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1 UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGS-
OBJEKTET

SYFTE

UPPDRAGSGIVARE

INFORMATION FRAN
UPPDRAGSGIVAREN

VARDETIDPUNKT

ALLMAN
INFORMATION

Varderingsobjektet utgdrs av smahusfastigheten DALS-ED BJORNBYN 1:11 som bestér
av ett smahus med tillhérande komplementbyggnader.

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvérde vid en forsaljning
pd en 6ppen och oreglerad marknad.

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

Kronofogden

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut nar du som kopare har ratt att tilltrada
egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begéra hjalp med handréackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsokningsbalken. En sddan handrackning ar kostnadsfri
for koparen nar den behdvs for tilltrade till bostad pé fastighet eller till 16s egendom, t.ex.
bostadsratt eller annan nyttjanderatt. Med bostad menas alla utrymmen som anvands for
ett normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage for privatbil.
Koparen kan daremot fa betala fér handrackning som behdvs for tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forrddsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av
miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pd tomten. Bedomning av vad som ar kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handrackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten bedomer som sopor. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrackning.

augusti 2026

Croisette genomfor denna vardering pd uppdrag av Kronofogden. Uppdragsvillkor &r
upprattade mellan Kronofogden och Croisette.

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

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

Vid en eventuell exekutiv auktion séljs objektet i befintligt skick, och det dligger kdparen
att sjalv gora de undersokningar som kravs.
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Beskrivningen av objektet i vardeutldtandet baseras pa en okuldr besiktning samt
information fran offentliga kallor, &gare, representanter, hyresgéster eller arrendatorer
enligt ovan. Eventuella brister eller fel i beskrivningen ska patalas for berord
varderingsman innan den exekutiva auktionen.

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

Inspektion  utfordes  2026-08-11 av  Niklas  Karlsson.  Personal  frén
Kronofogdemyndigheten narvarade ocksa under inspektionen.

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

Foljande uppgifter har varit underlag for varderingen:

e Inspektion av varderingsobjektet
e Utdrag fran fastighetsregistret

e  Ortsprismaterial

e Kartor

e Ritningar

| bilaga aterfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgar bland annat
lagfaren agare, adressuppgifter, planférhallanden, servitut med mera, inteckningar och
taxeringsuppgifter.

N&gon bedoémning av omfattning och kostnader for eventuell miljdsanering har inte
genomforts. | vardebeddmningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning.
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2 ALLMAN BESKRIVNING

Lage

Varderingsobjektet &r beldget i omradet Toftedal. Det
finns inga allmanna kommunikationsmedel i
varderingsobjektets naromrade. Storre trafikled (vag
164) finns pa cirka 5 kilometers avstand.

Naromradet bestér i huvudsak av natur och omradet
bedoms ligga lantligt. Narmaste centrum med service
sasom matbutik, restauranger, skola och vard aterfinns
i centrala Ed.

Energideklaration

Byggnad pa fastigheten saknar giltig energideklaration.
Det ar séaljaren av en byggnad eller en andel i en
byggnad som i vissa fall &ar skyldig att lata uppratta
energideklaration infor en férsaljning. Om séljaren, trots
koparens begaran, underldtit att fullgéra en sadan
skyldighet, far koparen senast sex manader efter sitt
tilltrade  till  byggnaden  lata  uppratta en
energideklaration pa séljarens bekostnad (6 och 14 §§
lag om energideklaration for byggnader).
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 3 080
kvadratmeter. De obebyggda delarna av
varderingsobjektet utgors i huvudsak av vildvuxen
tradgardstomt.

Tomtbeskrivning:
Tomten ar en naturtomt

Planforutsattningar

Varderingsobjektet ligger enligt fastighetsregistret
inom vattenskyddsomrade (Karnsjon).

Fastigheten ligger enligt fastighetsregistret inte inom
detaljplan.

iToftesatery
4

Varderingen forutsatter att nodvandiga myndighetslov
har erhéllits innan byggnadernas uppforande.

