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Beskrivning och Vardering
avseende fastigheten

Ale Malje 2:170

Uppdragsgivarens diarienummer: F-1031-25-14
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1 UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGS- Varderingsobjektet utgors av smahusfastigheten Ale Mélje 2:170 som bestér av ett
OBJEKTET smahus.
SYFTE Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde vid en forsaljning

pa en dppen och oreglerad marknad.

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

UPPDRAGSGIVARE Kronofogden

INFORMATION FRAN  Om den tidigare &garen inte har flyttat ut ndr du som kopare har ratt att tilltrada

UPPDRAGSGIVAREN  egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begéra hjalp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsokningsbalken. En sadan handrackning &r kostnadsfri
for koparen nar den behdvs for tilltrade till bostad pa fastighet eller till 16s egendom, t.ex.
bostadsratt eller annan nyttjanderétt. Med bostad menas alla utrymmmen som anvands for
ett normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage for privatbil.
Koparen kan daremot fa betala for handréackning som behdvs fér tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forrddsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av
miljéfarligt avfall, maskiner eller bilar pd tomten. Bedémning av vad som &r kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handréackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten bedoémer som sopor. Kontakta Kronofogden for mer
information om handr&ckning.

VARDETIDPUNKT Maj 2025

ALLMANNA VILLKOR  Fér uppdraget géller bilagda "Villkor for véardeutlatande”.

INSPEKTION Inspektion utférdes 2025-05-20 av Niklas Karlsson. Fastighetsdgare och personal fran
Kronofogdemyndigheten nérvarade 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.

VARDERINGS- Foljande uppgifter har varit underlag for varderingen:
UNDERLAG

e Inspektion av varderingsobjektet
e Fastighetsagarens information
e Utdrag fran fastighetsregistret

e  Ortsprismaterial

e Kartor
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e Ritningar

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

MILJOBELASTNING Nagon bedémning av omfattning och kostnader fér eventuell miljésanering har inte
genomforts. | vardebedémningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning (se vidare bilaga Villkor for vardeutlatande).
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2 ALLMAN BESKRIVNING

Lage

Vérderingsobjektet &r beldget i sédra delen av Alafors.
Allm&nna kommunikationer finns i form av buss med
hallplats pd gdngavstand. Alafors ligger ndra E45 som
stracker sig mellan Goteborg och Karlstad.

Naromradet bestar i huvudsak av villor. Narbutik och

pizzeria finns i samhéllet och ett storre utbud av service
gar att fa i narliggande orter.

Energideklaration

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

2025-06-03
Ale Malje 2:170
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 742  fems
kvadratmeter. De  obebyggda  delarna av
varderingsobjektet utgors i huvudsak av vildvuxen
tradgard.

Tomtbeskrivning:
Tomten &r en hérntomt

Planforutsattningar

Varderingsobjektet  omfattas av  en aldre
avstyckningsplan och naturvardsbestdammelser.

Varderingen forutsatter att nodvéandiga myndighetslov
har erhéllits innan byggnadens uppférande.
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Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet bestar av en villa i 1 plan med
kéllare Byggnadens yttre skick bedéms som ndgot
eftersatt.

Kok

Férekommande ytskikt och utrustning
Elspis

Micro

Kyl och Frys

Diskmaskin

Beskrivning:

Véaggarna har tapet

Golvet bestdr av plastmatta
Arbetsytor bestar av laminatskiva
Stankskydd utgors av kakel

Skick och Standard ~ |&gt
Underhallsstatus normalt

Badrum

Férekommande ytskikt och utrustning
Badkar

Kommod

X Toalett

Beskrivning:
Véaggarna ar kaklade
Golvet bestdr av plastmatta

Skick och Standard normalt
Underhallsstatus normalt

2025-06-03
Ale Mélje 2:170

Info om bostaden

Byggar 1989

Byggnadstyp Villa

Boyta 164 m?2 (taxerade uppgifter)
Biyta 54 m2 (taxerade uppgifter)

Areauppgifterna &r osékra och bér métas upp av kopare.

Sammanfattande teknisk beskrivning

Grundlaggning Kéllare

Stomme L&ttbetong
Bjalklag Lattbetongelement
Fasadmaterial Tegel

Fonster 3-glas i Tra
Yttertak Betongpannor

Uppvarmningssystem  Franluftsvdarmepump

Ventilationssystem Sjalvdrag
Fiber Finns
Forsakring Ja
Ovrigt

Kommentar om yttre
skick, utforda
renoveringar etc.
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Badrum (kallarplan)

Forekommande ytskikt och utrustning
Duschplats

Kommod

Toalett

Beskrivning:
Véaggarna ar kaklade
Golvet bestar av klinker

Skick och Standard normalt

Underhallsstatus normalt
Tvéttstuga
Forekommande ytskikt och utrustning

Tvattmaskin

X Diskbank med diskho

Planritningar fran kommunens arkiv.
Beskrivning:
Védggarna har tapet Awvikelser kan forekomma.

