VARDERING & BESKRIVNING

Varmdo Stora Kovik 1:269
Smaskarsvagen 33, 134 32 Gustavsberg

Marknadsvardebedémning per 2026-03-31



1. Uppdrag
1.1 Uppdragsgivare

Kronofogden
Mellersta Forséljningsteamet / Box 737
791 29 Falun

1.2 Uppdrag

Uppdraget ar att bedoma objektets marknadsvarde infor exekutiv auktion.

Marknadsvarde ar det bedomda belopp for vilket en tillgang eller en skuld borde kunna 6verlatas vid vardetidpunkten
mellan en villig kbpare och en villig sdljare i oberoende stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsféringstid, dar
parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Vid den tankta forsaljningen far det inte foreligga nagot tvang att 6verlata objektet och inte nagra speciella
partsrelationer.

Varderingen utfors med ortsprismetoden vilket innebar jamforelser av kopeskillingar for objekt liknande
varderingsobjektet, samt utifran erfarenhetsmassig kinnedom om efterfragesituationen. Harvid beaktas saval
varderingsobjektets lage, som dess egenskaper och férutsattningar.

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet bedomdes 2026-03-31.

1.4 Inspektion
Bostaden inspekterades 2026-03-31 av Bjorn Bring. Vid inspektionen narvarade dgaren. Vardebedémningen grundar
sig pa objektets standard och skick vid inspektionstillfallet.

Objektsspecifik information och uppgifter samt eventuella handlingar ar lamnade av Lantmateriet, kommunen och
agaren.

Den utforda inspektionen utgoérs av en enklare okular undersdkning och kan jamstéllas med en pasyn som en
spekulant, utan speciell byggteknisk kunskap, utfor infor ett forvarv av objektet.

1.5 Bilagor

Bilaga 1 - Karta Bilaga 5 - Fastighetsutdrag
Bilaga 2 - Planritning

Bilaga 3 - Bilder

Bilaga 4 - Handrackning
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2. Varderingsobjektet
2.1 Fastighetsspecifika uppgifter

Fastighetsbeteckning
Varmdo Stora Kovik 1:269

Kommun Omrade Arendenummer
Varmdo Gustavsberg F-155-26-01

Adress

Smaskarsvagen 33, 134 32 Gustavsberg

Upplatelseform Typkod Tomtstorlek
Friliggande Smahusenhet, bebyggd (220) 220 2010 kvadratmeter
Taxeringsvarde, SEK Byggnadsvarde, SEK Markvarde, SEK Byggnadsar
3833000 996 000 2 837 000 1966

Kommentar

Varderingen forutsatter att erforderliga tillstand samt bygglov for byggnader och tillbehor pa fastigheten erhallits. Uppgifterna i
utlatandet 4r hamtade fran fastighetsregister, energideklaration, virderarens bedémningar och om sa ar mojligt bostadens dgare.

2.2 Sammanfattning

Bostaden ar beldgen pa Smaskarsvagen 33 i Gustavsberg och ar en friliggande smahusenhet med typkod 220. Tomten ar 2010

kvadratmeter stor och huset byggdes ar 1966. Det totala taxeringsvardet uppgar till 3 833 000 SEK, dar byggnadsvardet &r 996 000 SEK

och markvéardet ar 2 837 000 SEK.

Villan i Varmdo Gustavsberg har tre rum pa en vaning med en bostadsyta pa 62 kvadratmeter enligt taxeringsuppgifter, men den

faktiska arean kan vara storre. Byggnaden ar i gott skick med medelgod standard och har méjlighet till anslutning till kommunalt vatten

och avlopp, vilket annu inte ar inkopplat. Det finns ett mindre taklackage ovanfér badrummet. Koket har kaklade vaggar och
klinkergolv, kontoret har malade vaggar och plankgolv, vardagsrummet har malade vaggar, trdlaminatgolv och en 6ppen spis med

insats, medan sovrummet har malade vaggar och tralaminatgolv. Badrummet har kaklade vaggar, klinkergolv och en toalett med kvarn.
Det finns ett inglasat uterum, en gaststuga, tva forrad, en ovanmarkspool, ett spabad och ett soldack.

