
hojd, 60 % exploateringsgrad. Samre exponeringslage. Remsan mellan omrade 1 och 2 ar planlagd for
jarnvagsandamal. Stor areal.

3. Fastigheten Holms-Berg 1:27, séder om Friggatatan.

Areal cirka 2 000 kvm. Langsmal form, detaljplan anger industriandamal om max 8 m byggnadshdjd,
60 % exploateringsgrad. H6g andel prickmark. Sdmre exponeringslage. Snarare mer [amplig som till-
skottsmark an sjalvstandig enhet.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanersborg EFA
5(16) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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4. Fastigheten Holms-Berg 1:27, vaster om Odengatan.

S~

Areal cirka 6 500 kvm. Rationell form men inklusive ett skaft om cirka 2 000 med belastning av servitut
vasterut, detaljplan anger industriandamal om max 8 m byggnadshdjd, 60 % exploateringsgrad. Bra ex-
ponering mot Odengatan.

5. Fastigheten Holms-Berg 1:27, vaster om Odengatan.

Areal cirka 8 800 kvm. Rationell form, detaljplan anger industriandamal om max 8 m byggnadshojd, 60
% exploateringsgrad. Bra exponering mot Odengatan.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanersborg EFA
6 (16) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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6. Fastigheten Masen 3.

»

Areal cirka 7 000 kvm. Rationell form, detaljplan anger industriandamal om max 8 m byggnadshojd, 60
% exploateringsgrad. Bra exponering mot Odengatan.

7. Fastigheten Hassle 1:27, norra delen.

Areal cirka 9 000 kvm. Rationell form, detaljplan anger industriandamal om max 8 m byggnadshojd, 60
% exploateringsgrad. Infart forutsatts vara sakerstalld fran Odengatan. Merparten av marken markerad
som fornldmning. Det férefaller vara en aldre tomtplats som forutsatts inte ha paverkan pa en exploate-
ring. Samre exponeringslage.

8. Fastigheten Hassle 1:27, s6dra delen.

6/

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanersborg EFA
7 (16) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Areal cirka 12 000 kvm. Rationell form, tillganglig fran tva gator, detaljplan anger industridndamal om
max 4,5 m byggnadshojd, 60 % exploateringsgrad. Normalgott exponeringslage.

Fastigheten Storken 1.

\y

;
Areal cirka 7 500 kvm. Rationell form, tillganglig fran tva gator, detaljplan anger industridandamal om max
4,5 m byggnadshojd, 60 % exploateringsgrad. Normalgott exponeringslage.

9. Fastigheten Fagerlid 1:1 inklusive mindre delar av Hassle 1:27 och Erlandsrud 2:2.

Areal cirka 15 000 kvm. Relativt rationell form, detaljplan anger industridndamal om max 4,5 m bygg-
nadshojd, 60 % exploateringsgrad. Nagot samre exponeringslage. Cirka 15 % av marken markerad som
fornlamning. Det forefaller vara en aldre tomtplats som forutsatts inte ha paverkan pa en exploatering.
Stor areal.

Varderingsobjekten &r belagna i Ostra Industriomradet i den norddstra delen av Melleruds téatort.

De narmaste omgivningarna utgors av verksamhetslokaler, bostadsomraden, golfbana och jordbruksmark. |
Mellerud finns det nddvandigaste utbudet av allman- och kommersiell service. Mellerud har allmanna kom-
munikationer i form av tag och buss.

Lagfaren agare

Lagfaren agare till varderingsobjekten ar Melleruds kommun.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanersborg EFA
8 (16) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Planforhallande

Planférhallandena har studerats 6versiktligt. For samtliga objekt finns gallande detaljplaner med tillatet an-
damal industri med varierande byggnadshdjder. For alla omraden utom nr 1 far 60 % av tomten bebyggas.

3. Marknadsanalys

Kommunfakta - Mellerud

Befolkning

Befolkningen i Mellerud uppgick vid arsskiftet 2020/2021 till 9 312 invanare, en 6kning med 2 personer sedan
foéregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen
nedan.

Mellerud 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Befolkning kommunen 9 068 8946 8892 8936 9169 9323 9377 9354 9310 9312
Befolkning 20-64 ar 4 805 4730 4680 4714 4844 4913 4 808 4777 4748 4723
Tillvdxt kommunen -1,2% -1,3% -0,6% 0,5% 2,6% 1,7% 0,6% -0,2% -0,5% 0,0%
Tillvaxt 20-64 ar -1,8% -1,6% -1,1% 0,7% 2,8% 1,4% 2,1% -0,6% -0,6% -0,5%
Tillvaxt Sverige 0,7% 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 0,5%

Flyttnettot under 2020 var +48 invanare inom kommunen. Vidare bedéms folkmangden i kommunen minska
framgent och beraknas uppga till ca 8 291 invanare till och med 2030.

Kdlla: SCB

Befolkningsutveckling
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| nedanstaende diagram redovisas befolkningsmangden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras an-
delar av den totala befolkningsmangden. Noterbart ar att andelen personer som ar mellan 60—-69 och 70-79
ar hogre an riket i 6vrigt.
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Aldersférdelning
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Kdlla: SCB

Medelinkomsten i Mellerud ar generellt Iagre an riket i stort, nagot som galler inom samtliga alderskategorier
utom aldersgruppen 20-24 vars medelinkomst ar nagot hogre an riket i stort.

Alder ommunen [tkrf] Lanet [tkr] Riket [tkr]
20-24 ar 175,8 170,1 161,0
25-29 ar 243,2 258,2 2547
30-44 ar 277,6 346,5 351,2
45-64 ar 319,3 402,6 407,7
65+ ar 216,0 257,9 261,0
Totalt 20+ ar 260,4 319,9 322,7
Kdlla: SCB

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2020 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar 6ppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslosheten i Mellerud till 11,4 % vilket kan jamféras
med Vastra Gotalands 1&n som har en arbetsléshet om 7,9 % och riket i stort som har en arbetsléshet om 8,5
%.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanersborg EFA
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Oppet arbetslésa och sdkande i program med aktivitetsstdd i procent av
befolkningen
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Kdlla: Arbetsférmedlingen

Naringsliv

Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa vard och omsorg.