Golvet bestdr av plastmatta

Skick och Standard normalt
Underhallsstatus normalt
Ovriga rum

Férekommande ytskikt och utrustning

Golv Véaggar
Parkett X Tapet

Plastmattor

Beskrivning:
Det finns vardagsrum och 3 sovrum pé bottenplan.

Skick och Standard l&gt till normalt
Underhéllsstatus normalt
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Ovrigt:
Garage i kéllarplan med gjutet golv. El och vatten
finns.
Beddomning

Enplansvilla med kallare byggd 1989. Normal till ndgot aldre standard med visst underhallsbehov.

Efterfrdgan pa varderingsobjektet bedéms som normalgod med hansyn till varderingsobjektets skick och lage.

For att finna relevanta jamforelseobjektet har kdp av smahus och tomter med liknande ldgen i ndromradet studerats.
Varderingsobjektet beddms ha ett ndgot sémre skick och standard &n majoriteten av jamférelseobjekten.
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3 VARDERINGSMETODIK

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

MARKNADSVARDE- Marknadsvéardebedémningen sker genom ortsprismetoden.

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

ORTSPRISMETOD Ortsprismetoden innebér att vérderingsobjektet jamférs med sdlda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, ldge, hyresgédstssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
ndgon annan vardebdrande parameter sdsom hyresintakt eller taxeringsvarde.

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

VARDERINGS- Varderingsobjekt Ale Malje 2:170
FORUTSATTNINGAR

Vardetidpunkt Maj 2025

Syfte exekutiv forséljning
ORTSPRISMETODEN cirka 4 000 000- 4 400 000 kronor
Beddmt intervall areametoden, totalt cirka 24 400 - 26 800 kr/m?2 boarea

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Ale Mélje 2:170 vid vardetidpunkten till:

4 200 000 SEK

Fyramiljonertvihundratusen svenska kronor

Goteborg 2025-06-03

Lotta Gustavsson Niklas Karlsson
av Samhéllsbyggarna auktoriserad Junior Associate
sméhus- och ldgenhetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

= N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor
- Allmanna villkor for vardeutlatande
- Fastighetsutdrag
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Villkor for varderingsutlatande

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

Offentliga uppgifter

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

Uppgifter fran dgarrepresentant, hyresgast eller arrendator som inte kan verifieras pa annat sétt 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.

Miljoskador, fel i fastighet eller bostadsratt

Croisette AB tar inget ansvar for eventuella féroreningar, fel eller skador i mark eller byggnad. Om k&nnedom finns
om sadana fel, skador eller miljopaverkan, kommer detta att pdpekas i beskrivningen eller vérderingen.
Vérderingsmannen kan dock inte héllas ansvarig for omfattningen av sddana skador eller kostnadsbedomningar, da
detta kréaver sarskild utredning som inte ingér i uppdraget.

Darfor tas inget ansvar for fel, skador eller miljopaverkan. For dessa fragor hanvisas till 4 kap. jordabalken samt
koplagen avseende bostadsratter. Vid en eventuell exekutiv auktion saljs objektet i befintligt skick, och det aligger
koparen att sjélv gora de bedomningar som krévs utifrén visning och beskrivning.

Ovrigt

Beskrivningen av objektet i vardeutldtandet baseras pa en okular besiktning samt information fran offentliga kéllor,
dgare, representanter, hyresgaster 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 véarderingsmannens erfarenhet av liknande
objekt, med beaktande av befintliga forutsattningar. Bedomningen sker utifran tillganglig information, objektets lage,
fysiska egenskaper samt dess nuvarande och potentiella intaktsmajligheter.
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FASTIGHET @
ALE MALJE 2:170

Objektidentitet:

Lan:

14, Vastra Goétaland
Ovriga noteringar:
Socken: Starrkarr

Lantmaterikontor

URSPRUNG @

ALE MALJE 2:65
A\

Aktualitet fastighetsregistret:

2015-11-06 00:00:00

909a6a6¢c-5b42-90ec-e040-ed8f66444c3f

Kommun:
40, ALE

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

140610555
-

p
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT ©

Fastighetsnyckel (fnr):

Distrikt:
107134,Starrkarr

p
ADRESS

Adress:

Brantbacken 11
_

Postnr:
449 50

Postort:

Alafors

Kommundel:

Alafors

p
AREAL ©®

Totalareal:

742 kvm
0,07 ha

_

Varav land:
742 kvm
0,07 ha

Varav vatten:
0 kvm
0 ha

( 3
LAGE, KARTA @

Omrade:

1.
-

N:(SWEREF99) E:
6423749,66 327785,22

X:(RT90)

6428029

Y:
1280033

rﬂ ..
ATGARDER @
Fastighetsrattsliga:
Avstyckning
Anldggningsatgard
Anldggningsatgard

-

Datum: Akt:
1988-09-13 1521-234
2004-09-29 1440-330
2011-08-23 1440-1009

Fastighetsrattsliga:
Anldggningsatgard
Anldggningsatgard

Datum:
2012-09-14
2015-11-06

Akt:
1440-1039
1440-1461

P
ANDEL | SAMFALLIGHET

\Inga andelar i samfdllighet hittades.