Byggnaderna bestar av en villa och ett gasthus. Bada byggnaderna har tréfasad, trastomme och trabjalklag. Villan har en krypgrund

medan gasthuset star pa plintar. Fénstren i villan &r av bade tvaglas- och treglastyp, medan gasthuset har tvaglasfonster. Yttertaket pa
villan ar av plat, medan gasthuset har takpapp. Villan varms upp med en luft/luft-virmepump och har dven en éppen spis med insats,

samt ett direktverkande elsystem. Ventilationen i villan sker genom sjélvdrag. Informationen ar baserad pa dgarens uppgifter.

Tomten &r beldgen i ett omrédde med en blandning av villor och fritidshus. Tomttypen inkluderar berg, tradgard, grasmatta och natur.

Avstand i kilometer (G = Gangavstand)

Skola Hallplats
4 km G

4,5 km

Livsmedelsbutik

Affarscentrum
4,5 km
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2.3 Tomtbeskrivning

Tomten &r beldgen i ett omrédde med en blandning av villor och fritidshus. Tomttypen inkluderar berg, tradgard, grasmatta och natur.

2.4 Planforhallanden

Fastigheten ligger inom detaljplanerat omrade. Géllande plan ar: Detaljplan For skeviksstrand.stora kovik 1:1 m.fl. (2017-06-21, 0120-
P2019/4) For mer information av fastighetsrattslig karaktar se bifogat fastighetsutdrag.

2.5 Forsakring

Fastigheten ar enligt fastighetsdgaren fullvardesforsakrad.

2.6 Servitut, samfallighetsforening, inskrivningar, nyttjanderatter

For mer information se bilagt fastighetsdatautdrag. Nagon servitutsutredning har inte utforts inom ramen for detta uppdrag.

2.7 Vatten/Avlopp/El

Fastigheten har en borrad brunn for vattenforsorjning och en sluten tank for avioppshantering. Enligt dgarens uppgifter finns
kommunalt vatten och avlopp framdraget till fastigheten, men dessa ar inte anslutna. El ar indraget enligt dgarens uppgift.

2.8 Pantbrev

Fastigheten var pantsatt vid varderingstidpunkten. Total summa pantbrev: 3 592 000 kronor

2.9 Energideklaration

Energideklaration for byggnad pa fastigheten ar bifogad i bilagorna. Energideklarationens giltighetstid har gatt ut.
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2.11 Beskrivning Huvudbyggnad

Byggar Antal vaningar

1966 1

Boarea, kvm enligt taxering Antal Rum

62 3

Rumsfordelning

Markplan Tillbehor
kok Gaststuga
kontor tva férrad
vardagsrum Ovanmarkspool
ett sovrum Spabad
badrum Soldack

inglasat uterum

Beskrivning

Villan ar beldgen i Varmdo Gustavsberg och bestar av tre rum pa en vaning. Enligt taxeringsuppgifterna ar bostadsarean 62
kvadratmeter, men den faktiska arean kan vara stérre. Byggnaden ar i generellt gott skick med medelgod standard. Det finns méjlighet
att ansluta till det kommunala vatten- och avloppsnitet, men detta dr dnnu inte inkopplat. Agaren har informerat om mindre lickage i

taket ovanfér badrummet som har uppstatt vid regn.

Koket har kaklade vaggar och klinkergolv. Kontoret har malade vaggar och plankgolv. Vardagsrummet ar utrustat med malade vaggar,
tralaminatgolv och en 6ppen spis med insats. Sovrummet har malade vaggar och trdlaminatgolv. Badrummet ar utrustat med kaklade
vaggar, klinkergolv och en toalett med kvarn. Det finns dven ett inglasat uterum.