Andel anstallda per naringsgren

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiférsorjning,. .
Byggverksamhet
Handel
Transport och magasinering
Hotell- och..
Information och kommunikation
Finans- forsakringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster
Offentlig forvaltning och forsvar —
Utbildning
Vard och omsorg, sociala..
Kulturella och personliga..
Okand verksamhet

0% 5% 10% 15% 20% 25%
mMellerud mSverige

Kélla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilkken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Mellerud
pa plats 127 i rankingen fér 2020

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanersborg FA
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Marknadsforutsattningar verksamhetsmark.

Det rader fortsatt en efterfragan pa mark i olika skeden i stora delar av Vastra Goétalands lan, framfor allt runt
Storgdteborg och i anslutning till stérre vagar sdsom exempelvis E 6, E 20, E 45 och rv 40. Varderingsobjektet
har ett ordinart mikrolage medan makrolaget beddms som nagot sdmre da Dalsland generellt &r en svag
fastighetsmarknad. Valbeldgen mark bedoms dock vara av stort intresse i flertalet orter i Ianet, bade gallande
verksamheter och bostader. Trenden ar att narhet till kommunikationer blir allt viktigare. Anledningen bedéms
delvis vara att Vastsverige utvecklas allt mer till en sammanhallen arbetsmarknadsregion.

Medan intensiv nyproduktion har pagatt under manga ar i Storgéteborg sa har de mindre kommunerna kom-
mit igang sent, bade gallande bostader och verksamheter. Det har de senaste 1-2 aren varit god aktivitet pa
nyproduktion av verksamhetslokaler i t ex grannkommunen Vanersborg.

Som for de flesta andra varor ar det tillgang och efterfragan som styr marknadsvardet pa detaljplanelagd
mark. Pa svagare orter tenderar dock markpriserna att vara baserade pa kommunens sjalvkostnad for mar-
kinkop, planlaggning, utbyggnad av gator o s v. For omraden som byggdes ut for Iangesen blir markpriserna
da ibland alldeles for I1aga. Manga kommuner har aven tillampat samma taxa pa mark under manga ar.

Det ar heller inte ovanligt med marktaxor som ar ”politiskt prissatta” med subventionerade markpriser. Att
verksamheter etableras och skapar jobb och skatteintakter ar dessa fall det primara syftet med markforsalj-
ningen, ldnsamheten i forsaljningen ar av underordnad betydelse. Hetare orter har oftare en battre funge-
rande marknad dar markpriserna styrs mer av tillgang och efterfragan an av sjalvkostnaden.

Pa orter dar laga taxor har tillampats har marknaden normalt vant sig vid en &g prisniva och det kan vara
svart att hoja priserna pa kort sikt.

Pa en fungerande marknad paverkas marknadsvardet/priset av ett flertal faktorer varav de viktigaste redovi-
sas nedan:

e Tillatet andamal. En faktor som i hdg grad paverkar ett markomrades marknadsvarde ar vilket an-
damal marken far eller forvantas fa anvandas for. Normalt har gatumark och parkmark ringa var-
den medan handel och bostader normalt uppvisar héga varden. Industri-/verksamhetsmark och
kontor aterfinns oftast i ett mittensegment. Se tabell nedan.

Laga varden _—D> Hoga varden
Gata Industri Handel

Park Kontor Bostader
Jordbruk

e Omrade. Kommuner/orter har olika attraktivitet, och &ven inom respektive ort finns vanligen en for-
mell eller informell rangordning mellan olika bostads-/verksamhetsomraden.

e Areal. Vanligen finns en hoég grad av proportionalitet mellan areal och varde/pris. | viss man spelar
aven exploateringsgraden in, d v s hur stor andel av tomtarean som far bebyggas. Galler i forsta
hand verksamhetsmark med tillaten bygghdjd i 1-2 vaningar. For bostader och kontor for hogre be-
byggelse ar dock den tillatna byggratten enligt detaljplan oftare mera intressant an arealen. Det ar
aven vanligt med en storlekspaverkan dar tomter med stora arealer ofta uppvisar lagre

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanersborg EFA
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kvadratmeterpriser an normalstora tomter.

e Mikrolage i omradet. T ex tillganglighet, narhet till hallplats for kollektivtrafik, flode av passerande
manniskor, narhet till "dragare” eller service.

e Exponering, till exempel skyltldge mot motorvag eller storre trafikled/korsning. For manga verksam-
heter ar en god exponering av storsta vikt. For bostadsexploatering kan daremot motsvarande ex-
ponering vara en nackdel i form av bullerstérningar.

e Miljdbelastningar. Foreligger saneringsbehov inom en tomt sanks vanligen priset med samma be-
lopp som den férvantade saneringskostnaden.

e Begransningar i nyttjandet sdsom t ex fornminnen, strandskydd, arrende- eller servitutsupplatelser
etc.

e Grundlaggningsforhallanden. Vissa verksamheter efterfragar mark som tal hoga laster sdsom tomter
pa bergmark eller moran. Tomter med dalig barighet sasom t ex lerjord, innebar ofta férdyrade grund-
laggningskostnader i form av palning eller liknande. Fordyrade grundldggningskostnader ar ofta skal
for prisreduktion. Fordyrade grundlaggningskostnader kan dock vara normalt forekommande pa en
viss ort och da ar en reduktion sannolikt redan intecknad i de radande prisnivaerna pa mark.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Den aktuella marken i Ostra industriomradet har ett nagot sémre lage &n Vastra industriomradet med dess
koppling till E 45. Nagra av tomterna har bra exponering mot Odengatan. Ovriga vardepaverkande faktorer
beddéms vara tomternas form och tillaten byggratt inklusive byggnadshéjd samt tomternas storlek. Samtliga
markomréaden ar relativt plana.

Markens lamplighet for exploatering bedéms 6versiktligt som relativt normal. Efterfragan bedéms som nor-
malgod.

4. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning pa den 6ppna marknaden.

Metodtillampning

Marknadsvardebeddmningen av denna typ av objekt sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamférelser
g6rs med noterade priser vid férsaljningar av sa langt mojligt jamférbara objekt. Som komplement anvands
ofta en exploateringskalkyl, dar slutsatser om objektets varde dras utifrédn dess varde i fardigstallt skick mins-
kat med beréknade exploateringskostnader och vinst. Ytterligare en kontrollmetod ar taxeringsmetoden som
utgar fran byggrattens taxerade riktvarde.

| sammanvagningen av metodernas resultat laggs i normalfallet storst vikt vid ortsprismetoden, medan be-
domningen enligt exploateringskalkylen och taxeringsmetoden ar behaftade med stérre osakerheter och i
huvudsak far ses som kontrollmetoder. | detta fall anvands priméart ortsprismetoden med stdd av taxerings-
vardemetoden.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanersborg EFA
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5. Vardebedomning

Ortsprisanalys

| vardebeddmningen tas hansyn till varderingsobjektets specifika egenskaper sasom lage, storlek, exploate-
ringsgrad, planforutsattningar, eventuella kvarvarande exploateringskostnader och sarskilda planforutsatt-
ningar i forhallande till ortsprismaterialet saval som en bedémd prisuppgang (eller nedgang) av detsamma
sedan respektive objekts kdpetidpunkt.