Vitteberg

A
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Byggnadsbeskrivning Info om bostaden
Varderingsobjektet bestar av en villa i 1,5 plan. Byggar 2011
Byggnadens yttre skick bedoms overlag som nagot Byggnadstyp Villa
eftersatt.

Boyta 120 m? (taxerade uppgifter)
Kok Biyta 0 m? (taxerade uppgifter)
Férekommande ytskikt och utrustning Areauppgifterna &r osakra och bor méatas upp av kopare.
X Spishall

X Inbyggd ugn och mikro

Sammanfattande teknisk beskrivning

Beskrivning: Grundlaggning Platta p& mark
Vaggarna har tapet

. Stomme Tré
Golvet bestar av parkett
Arbetsytor bestar av tréskiva Bjalklag Tra
Stankskydd utgdrs av finns ej Fasadmaterial Trépanel
Fonster 2-glas
Skick och Standard ~ normalt Yttertak Betongpannor
Underhallsstatus under byggnation - ¢ Uppvarmningssystem  NIBE VWA 300, troligen
fardigstallt elpanna
Sannolikt vattenburen
golvvarme pé
bottenvaning, vattenburna
Badrum . X -

N ) ) radiatorer pa ovanvaning
Forekommande ytskikt och utrustning Braalaria e, B
X Toalett okénd.

Duschkabin Ventilationssystem Troligen sjalvdrag

X Tvattstall saknas " .

RFranluftsflakt Fiber Ingen uppgift
Forsakring Ingen uppgift

Beskrivning: Ovrigt Byggnad som verkar st&

Vaggarna har vatrumsmatta obebodd och under

Golvet bestar av plastmatta pagéende

Skick och Standard normalt
Underhallsstatus normalt, ej helt fardigstallt

Kommentar om yttre
skick, utforda
renoveringar etc.

renovering/fardigstallande.

Utvandigt i behov av
malning.
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Badrum

Foérekommande ytskikt och utrustning
X Toalett

XIDuschkabin

XIBadkar

X Tvattstall saknas

X Franluftsflakt

Beskrivning:
Vaggarna har vatrumsmatta
Golvet bestdr av plastmatta

Skick och Standard normalt
Underhallsstatus normalt, €] helt
fardigstallt
pa X
=
—— - .
Ovriga rum - 3 p
Forekommande ytskikt och utrustning oy | me Y - )
VN -~
Golv Vaggar [ <\ ) Yla
X Parkett X Tapet SR T 4
n .Y an
v 4 "
: - ,';it ' s
3 -u F_\:. -mA "
v‘_.\': K
§= =
Skick och Standard  normalt e J

Underhallsstatus Normalt, ej fardigstallt

Fastighetsagarens planritningar. Avvikelser kan
forekomma.

Kompletterande byggnader:
Aldre forrddsbyggnad med fasad och tak i plat,
jordgolv. Renoveringsbehov foreligger.
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Bedomning

1,5 plansvillamed nybyggnadsar 2011 under pagaende renovering eller fardigstéallande? Utvandigti behov av malning,
invandigt ar ytskikt dverlag fardigstallda - dock finns en del fardigstéllande behov i séval kok som badrum av bland
annat vitvaror, tvattstéll och elinstallationer. Generellt rekommenderas en 6versyn och kontroll da det &r oklart om
byggnaden statt ouppvarmd. Avlopp kommer troligen att behdva atgardas for att uppfylla dagens krav.

For att finna relevanta jamforelseobjektet har kdp av smahus och tomter med liknande ldgen i ndromradet studerats.
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3 VARDERINGSMETODIK

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

MARKNADSVARDE- Marknadsvardebedomningen sker genom ortsprismetoden.

BEDOMNING
Utifran resultatet av metoden gors en samlad bedomning av marknadsvardet.

ORTSPRISMETOD Ortsprismetoden innebar att vérderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, ldge, hyresgastssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
nagon annan vardebarande parameter sdsom hyresintakt eller taxeringsvéarde.

Hansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt.
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4 SLUTGILTIG VARDEBEDOMNING

VARDERINGS- Véarderingsobjekt DALS-ED BJORNBYN 1:11
FORUTSATTNINGAR

Vardetidpunkt Augusti 2026

Syfte exekutiv forsaljning
ORTSPRISMETODEN cirka 1 700 000 — 2 000 000 kronor

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedoms marknadsvardet
for varderingsobjektet DALS-ED BJORNBYN 1:11 vid vardetidpunkten till:

1850 000 SEK

Enmiljondttahundrafemtiotusen svenska kronor

Goteborg 2026-08-17

Lotta Gustavsson Niklas Karlsson
av Samhéllsbyggarna auktoriserad Fastighetsvarderare
smahus- och ldgenhetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

= N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor
- Fastighetsutdrag
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FASTIGHET ®

DALS-ED BJORNBYN 1:11
Aktualitet fastighetsregistret:
Objektidentitet:

Lan:

14, Vastra Gotaland

Ovriga noteringar:

Socken: Toftedal
Lantmaéterikontor

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning:
P-TOFTEDAL BJORNBYN 1:11

Omregistreringsdatum:
1991-05-15

URSPRUNG @
| DALS-ED BJORNBYN 1:10

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

909a6a6d-f881-90ec-e040-ed8f66444c3f
Kommun:
38, DALS-ED

Akt:
1585-300

TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT ®

Fastighetsnyckel (fnr):
L 140716383

Distrikt:
110028, Toftedal

ADRESS

Adress:
L Bjornbyn 450

Kommundel:

Dals-Ed

Postort:
Ed

Postnr:
668 93

AREAL ®

Varav land:
3080 kvm
0,31 ha

Totalareal:
3080 kvm
0,31 ha

Varav vatten:
0 kvm
0 ha

LAGE, KARTA @

Omrade: N:(SWEREF99) E:
1. 6523975,74 315945,1

A

X:(RT90)
6528454

Y:
1269389

ATGARDER ®

Akt:
15-TOF-216

Datum:
1955-11-04

Fastighetsrattsliga:
Avstyckning

A

ANDEL | SAMFALLIGHET

klnga andelar i samféllighet hittades.

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING

Inga gemensamhetsanlaggningar hittades.

-

INSKRIVNING ALLMANT ®

Berdknad aktualitet
inskrivningsdelen:

2026-06-16

Inskrivningskontor
Lantmateriet, Kontor: Uddevalla

fastighetsinskrivning

2026-06-17 14:54.01

Senaste dndring for
fastigheten:

2026-04-16

761 80 NORRTALJE Tel: 0771-636363

Sidal/4



ALDRE FORHALLANDE ®

A02/308, A02/3851

DALS-ED BJORNBYN 1:11

189/1689, A90/4866, A91/4715, 189/6588, 194/5365, 191/3427, 194/5366, 189/6587, ©97/4380, L91/2621, L91/2622, L98/722, L00/328,

LAGFART

Annat IDnummer: _
Adress:

Akt: 02/2979 Beviljad

Inskrivningsdag: 2002-01-21, Andel: 1/1
Anmarkning:

Id-nummer kompletterat Akt: 09/274 Beslut: Beviljad

Fang: Koép 2002-01-11 Andel: 1/1
Akt: 02/2979 Beviljad
Kopeskilling: 375 000 SEK

Avser hela fastigheten

INTECKNINGAR ®

Antal inteckningar: 3 st, Summa: 482 000

2026-06-17 14:54:01

Datapantbrev: Foretradesordning 1 Datapantbrev: Foretradesordning 2 Datapantbrev: Foretradesordning 3
Belopp: SEK 334 000 Belopp: SEK 41 000 Belopp: SEK 107 000
Akt: 89/6585 Beviljad Akt: 89/6586 Beviljad Akt: 91/3426 Beviljad
Inskrivningsdag:  1989-11-08 Inskrivningsdag:  1989-11-08 Inskrivningsdag:  1991-06-05
ANTECKNINGAR ®
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
Anteckning 2026-04-15 Utmatning 2026-04-13, 26 306 SEK, 12262134716 D-2026- Beviljad
00138884:1
~
TIDIGARE AGARE
I I
Personnummer: _ Namn pa lagfart: _
Adress: r Personnummer: ]
Adress:
Akt: 00/328 Beviljad -
Inskrivningsdag: 2000-01-13 Akt: 98/722 Beviljad
Inskrivningsdag: 1998-03-10
Fang: K&ép 2000-01-12 Andel: 1/1
Akt: 00/328 Beviljad Fang: Bodelning 1997-11-20 Andel: 1/1
Kopeskilling: 395 000 SEK Akt: 98/722 Beviljad
Avser hela fastigheten Overlaten andel: 1/1
Overlaten andel: 1/1
I I
Namn pa lagfart: _ Namn pa lagfart: _
Personnummer: _ Personnummer: _
Adress: Adress: -
Akt: 91/2621 Beviljad
Inskrivningsdag: 1991-05-15 Akt: 91/2622 Beviljad
Inskrivningsdag: 1991-05-15
Fang: Kép 1991-04-30 Andel: 1/2
Akt 91/2621 Beviljad Fang: Koép 1991-04-30 Andel: 1/2
Kopeskilling: 420 000 SEK Akt: 91/2622 Beviljad
Avser hela fastigheten Képeskilling: 420 000 SEK
Overlaten andel: 1/2 Avser hela fastigheten
Overlaten andel: 1/2

Sida2/4
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Adress:
Akt: 89/1689 Beviljad
Inskrivningsdag:

Fang: K6p 1989-05-01 Andel: 1/1
Akt: 89/1689 Beviljad
Overlaten andel: 1/1
_ /

AVTALSRATTIGHETER ®

L Inga avtalsrattigheter hittades.

PLANER OCH MARKREGLERINGAR ®

Naturvardsbestimmelser

Namn Akt Senaste dndring  Berérd kommun
KARNSJON Vattenskyddsomréde 1430-P91 2026-06-10 Tanum Munkedal
Fargelanda Dals-Ed
Status: Gallande Beslutsdatum: 2012-11-07
Laga kraft: 2014-01-01
-
MER INFORMATION

Det finns 2 byggnad/er pa fastigheten.

TAXERING ©®

Smahusenhet, bebyggd, typkod 220

Beslutsar @: 2024
Taxeringsid: 332506-9

Tax.enhet avser:
DALS-ED BJORNBYN 1:11

Summering:

Taxeringsvérde kr: 1300 000
Ingéende virden Taxeringsvérde
Bostadsbyggnad: 1087 000 SEK
Tomtmark: 213 000 SEK

Taxerade dgare

/1

2026-06-17 14:54:01 Sida3/4



Varderingsenheter
Smahusbyggnad
Skatteverkets id:
Véarderingsenhetsnummer:
Tax.vérde kr:

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

Riktvdardeomrade:

Boyta i kvm:

Tot. vérdegr. yta i kvm:
Summa standardpoing:
Typ av bebyggelse:
Fastighetsrattsliga forh.:

Nybyggnadsar:
Vardear:
Under byggnad:

Placerad pa véardeenhet:

3008585372024
1

1087 000
1087 000

1438900

120

120

26

Friliggande smahus.

Utgor en eller flera
sjalvstandiga fastigheter.

2011

2011

Nej

256143052024 (Skatteverkets
id)

DALS-ED BJORNBYN 1:11

Smahusmark
Skatteverkets id:

Véarderingsenhetsnummer:

Tax.vérde kr:

Tax.vdrde kr:(fore ev. just.

saregna forh.):
Riktvardeomrade:

Areal i kvm:

Typ av bebyggelse:
Fastighetsrattsliga forh.:

Beldgenhet:
Vatten:
Avlopp:

256143052024
1

213 000

213 000

1438900
3080
Friliggande smahus.

Utgor en eller flera
sjalvstandiga fastigheter.

Inte strand eller strandnéra.
Enskilt.
Enskilt.

2026-06-17 14:54.01

Rapporten hdmtades 2026-06-17 14:54:01
Kdlla: Lantmaditeriet, Skatteverket och InfoTrader
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