Till bostaden hor en gaststuga och tva forrad. Det finns en ovanmarkspool och ett spabad. Ett soldédck ar ocksa inkluderat bland

tillbehoren.
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2.12 Ovriga byggnader

Tva mindre forradsbyggnader med trafasad samt papptack finns vid uteplatsen. En géststuga i slitet skick finns dven.

2.13 Byggnadsteknisk beskrivning

Byggnaderna bestar av en villa och ett gasthus. Bada byggnaderna har tréfasad, trastomme och trabjalklag. Villan har en krypgrund
medan gasthuset star pa plintar. Fénstren i villan &r av bade tvaglas- och treglastyp, medan gasthuset har tvaglasfonster. Yttertaket pa
villan ar av plat, medan gasthuset har takpapp. Villan varms upp med en luft/luft-virmepump och har dven en éppen spis med insats,
samt ett direktverkande elsystem. Ventilationen i villan sker genom sjélvdrag. Informationen ar baserad pa dgarens uppgifter.

2.14 Maskinell utrustning

Maskin Marke Alder Fungerar? Kalla

Kyl LG 5-10 ar Fungerar normalt Agarens uppgift
Frys LG 5-10 ar Fungerar normalt Agarens uppgift
Ugn Electrolux 5-10 ar Fungerar normalt Agarens uppgift
Induktionshall Electrolux 5-10 ar Fungerar normalt Agarens uppgift
Diskmaskin Bosch 5-10 ar Fungerar normalt Agarens uppgift
Luftvarmepump 5-10 ar Fungerar normalt Agarens uppgift

Kombitvattmaskin

Fungerar normalt
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3. Slutlig vardebedémning

Bostaden har jamforts med liknande bostdder som salts i jamférbara lagen och bedémningen ar som féljer. | forhallande till snittet av
jamforelseobjekten bedoms bostadens skick som nagot samre. Standarden anses ocksa vara nagot lagre dn genomsnittet for de
jamforbara bostdderna. Vardet pa bostaden ar ddrmed nagot lagre an snittet.

Positiva aspekter som paverkar vardet ar att bostaden har en stor tomt och ett hus som ger ett trevligt intryck med tillbeh6r sdsom
solddck och uterum. Det finns ocksa majlighet att koppla p& kommunalt vatten och avlopp, dven om detta inte &r inkopplat dn. A andra
sidan finns det negativa faktorer som paverkar varderingen, sdsom att dgarna har observerat vatten som droppar fran badrumstaket vid

regn, vilket behdver utredas och atgardas. Dessutom ar gaststugan i ett slitet skick, vilket ocksa paverkar det totala intrycket och vardet
av bostaden negativt.

Forutsattningar for
Varmdo Stora Kovik 1:269, Smaskarsvagen 33, 134 32 Gustavsberg

Med stod av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utldtande bedéms det totala marknadsvardet for
varderingsobjektet ovan till

Marknadsvarde per 2026-03-31
5 250 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall
+/- 250 000

Observera att det bedomda marknadsvéardet avser att motsvara det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid ett antal
upprepade forsaljningar av objektet pa den allmanna fastighetsmarknaden. Vid en enskild forséljning ddaremot, kan priset

hamna 6ver eller under det bedomda marknadsvardet, beroende pa de speciella férhallanden som rader vid just denna
forsaljning.

Stockholm 2026-03-31
Underskrift

Bjorn Bring
Fastighetsvarderare
Telefon: 070-428 98 19
E-post: info@bringhojden.se

Bringhdjden AB, org.nr.556923-6697, Ostmarksgatan 9, 12342 Farsta
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Bilaga 1 - Karta
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Bilaga 2 - Planritning och situationsplan
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Bilaga 3 - Bilder
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Bilaga 4 - Handrackning

Vid varderingstillfallet var bostaden normalt moblerad.