Verksamhetsmark

En ortsprisundersokning av mark taxerad som typkod 411 (industrienhet, obebyggd) har genomforts. For
analysen galler generellt att kbp med inga eller extrema nyckeltal samt misstankt intressegemenskap mellan
kopare och séljare har gallrats bort. Kdépen utgdrs av obebyggd industrimark och avser huvudsakligen ej
utbyggd mark for exploatering varfor kostnader for markarbeten, sprangning, rivning, anslutning till VA mm

aterstar av varierande grad och kan darmed jamstéllas med "r&” tomtmark. Aven om jamférelsekdpen ar
taxerade som industrienheter finns aven inslag av handel.

Urvalet har varit kommunerna Mellerud, Fargelanda, Ed, Bengtsfors och Amal och kép som skett fr o m 2016.
Kopen redovisas nedan.

Kommun Fastighet Adress Kopedatum Kopare Siljare Pris Tkr Kr/kvm

Amal AMALS-NYGARD 1:91 "Adress saknas" 2019-01-30 RUBENS MASKIN AKTIEBOLAG AMALS KOMMUN 298 10
Amal AMALS-NYGARD 1:90 "Adress saknas" 2018-01-18 Elenco Fastigheter AB AMALS KOMMUN 104 12
Bengtsfors VATTUNGEN 1:408 "Adress saknas" 2016-11-17 MKs Marktjanst i Backefors AB BENGTSFORS KOMMUN 116 19
Dals-Ed KARSLATT 1:46 Industrigatan 34 2020-09-15 Béackstrom,Jan Peter DALS-EDS KOMMUN 96 20
Dals-Ed EDS-TORP 1:60 "Adress saknas" 2019-04-01 VastraTorp Féretagscenter i Ed AB DALS-EDS KOMMUN 241 20
Mellerud SVANEN 2 Odengatan 59 2021-06-18 Sparrow Recycling AB MELLERUDS KOMMUN 80 25
Amal AMAL 4:16 "Adress saknas" 2016-07-07 Toveks Férvaltning AB AMALS KOMMUN 435 30
Fargelanda GATERSBYN 1:106 "Adress saknas" 2021-08-31 LeR6 Schakt AB FARGELANDA KOMMUN 370 30
Mellerud SVETSAREN 2 "Adress saknas" 2016-12-22 Leroma Fastigheter AB Auto-Gruppen i Véastsverige AB 175 35
Mellerud SVETSAREN 2 "Adress saknas" 2016-12-21 Auto-Gruppen i Vastsverige AB MELLERUDS KOMMUN 175 35
Mellerud GJUTAREN 2 "Adress saknas" 2016-11-14 KENTS AKERI | BERG AB Marinetek Sweden AB 475 48
Mellerud SVETSAREN 3 "Adress saknas" 2018-01-24 BRC Sweden AB MELLERUDS KOMMUN 86 50
Dals-Ed KARSLATT 1:16 "Adress saknas" 2021-10-05 Agerhus 1 AB EL SUPPLY | ED AKTIEBOLAG 100 67
Mellerud SNICKAREN 15 "Adress saknas" 2018-10-17 Nellbro,Olle Georg Martin Dalslands VVS AB 180 69
Amal AMALS-NYGARD 1:90 "Adress saknas" 2021-05-26 Padelcenter Amal AB Elenco Fastigheter AB 600 7
Dals-Ed ED 1:214 Fotebacksvagen 2 2016-08-18 CARLSSONS HANDELSTRADGARD | ED AB DALS-EDS KOMMUN 360 75
Mellerud SNICKAREN 15 "Adress saknas" 2017-11-06 Dalslands VVS AB Kihlberg,Anders Erik 200 77
Mellerud ANOLFSBYN 1:53 Anolfsbyn 3 2019-09-04 Perr,Christoph Kihlberg,Carina Maria 500 134
Fargelanda DYRTORP 1:128 Kramarvagen 1 2018-09-28 Makoro Fastigheter AB Fredriksson,Ingemar John Erik 850 281
Medel ovigt 286 58

Kdpen har gjorts till priser som varierar mellan cirka 10 och 280 kr/kvm tomtareal (TA) med ett genomsnitt
om knappt 60 kr/lkvm. Medianpris cirka 40 kr/kvm.

De forsaljningar som skett i Mellerud aterfinns i intervallet cirka 25 - 80 kr/lkvm om man undantar ett frikbp av
en bebyggd fastighet i Anolfsbyn. De kommunala férsaljningarna stracker sig upp till 50 kr/lkvm medan ett par
privata forsaljningar i Vastra industriomradet finns i niva 70-80 kr/kvm.

Ett flertal av forsaljningarna i ortsprismaterialet har kommuner som séaljare. Ofta saljer kommuner till lagre
priser an privata saljare da priset satts baserat pa sjalvkostnad eller politiskt och att den faktiska betalnings-
viljan egentligen ar hogre. En annan forklaring kan vara att privatséljarna saljer en mera foradlad produkt
avseende genomfoérda markarbeten etc. Noterbart ar att de hdgsta noteringarna ovan har privata saljare.

Som ovan namnts ar det vanligt att kommuner tillampar laga taxor i verksamhetsomraden som byggts ut
langre tillbaka, men att man ar tvungen att hdja priserna vid nyexploatering. Svefas erfarenhet ar att exploa-
tering av ett verksamhetsomrade normalt kostar grovt sett runt 150 — 200 kr/kvm séaljbar tomtareal.

Vastra industriomradet och det intilliggande nyetablerade industriomradet Sapphult beddms ha ett battre lage
an Ostra industriomradet gallande tillganglighet och exponering mot E 45.
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Prisutvecklingen under perioden som kdpen har gjorts bedéms ha varit klart positiv.

| Ostra Industriomradet bedéms marknadsvardet med hansyn till Melleruds styrka som ort bland évriga orter
i materialet samt prisutvecklingen aterfinnas nagot éver medelpriset ovan eller runt 60-80 kr/kvm TA som ett
genomsnitt och dar faktorer som mikrolage och form pa tomt paverkar vardet. Lagre nivaer kan vara motive-
rade for tomter med avvikande egenskaper.