Handrackning

Nar utmatt egendom har salts har en kopare ratt att vid behov fa handréckning av Kronofogden for att komma i besittning av vad
koparen forvarvat (8 kap. 18 § utsokningsbalken, UB). Detta innebar exempelvis att Kronofogden kan lata tomma ett bostadshus pa
egendom som kvarlamnats nar de nya kdparna har ratt att tilltrada eller avhysa person som fortfarande bor kvar.

En kopare har dven ratt till handrackning for att kunna tilltrada 16s egendom, t.ex. en bostadsrdtt. Om den tidigare dgaren inte har
flyttat ut nar du som kopare har ratt att tilltrada egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begéara hjdlp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsokningsbalken. En sddan handrackning ar kostnadsfri fér koparen nar den behaovs for tilltrade till
bostad pa 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, kdllare och garage for
privatbil. Képaren kan daremot fa betala for handrackning som behdvs for tilltrade till annat, t.ex. sarskilda foérradsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller fér bortforsling av miljéfarligt avfall, maskiner eller bilar pa tomten. Bedémning av vad som &r kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handrackningen.

Kronofogden tar som huvudregel inte hand om den egendom som myndigheten bedémer som sopor.

Kontakta Kronofogden for mer information om handréckning.
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Bilaga 5 - Fastighetsutdrag
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) | FastighetSok

metria

Beteckningar

Beteckning uuiD

Varmdo Stora Kovik 1:269 909a6a44-25b7-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Lén- och kommunkod Distrikt

0120 Gustavsberg

Socken: gustavsherg

Adress

Adress

Smaéskarsvagen 33
134 32 Gustavsherg

Inskrivningsinformation

Lagfart

Berort fang
D-2016-00025049:2, andel 3/10
Kép (inklusive transportkop):
2016-01-13

Kopeskilling: 3 300 000 SEK
(avser hela fastigheten)

Anteckningar

Innehall

Utmatning 2026-01-16, 5 079 855 kronor, heslutsnummer
1226137360

Utmatning 2026-01-16, 4 649 685 kronor, heslutsnummer
1226137352

Utmatning 2026-01-16, 4 657 362 sek, beslutsnummer 1226195368

Sida 1 av 5

Fastighetsnyckel
010259555

Distrikiskod
215034

Inskrivningsdag
2026-01-20

2026-01-20

2026-01-27

038 Allman Taxering

Senaste andringen i allmanna

delen
2022-12-19

Senaste andringen i

inskrivningsdelen
2026-01-28

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-03-30

Akt
D-2026-00020123:1

D-2026-00020124:1

D-2026-00028143:1

2026-03-31



Innehall Inskrivhingsdag Akt
Anméarkningar

Avser inteckning 87/26084
Avser inteckning 87/26086
Avser inteckning 89/48637
Avser inteckning 00/25955
Avser inteckning 05/30162
Avser inteckning 05/64990
Avser inteckning 07/38692
Avser inteckning 11/45998
Avser inteckning 13/40924
Avser inteckning D-2016-00025049:3

Avser inteckning D-2016-00332060:1

Utmatning 2026-01-16, 4 656 265 sek (beslutsnummer 1226189247) 2026-01-26 D-2026-00026631:1

Anmarkningar
Avser inteckning D-2020-00166324:1

Utmatning 2026-01-16, 5 087 484 sek (beslutsnummer 1226189239) 2026-01-26 D-2026-00026645:1

Anmarkningar
Avser inteckning D-2020-00166324:1

Utmatning 2026-01-16, 5 088 757 sek, beslutsnummer 1226195376 2026-01-27 D-2026-00028151:1
Anmarkningar

Avser inteckning B7/26084

Avser inteckning 87/26086

Avser inteckning B9/48637

Avser inteckning 00/25955

Avser inteckning 05/30162

Avser inteckning 05/64990

Avser inteckning 07/38692

Avser inteckning 11/45898

Avser inteckning 13740924

Avser inteckning D-2016-00025049:3

Avser inteckning D-2016-00332060:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 12
Totalt belopp: 3 592 000 SEK