Taxeringsvardemetod

Varderingsobjektet ingar i vardeomrade 1461200 (Melleruds centrum) enligt Skatteverkets indelning i sam-
band med 2018 ars allmanna fastighetstaxering avseende industrienheter, se karta nedan.

Virdeomréde ?

- Nummer 1461200
-

Namn Melleruds centrum, nordvést och sydvést om
jarnvégen

4 Beskrivning

~

[\flleﬂefud

P 2°1 Provvirderingsomréde ?

Nummer 1423

Ingdende vardeomraden

1415058 1415059 1419050 1421048

1427020 1430014 1435010 1439192
1439194 1439900 1461196 1461198
1461200 1461900 1462016 1462020
1484024 1484036 1485036 1485048
1486002 1487206 1487224 1487226
1488002 1488014

Riktvardeangivelser - Mark 7

7

Riktvardeangivelser, kélla: Skatteverket

Tomtareal, kr/kvm 90

Riktvardet anges till 90 kr/lkvm tomtareal, vilket ska motsvara ett marknadsvarde pa 90/0,75= 120 kr/kvm.
Riktvardet avser dock omedelbart bebyggbar tomtmark med tomtanlaggningar och VA-anslutningar. Da sa-
dana anlaggningar saknas bor enligt Skatteverkets Allmanna Rad justering beraknas med ledning av
nedanstaende tabell:

Riktvirde for Justering for Justering for
industrimark, avsaknad av VA avsaknad av
kr/kvm (TA) (% av riktvdardet) | tomtanldggningar
(% av riktvirdet)
g -90 40 % 40 % >
100-160 30 % 40 %
180400 20 % 35%
450- 70 kr/kvm TA 180 kr/kvm TA

Enligt tabellen ska riktvardet reduceras med 2 * 40 % for att kompensera avsaknad av dessa anlaggningar.
Efter denna reduktion indikerar taxeringsvardemetoden ett riktvarde om cirka 32 kr/lkvm motsvarande
32/0,75 = 43 kr/kvm uppraknat till marknadsvarde.

Resultatet av taxeringsvardemetoden ar grovt och inga direkta slutsatser kan dras av metoden.

Svefa AB, Sundsgatan 16, 462 33 Vanersborg @FA
15 (16) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm

75



2021-11-25 Ordernummer: 179 192
Kommunégd verksamhetsmark Ostra industriomradet i Mellerud

6. Slutsatser

Resultat
Ortsprismetod cirka 60 — 80 kr/lkvm TA
Taxeringsvardemetod 43 kr/lkvm TA / osakert resultat

Tomterna langs Odengatan beddms ha de hogsta vardena sett till kr/kvm, med bade bra exponeringslage
och bra byggnadshojd. Bedomt varde 80 kr/kvm. Lagst varde har forstds omrade 1 som har en avvikande
form och saknar byggratt. Marknadsvardet bedéms till 30 kr/kvm. Ovriga omraden beddéms éaterfinnas i ett
intervall om 60-70 kr/kvm. Respektive omrades beddmda marknadsvarde per kvm enligt numrering i avsnitt
2 framgar av nedanstaende tabell:

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjekten vid
vardetidpunkten 2021-11-25 till:

Omrade # Bedomt varde, kr’kvm Anmarkning

30 Avvikande form, saknar byggratt
60

60

80 Varde exklusive tomtens skaft
80

80

70

60 Lagre byggnadshojd

60 Lagre byggnadshdjd

60 Lagre byggnadshéjd

© 00 NO OB WN -

-
o

Vanersborg 2021-11-25

Marcus Takner Sven Jungland

Av Samhallsbyggarna Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare auktoriserad fastighetsvarderare
Bilagor

Bilaga Allmanna villkor fér vardeutlatande
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda foér auktoriserade vérderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler frdn 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av véardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Véardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsréatt, samfélligheter
och évriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar &ven, i férekommande fall, till
varderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritilloehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kallor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har Kkontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfalle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vdrdebeddémningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt 6vriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/éagaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvandning p& sitt som anges i ut-
Iatandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det féreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.

3.2

4.2
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6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &r
felaktig pd grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad p& oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

« sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptéacka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

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

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvarde férandras dver tiden ar den vardebedémning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vdrdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflédes- och védrdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

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

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

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.

N
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Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



Kommunstyrelsen

Oversyn virderingar
Forslag till beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott godkdnner éversynen av varderingarna for
Kroppefjallshemmet, Sapphult och Ostra industriomrddet och beslutar att
vdarderingarna fortsatt kan ligga till grund for aktuellt marknadsvérde vid eventuella
forsdljningar.

Sammanfattning av drendet

Enligt kommunens riktlinjer fér markanvisning, exploateringsavtal och forsaljning
av kommunal mark har kommunen att sdkerstalla att mark inte saljs till ett pris
som ligger under marknadsvardet. Detta dels mot bakgrund av férbudet mot stéd
till enskilda naringsidkare i kommunallagen samt dels genom EU:s statsstodsregler.
Marknadsvardet ska berdknas av en oberoende varderingsman och kommunen ska
sedan gdra en Gversyn av varderingarna minst var fjarde ar.

Kroppefijallshemmet &r belagen pd en del av fastigheten Kroppefjall 2:4 och
varderades 2019 av Svefa AB till 3 000 000 kr.

Verksamhetsmarken pa Sapphult vérderades 2021 av Svefa AB till 150 kr/kvm for
omrddet ndrmast E 45 och till 120 kr/kvm for resterande del av omrédet.

Verksamhetsmarken p8 Ostra industriomr8det varderades 2021 av Svefa till mellan
30 kr/kvm — 80 kr/kvm.

Samhallsbyggnadsférvaltningen har gjort en éversyn av varderingarna och anser
att de fortfarande ar aktuella och att de kan ligga till grund for skaligt
marknadsvarde vid eventuella férsaljningar. En ny 6versyn av varderingarna ska
goras igen efter minst fyra &r.

Beslutsunderlag

o Vardering Svefa Kroppefjallshemmet

e Vardering Svefa Sapphult

e Virdering Svefa Ostra Industriomr&det

e Redovisning éversyn Samhallsbyggnadsférvaltningen

Martin Zetterstrom Caroline Falk
Tf Samhallsbyggnadschef Mark- och exploateringsingen;jor
c.falk@mellerud.se

Beslutet skickas till

Samhallsbyggnadschef. Mark- och exploateringsingenjor
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ARENDE 8 KS-2025-00117

Riktlinje for strategisk kompetensforsorjning
Samhallsbyggnadsforvaltningen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att:

e Kommunstyrelsen beslutar att anta "Riktlinje for strategisk kompetensférsérjning
Samhallsbyggnadsforvaltningen” enligt férslag.

Sammanfattning av drendet

Kommunstyrelsen faststallde 6 mars 2024 en riktlinje for strategisk kompetensférsorjning for
Melleruds kommun. Enligt kommunens centrala riktlinje ska varje forvaltning ta fram en
férvaltningsovergripande riktlinje fér kompetensforsérjning, som baseras p& kommunens
centrala riktlinje och handlingsplan.

Syftet med riktlinjen for strategisk kompetensforsorjning ar att redogéra en fordjupad analys
av forvaltningens sarskilda framtida kompetensbehov samt faststélla en évergripande
inriktning for hur forvaltningen ska arbeta med att sakerstélla att verksamheten pa sikt har
tillgang till medarbetare med ratt kompetens.

Med hjadlp av kommunens centrala riktlinje for strategisk kompetensférsérjning, workshops
med forvaltningens ledningsgrupp och medarbetare har ett material arbetats fram utifrén
behov och utmaningar sdval i nutid som i framtid. Utifr&n det som framkommit har forslag
pd fokusomrdden presenterats for de deltagare som deltagit i workshopen. Innan slutgiltig
produkt har riktlinjen bearbetats i forvaltningens ledningsgrupp samt i facklig samverkan.

Forslagen till fokusomrdden bygger pé tvd modeller: SKR:s 9 strategier for
kompetensforsorjning samt ARUBA. Det bygger @ven pé behov i verksamheten, kommande
utmaningar samt omvarldsanalys. Forslagen ska pd en forvaltningsévergripande niva visa
vilken riktning arbetsgivaren vill ha i sitt mal om att verka som en attraktiv arbetsgivare som
vardesdtter fungerande kompetensférsorjning éver tid.

Beslutsunderlag

o Kommunstyrelseforvaltningens tjansteskrivelse
e Riktlinje for strategisk kompetensférsérjning samhdallsbyggnadsforvaltningen
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Kommunstyrelsen

Riktlinje for strategisk kompetensforsorjning
samhallsbyggnadsforvaltningen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att:

e Kommunstyrelsen beslutar att anta "Riktlinje for strategisk
kompetensforsorjning Samhallsbyggnadsférvaltningen” enligt férslag.

Sammanfattning av drendet

Kommunstyrelsen faststallde 6 mars 2024 en riktlinje fér strategisk
kompetensférsérjning for Melleruds kommun. Enligt kommunens centrala riktlinje
ska varje forvaltning ta fram en férvaltningsévergripande riktlinje for
kompetensforsorjning, som baseras pd kommunens centrala riktlinje och
handlingsplan.

Syftet med riktlinjen fér strategisk kompetensférsérjning ar att redogéra en
fordjupad analys av forvaltningens sarskilda framtida kompetensbehov samt
faststdlla en dvergripande inriktning for hur forvaltningen ska arbeta med att
sakerstélla att verksamheten pa sikt har tillgang till medarbetare med ratt
kompetens.

Med hjélp av kommunens centrala riktlinje for strategisk kompetensforsdrjning,
workshops med forvaltningens ledningsgrupp och medarbetare har ett material
arbetats fram utifrdn behov och utmaningar saval i nutid som i framtid. Utifran det
som framkommit har férslag pd fokusomraden presenterats for de deltagare som
deltagit i workshopen. Innan slutgiltig produkt har riktlinjen bearbetats i
forvaltningens ledningsgrupp samt i facklig samverkan.

Forslagen till fokusomrdden bygger pa tvd modeller: SKR:s 9 strategier for
kompetensforsorjning samt ARUBA. Det bygger dven pa behov i verksamheten,
kommande utmaningar samt omvarldsanalys. Forslagen ska pa en
forvaltningsévergripande niva visa vilken riktning arbetsgivaren vill ha i sitt mal om
att verka som en attraktiv arbetsgivare som vardesatter fungerande
kompetensférsérjning dver tid.

Beslutsunderlag

e Kommunstyrelsefdrvaltningens tjansteskrivelse
¢ Riktlinje for strategisk kompetensférsérjning samhallsbyggnadsférvaltningen
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Martin Zetterstrom Jenny Adamsson
Tf. Samhallsbyggnadschef HR-konsult

Beslutet skickas till

Samhallsbyggnadsférvaltningen
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ARENDE 9 KS-2025-00114

Arlig uppfoljning av det systematiska arbetsmiljéarbetet —
Samhallsbyggnadsforvaltningen och Kommunstyrelseforvaltningen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar att godk@nna redovisningen.

Sammanfattning av drendet

Uppfdljning av det systematiska arbetsmiljéarbetet for &r 2024 gallande
kommunstyrelseférvaltningen och samhallsbyggnadsférvaltningen. Forvaltningarna har
tillsammans med skyddsombud sammanstallt respektive enhets uppféljning av SAM. Denna
redovisning @r en sammanstallning dver det systematiska arbetsmiljéarbetet for
kommunstyrelseférvaltningen och samhallsbyggnadsférvaltningen.

Beslutsunderlag

e Presentation i samband med sammantradet
e Kommunstyrelseférvaltningens tjansteskrivelse
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Kommunstyrelsen

Arlig uppfdljning av det systematiska
arbetsmiljoarbetet samhallsbyggnadsforvaltningen
och kommunstyrelseforvaltningen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar att godkanna redovisningen.
Sammanfattning av drendet

Uppfoljning av det systematiska arbetsmiljéarbetet for &r 2024 géllande
kommunstyrelseforvaltningen och samhallsbyggnadsférvaltningen.
Forvaltningarna har tillsammans med skyddsombud sammanstallt
respektive enhets uppfdljning av SAM. Denna redovisning ar en
sammanstallning dver det systematiska arbetsmiljdarbetet for
kommunstyrelsefdrvaltningen och samhallsbyggnadsférvaltningen.