Nr Status Belopp Inskrivningsdag Akt

1 205 000 SEK 1987-06-10 87/26084
2 95 000 SEK 1987-06-10 87/26086
3 120 000 SEK 1989-10-19 89/48637
4 40 000 SEK 2000-11-28 00/25955
5 61 000 SEK 2005-06-22 05/30162
6 128 500 SEK 2005-11-23 05/64990
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Nr Status Belopp

7 67 500 SEK

8 200 000 SEK
9 150 000 SEK
10 1738 000 SEK
1L 510 000 SEK
12 Fastigheten har skriftligt pantbrev 277 000 SEK

Anmarkningar

Inskrivningsdag Akt

2007-08-22 07/38692
2011-12-21 11/45998
2013-11-07 13/40924
2016-01-20 D-2016-
00025049:3
2016-07-14 D-2016-
00332060:1
2020-04-28 D-2020-
00166324:1

Innehavare: D-2020-00166324:2 Varmds Kommun, , 134 81 Gustavsberg

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Kontorbeteckning
Norrtélje

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

A Samfallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samfallighet kan vara ofullstandig

Gemensamhetsanlaggningar

Varmdo Stora Kovik GA:1

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Detaljplan
For skeviksstrand.stora kovik 1:1 m.fl,

Anmairkningar

Datum Akt

2017-06-21 0120-P2019/4
Genomf, start: 2019-02-15
Genomf, slut: 2034-02-14

Laga kraft; 2019-02-15

Omrade e 15 &r med start 2019-02-15.omrade b,n,v,w,wh och wv 15 &r med start 2021-02-15.

Planen har delad genomforandetid

Taxeringsenheter
Sméhustaxeringsenhet

Typkod
Smahusenhet, bebyggd (220)

Taxeringsenhetsnummer
111606-1

Taxeringsar
2024

Taxeringsvarde
3 833 000 SEK

Sida 3 av 5

Samtaxerad Typ av fastighet

Mej Fastighet

darav markvarde
2 837 000 SEK

darav byggnadsvarde
996 000 SEK
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Virderingsenhet smahus tomtmark 21620043 (2024)

Taxeringsvarde
2 837 000 SEK

Strand
Inte strand eller strandn&ra mer
an 150 m

Virderingsenhet smahus bostadsbyggnad 21621043 (2024)

Taxeringsvérde
996 000 SEK

Biutrymmesyta

Virdear
1966

Allméanna delen
Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder
Avstyckning

Anlaggningsatgard
Anlaggningsatgard
Ursprung

Véarmdo Stora Kovik 1:1

L&age, Karta

Omrade

1

@ Fastighetsgréanser som visas i denna tjanst &r inte juridiskt

bindande.

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning

A-Gustavsberg Kovik Stora 1:269

Sida 4 av 5

Riktvardeomrade
120602

Vatten och aviopp
Enskilt vatten
Avlopp saknas

Bebyggelsetyp
Friliggande

Vérdeyta
62 kvm

Under byggnad
Nej

Typ
Markomrade

Totalareal
2010 m?

Fastighetsrittliga forhallanden Tomtareal

Utgor en eller flera sjalvstandiga
fastigheter

Antal lika
1

Total standardpoéng
22

Nybyggnadsar
1966

Antal lika
1

Datum
1946-10-24

2007-06-20

2022-12-19

N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

6584601.1 690860.1

Dérav landareal
2010 m?

Omregistreringsdatum

1981-07-01

2010 kvm

Justeringsorsak

Bostadsyta
62 kvm

Tillbyggnadséar

Justeringsorsak

Akt
01-GUB-288

0120-04/60

0120-2018/68

Darav vattenareal

om?

Akt

01-VAM-3311

Kélla: Lantméteriet
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