Beskrivning av drendet

Enligt vara rutiner ska varje forvaltning arligen gora en uppféljning av det
systematiska arbetsmiljdarbetet och sakerstélla att varje enhet féljer upp
det systematiska arbetsmiljdarbetet tillsammans med skyddsombud. En
gemensam sammanstalining gors av foérvaltningschef som redovisas i
respektive ndmnd.

Forbattringsomraden som identifierats

Forbattringsomrddena inom det systematiska arbetsmiljoarbetet ser olika ut

i respektive forvaltning, ndgon har valdigt lite som behover forbattras och

ndgon har fler forbattringar som behéver dtgardas och arbetas vidare med.

Har ar de forbattringsatgarder som identifierats;

1. P& samhallsbyggnadsforvaltningen finns det behov av specifik
utbildning for chefer och arbetsledande personal inom BAS U och

BAS P.

2. P3a kommunstyrelseférvaltningen upplevs brister vid introduktion av
inhyrd personal.
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3. P& vissa enheter inom kommunstyrelseforvaltningen finns inte tydliga
och valkanda mal i verksamheten kopplat till den organisatoriska och
sociala arbetsmiljon.

4. P3 kommunstyrelseforvaltningen brister det i att félja upp och
utvardera genomférda dtgéarder.

Planerade 3tgarder;

Respektive chef pa samhallsbyggnadsforvaltningen behover kartlagga vilka

som ar i behov av utbildning kopplat till BAS U och BAS P for att sedan

sakerstalla att de genomfor utbildningen.

Tydliggora malen for kommunstyrelseférvaltningen genom att ta upp dem
pd den gemensamma tréffen for forvaltningen.

P& kommunstyrelseforvaltningen behéver ansvarig chef sakerstélla att en
bra introduktion genomférs oavsett anstallningstid.

Respektive chef pd kommunstyrelseforvaltningen behdver bli béattre pd att
folja upp genomférda dtgarder utifrdn behov.

Ulrika Granat Jenny Adamsson
Kommunchef HR-konsult

Beslutet skickas till

Personalenheten

85



ARENDE 10 KS-2025-00090

Fjarrvirmeverksamheten i Melleruds Kommun — Arsrapport 2024

Forslag till beslut
Kommunfullmaktige beslutar att:

1. faststélla drsrapporten for Fjarrvarmeverksamhetens for &r 2024.
2. drsrapporten gors tillganglig genom publicering pd kommunens hemsida.

Sammanfattning av drendet

Fjarrvarmeverksamheten ar en taxefinansierad verksamhet som &rligen ska sarredovisas,
faststallas av huvudmannen och géras tillganglig for abonnenterna.

Samhallsbyggnadsforvaltningen har sammanstéllt en rsrapport for Fiarrvarmeverksamheten
inom Melleruds kommun 2024.

Beslutsunderlag

e Fjarrvéarmeverksamhetens drsrapport 2024.
e Samhallsbyggnadsforvaltningens tjansteskrivelse
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Kommunstyrelsen

Fjarrvarmeverksamheten i Melleruds kommun -
arsrapport 2024

Forslag till beslut
Kommunfullmdktige beslutar att
1. faststalla drsrapporten for Fjgrrvérmeverksamhetens for ar 2024.

2. arsrapporten gors tillganglig genom publicering pd kommunens hemsida.

Sammanfattning av drendet

Fjarrvérmeverksamheten ar en taxefinansierad verksamhet som &rligen ska
sarredovisas, faststallas av huvudmannen och géras tillgénglig fér abonnenterna.

Samhadllsbyggnadsforvaltningen har sammanstallt en drsrapport for
Fjarrvarmeverksamheten inom Melleruds kommun 2024.

Beslutsunderlag

o Fjarrvarmeverksamhetens drsrapport 2024.

Martin Zetterstrom Peter Mossberg
Tf. Samhallsbyggnadschef Enhetschef Fastigheter/fjarrvarme

Lena Francke
Forvaltningsekonom

Beslutet skickas till

Tf. Samhallsbyggnadschef
Enhetschef fjarrvarme/fastighet
Forvaltningsekonom samhallsbyggnad
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ARENDE 11 KS-2025-00093

VA-verksamheten i Melleruds Kommun — Arsrapport 2024

Forslag till beslut
Kommunfullmaktige beslutar att:

3. faststalla &rsrapporten for Fjarrvarmeverksamhetens for ar 2024.
4. 3rsrapporten gors tillganglig genom publicering pd kommunens hemsida.

Sammanfattning av drendet

Fjarrvarmeverksamheten ar en taxefinansierad verksamhet som &rligen ska sarredovisas,
faststallas av huvudmannen och géras tillganglig for abonnenterna.

Samhallsbyggnadsforvaltningen har sammanstéllt en rsrapport for Fjarrvarmeverksamheten
inom Melleruds kommun 2024.

Beslutsunderlag

e VA-verksamhens &rsrapport 2024
¢ Samhallsbyggnadsforvaltningens tjansteskrivelse
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Kommunstyrelsen

VA-verksamheten i Melleruds kommun - drsrapport
2024

Forslag till beslut
Kommunfullmdktige beslutar att
1. faststélla drsrapporten for VA-verksamheten for &r 2024.

2. arsrapporten gors tillganglig genom publicering pd kommunens hemsida.

Sammanfattning av drendet

Enligt Vattentjanstlagen (§ 50) skall sarredovisningen &rligen faststéllas av
huvudmannen och goras tillganglig fér abonnenterna.

Samhadllsbyggnadsforvaltningen har sammanstallt en drsrapport for VA-
verksamheten inom Melleruds kommun 2024.

Beslutsunderlag
e VA-verksamhetens &rsrapport 2024.

Martin Zetterstrom Niclas Mj6rnestal
Tf. Samhallsbyggnadschef VA-chef

Lena Francke
Forvaltningsekonom

Beslutet skickas till

Tf. Samhallsbyggnadschef
Enhetschef VA
Forvaltningsekonom samhallsbyggnad
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ARENDE 12 KS-2025-00091

Renhdliningsverksamheten i Melleruds Kommun — Arsrapport 2024

Forslag till beslut

Kommunfullmaktige beslutar att

1. faststélla drsrapporten for Renhéliningsverksamheten for ar 2024.

2. drsrapporten gors tillganglig genom publicering p& kommunens hemsida.
Sammanfattning av drendet

Fjarrvarmeverksamheten ar en taxefinansierad verksamhet som &rligen ska sarredovisas,
faststdllas av huvudmannen och géras tillgdnglig for abonnenterna.

Samhallsbyggnadsforvaltningen har sammanstéllt en rsrapport for Fiarrvarmeverksamheten
inom Melleruds kommun 2024.

Beslutsunderlag

e Renhdlliningsverksamhetens drsrapport 2024.
e Samhallsbyggnadsforvaltningens tjansteskrivelse
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Kommunstyrelsen

Renhadllningsverksamheten i Melleruds kommun -
arsrapport 2024

Forslag till beslut
Kommunfullmaktige beslutar att
1. faststalla drsrapporten for Renhéliningsverksamheten for ar 2024.

2. &rsrapporten gors tillganglig genom publicering pd kommunens hemsida.

Sammanfattning av drendet

Renhallningsverksamheten &r en taxefinansierad verksamhet som &rligen ska
sarredovisas, faststallas av huvudmannen och goéras tillganglig fér abonnenterna.

Samhallsbyggnadsforvaltningen har sammanstéllt en &rsrapport for
Renhadliningsverksamheten inom Melleruds kommun 2024.

Beslutsunderlag

e Renhallningsverksamhetens arsrapport 2024.

Martin Zetterstrom Suzanne Hakansson
Tf. Samhallsbyggnadschef Renhaliningschef

Lena Francke
Forvaltningsekonom

Beslutet skickas till

Tf. Samhallsbyggnadschef
Enhetschef Renhallning
Forvaltningsekonom samhallsbyggnad
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ARENDE 13 KS-2025-00138

Budgetdirektiv till Kommunledningsgruppen fran
Kommunstyrelsens arbetsutskott

Forslag till beslut

Arbetsutskottet éverlamnar finansiella direktiv till budgetberedningen.
Sammanfattning av drendet

Budgetdirektiven ligger till grund féor kommunens verksamhetsplanering och budgetarbete.
Utifrén direktiven uppréttas ett tjanstemannaforslag till budget som behandla politiskt i
respektive styrelse och nédmnd och beslutas slutligen av kommunfullméktige i juni manad.

Beslutsunderlag

e Kommunstyrelseforvaltningens tjansteskrivelse
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Kommunstyrelsen

Budgetdirektiv till Kommunledningsgruppen fran
Kommunstyrelsens arbetsutskott

Forslag till beslut

Arbetsutskottet dverlamnar finansiella direktiv till budgetberedningen.
Sammanfattning av drendet

Budgetdirektiven ligger till grund for kommunens verksamhetsplanering och
budgetarbete. Utifrén direktiven upprattas ett tjanstemannaforslag till budget som
behandla politiskt i respektive styrelse och namnd och beslutas slutligen av
kommunfullméktige i juni manad.

Ulrika Granat Wilhelm Bodmark
Kommunchef Kommunsekreterare

wilhelm.bodmark@mellerud.se

Beslutet skickas till

Kommunchefen
Ekonomichefen
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ARENDE 14

Information fran Arvodesberedningen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar att Iagga informationen till handlingarna.

Sammanfattning av drendet

Sammankallande fér Arvodesberedningen Harald Ericson besdker Kommunstyrelsens
arbetsutskott for att presentera status i Arvodesberedningens pdgdende framtagande av ett
nytt arvodesreglemente.
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ARENDE 15 KS-2025-00123

Kommunovergripande dokumenthanteringsplan

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att:

1. anta foreliggande forslag till Kommundvergripande dokumenthanteringsplan
2. upphdva samtliga kommunens tidigare dokumenthanteringsplaner

3. ge Melleruds kommunsekreterare likval som arkivarie méjlighet att genomfora
redaktionella andringar for att bibehdlla dokumenthanteringsplanens aktualitet

Sammanfattning av drendet

Budgetdirektiven ligger till grund féor kommunens verksamhetsplanering och budgetarbete.
Utifrén direktiven uppréttas ett tjanstemannaférslag till budget som behandla politiskt i
respektive styrelse och namnd och beslutas slutligen av kommunfullméktige i juni manad.

Beslutsunderlag

e Kommundvergripande dokumenthanteringsplan
e Kommunstyrelseforvaltningens tjansteskrivelse
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Kommunstyrelsen

Kommunovergripande dokumenthanteringsplan
Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att:

1. anta foreliggande forslag till Kommundvergripande dokumenthanteringsplan
2. upphdva samtliga kommunens tidigare dokumenthanteringsplaner

3. ge Melleruds kommunsekreterare likval som arkivarie méjlighet att genomféra
redaktionella dndringar for att bibehalla dokumenthanteringsplanens aktualitet

Sammanfattning av drendet

Enligt Arkivlagen (1990:782) &r varje kommun skyldig att féra en
dokumenthanteringsplan som sakerstaller att allménna handlingar hanteras
korrekt, bevaras eller gallras enligt faststéllda riktlinjer.

Den foreslagna kommundvergripande dokumenthanteringsplanen syftar till att
skapa en enhetlig struktur fér dokumenthantering inom kommunen, i enlighet med
gallande lagstiftning.

Den kommundvergripande dokumenthanteringsplanen ar framtagen i samarbete
med kommunens samtliga forvaltningar och utgdr ett styrdokument som skapar en
overblick dver vilka handlingstyper som finns, hur de ska hanteras, nar de ska
gallras och vart de kommer till.

I korthet fungerar planen som ett verktyg for att strukturera och standardisera
hanteringen av dokument inom kommunen med syfte att effektivisera
dokumenthanteringen och sakerstalla att lagkrav efterlevs samtidigt som tillgdngen
till information forbattras.

Beslutsunderlag
e Kommunévergripande dokumenthanteringsplan
Beskrivning av drendet

Kommunen har tidigare haft separata dokumenthanteringsplaner for olika
forvaltningar, vilket har lett till variationer i hanteringen av dokument. For att
uppna en enhetlig och effektiv dokumenthantering féreslds en gemensam
dokumenthanteringsplan for hela kommunen.

Genom att anta en kommundvergripande dokumenthanteringsplan sékerstélls att
alla férvaltningar foljer samma riktlinjer for dokumenthantering. Detta underlattar
for bdde anstéllda och allmanheten att stka och dterfinna information, samt bidrar
till 6kad transparens och rattssakerhet.
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Den féreslagna planen bygger pa en processinriktad klassificeringsstruktur kallad
KLASSA, utvecklad i samarbete mellan Riksarkivet och Samrddsgruppen for
arkivfragor. KLASSA erbjuder en gemensam nationell struktur for att klassificera
kommunal verksamhet, vilket underlattar enhetlig dokumenthantering.

En kommundvergripande dokumenthanteringsplan kommer att stérka kommunens
forméga att hantera dokument pad ett korrekt och effektivt satt, i enlighet med
gallande lagstiftning. Det foreslds darfor att Kommunstyrelsen antar den
presenterade planen och upphaver tidigare dokumenthanteringsplaner.

Ulrika Granat Wilhelm Bodmark
Kommunchef Kommunsekreterare
wilhelm.bodmark@mellerud.se

Beslutet skickas till
Namnderna
Kommunarkivet

Dalslandskommunerna
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ARENDE 16 KS-2025-00140

Redovisning av annu obesvarade motioner 2025

Forslag till beslut

Kommunfullmaktige godkénner redovisningen och beslutar att beredningen ska fortsatta.

Sammanfattning av drendet

Enligt kommunfullmaktiges arbetsordning, § 29, ska kommunstyrelsen arligen vid
fullmaktiges ordinarie april- och oktobersammantrade redovisa de motioner som inte har
beretts fardigt. Enligt kommunallagen 5 kapitlet § 33 bor motion beredas sd att fullmaktige
kan fatta beslut inom ett ar frén det att motionen vackts. Om beredningen inte kan avslutas

inom denna tid f&r fullméktige avskriva motionen fran vidare handlaggning.

Foljande motioner anmdls som obesvarade:

Motion Dnr Inldmnad | Motionar/er Status
Motion om att utreda | KS- 2023-01- | Michael Melby Under
mojligheten till fria 2023- | 24 presentation

Morgan. E. .. I
arbetsskor och 00046 Andersson for slutgiltigt
utomhusklader for politiskt
personal inom Pal Magnussen beslut
férskola och fritids
Motion om KS- 2024-02- | Michael Melby Under
nolltolerans mot 2024- | 20 handlaggning
etnisk 00085 P&l Magnussen
diskriminering/rasism Sara Kanyinda

Dalia Al Mansour

Olof Sand
Motion om att KS- 2024-11- | Morgan E. Under
vildsvinens 6kande 2024- | 11 Andersson handlaggning
utbredning maste 00474
stoppas
Motion “Mellerud, KS- 2025-02- | Olof Sand Under
kommunen som 2025- | 08 handlaggning
satsar pd 00071
barnakvitet”

Beslutsunderlag

e Motioner

e Kommunstyrelsefdrvaltningens tjdnsteskrivelse
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Kommunstyrelsen

Redovisning av annu obesvarade motioner 2025

Forslag till beslut

Kommunfullmaktige godkanner redovisningen och beslutar att beredningen ska
fortsatta.

Sammanfattning av drendet

Enligt kommunfullmaktiges arbetsordning, § 29, ska kommunstyrelsen arligen vid
fullmaktiges ordinarie april- och oktobersammantrade redovisa de motioner som
inte har beretts fardigt. Enligt kommunallagen 5 kapitlet § 33 boér motion beredas
sd att fullmaktige kan fatta beslut inom ett ar frdn det att motionen véackts. Om
beredningen inte kan avslutas inom denna tid far fullméktige avskriva motionen
fran vidare handlaggning.

Foljande motioner anmdls som obesvarade:

Motion Dnr Inldmnad | Motionar/er Status
Motion om att utreda | KS- 2023-01- | Michael Melby Under
mdjligheten till fria 2023- | 24 presentation

Morgan. E. .. I
arbetsskor och 00046 Andersson for slutgiltigt
utomhusklader for politiskt
personal inom Pal Magnussen beslut
forskola och fritids
Motion om KS- 2024-02- | Michael Melby Under
nolltolerans mot 2024- | 20 handlaggning
etnisk 00085 Pél Magnussen
diskriminering/rasism Sara Kanyinda

Dalia Al Mansour

Olof Sand
Motion om att KS- 2024-11- | Morgan E. Under
vildsvinens 6kande 2024- | 11 Andersson handlaggning
utbredning maste 00474
stoppas
Motion “Mellerud, KS- 2025-02- | Olof Sand Under
kommunen som 2025- | 08 handlaggning
satsar pa 00071
barnakvitet”
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Beslutsunderlag

e Motioner
Ulrika Granat Wilhelm Bodmark
Kommunchef Kommunsekreterare

wilhelm.bodmark@mellerud.se

101



	Föredragningslista
	Ärende 1 - Information från kommunchefen
	Ärende 2 - Information från ledamöter
	Ärende 3 - Planprioritering 2025-2026
	BN §2_2025
	Tjänsteskrivelse

	Ärende 4 - Planuppdrag avseende ändring av Detaljplan för Saphult verksamhetsområde
	START-PM
	BN §5 250219
	Tjänsteskrivelse

	Ärende 5 - Investeringsprojekt Om-nybyggnad kommunföråd
	Tjänsteskrivelse

	Ärende 6 - Investeringsprojekt inköp drivmedelstank
	KS § 9_2024
	Tjänsteskrivelse

	Ärende 7 - Översyn värderingar
	Värdering Mellerud Kroppefjäll 2 4 Kroppefjällshemmet
	Värdering Mellerud Sapphult 1_3
	Värdering Mellerud Östra Industriområdet
	Tjänsteskrivelse

	Ärende 8 - Riktlinje för strategisk kompetensförsörjning - Samhällsbyggnadsförvaltningen
	Tjänsteskrivelse

	Ärende 9 - Årlig uppföljning av det systematiska arbetsmiljöarbetet - Samhällsbyggnadsförvaltningen och Kommunstyrelseförvaltningen
	Tjänsteskrivelse

	Ärende 10 - Fjärrvärmeverksamheten i Melleruds Kommun - Årsrapport 2024
	Tjänsteskrivelse

	Ärende 11 - VA-verksamheten i Melleruds Kommun - Årsrapport 2024
	Tjänsteskrivelse

	Ärende 12 - Renhållningsverksamheten i Melleruds Kommun - Årsrapport 2024
	Tjänsteskrivelse

	Ärende 13 - Budgetdirektiv till Kommunledningsgruppen från Kommunstyrelsens arbetsutskott
	Tjänsteskrivelse

	Ärende 14 - Information från Arvodesberedningen
	Ärende 15 - Kommunövergripande dokumenthanteringsplan
	Tjänsteskrivelse

	Ärende 16 - Redovisning av ännu obesvarade motioner 2025
	Tjänsteskrivelse