L ALE NOL GA:15

P
ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING

Inskrivningskontor
Lantmateriet,

2025-06-02 11:40:30

fastighetsinskrivning

p
INSKRIVNING ALLMANT ©

Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-05-28

Kontor: Uddevalla

Senaste dndring for fastigheten:

761 80 NORRTALJE

2025-05-15

Tel: 0771-636363

»
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ALDRE FORHALLANDE @
&A12/98, 1L88/12832, 190/9041, 189/21755, C92/383, 097/2963, 189/21753, C95/76, 191/20789, 191/20788, ©98/361

ALE MALIJE 2:170

Datapantbrev:
Belopp:

Akt:
Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:

Akt:
Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:

Akt:
Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Antal inteckningar: 15 st, Summa: 2 408 000

Foretrddesordning 1
SEK 659 000
89/21752 Beviljad
1989-08-28

Foéretrddesordning 4
SEK 35 000

91/20787 Beviljad
1991-07-25

Foretrddesordning 7
SEK 142 000
07/33189 Beviljad
2007-10-01

Foretrddesordning 10
SEK 130 000

D-2020-00264436:1
Beviljad
2020-06-29

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Foretradesordning 2
SEK 235 000
89/21754 Beviljad
1989-08-28

Foretradesordning 5
SEK 35 000

92/11168 Beviljad
1992-06-10

Foretradesordning 8
SEK 186 000

D-2019-00338070:1
Beviljad
2019-07-30

Foretradesordning 11
SEK 145 000
D-2020-00388846:1
Beviljad

2020-09-22

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

p
LAGFART A
Namn pa lagfart: I
Personnummer: _
Akt: 89/21415 Beviljad
Inskrivningsdag: 1989-08-24, Andel: 1/1
Fang: K6p 1989-05-31 Andel: 1/2
Akt: 89/21415 Beviljad
Képeskilling: 225 000 SEK
Avser hela fastigheten
Fang: Testamente 2016-09-01 Andel: 1/2
Féngeskod: 61
L Akt: D-2017-00669102:1 Beviljad
p
INTECKNINGAR @ A

Foretrddesordning 3
SEK 75 000

90/9040 Beviljad
1990-05-02

Foretrddesordning 6
SEK 41 000

04/41945 Beviljad
2004-12-29

Foretrddesordning 9
SEK 128 000

D-2020-00039057:1
Beviljad
2020-01-30

Foretradesordning 12
SEK 122 000
D-2020-00530962:1
Beviljad

2020-12-15

Datapantbrev: Foretrddesordning 13 Datapantbrev: Foéretradesordning 14 Datapantbrev: Foretradesordning 15
Belopp: SEK 118 000 Belopp: SEK 237 000 Belopp: SEK 120 000
Akt: D-2021-00215842:1 Akt: D-2021-00407688:1 Akt: D-2021-00551417:1
Beviljad Beviljad Beviljad

Inskrivningsdag: 2021-05-21 Inskrivningsdag: 2021-09-16 Inskrivningsdag: 2021-12-03

_

'd

ANTECKNINGAR © A
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
Anteckning 2025-04-08 Utmatning 2025-04-04, 1.326.081 sek beslutsnummer 12251044769 D-2025-00123342:1 Beviljad
Anteckning 2025-05-14 Utmatning 2025-05-12, 2.361.655 SEK jamte ranta och kostnader D-2025-00169064:1 Beviljad

L utslagsnummer 01-264680-25

2025-06-02 11:40:30
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( ..
TIDIGARE AGARE

Namn pa lagfart:
Organisationsnummer:
Adress:

Akt: 88/12832 Beviljad
Inskrivningsdag:

Personnummer:
Adress:

Akt:
Inskrivningsdag:

»

89/21416 Beviljad
1989-08-24

Tax.enhet avser:
ALE MALJE 2:170

2025-06-02 11:40:30

Fang: K6p 1989-05-31 Andel: 1/2
Akt: 89/21416 Beviljad
Féng' Kép 1988-05-26 Andel: 1/1 Kopeskllllng 225 000 SEK
Akt: 88/12832 Beviljad Avser hela fastigheten
Overldten andel: 1/1 Overlaten andel: 1/2
J

'd R N\
AVTALSRATTIGHETER @ &
L Inga avtalsrattigheter hittades.
(.. N\
RATTIGHETER @ &
Det finns 1 rattigheter pa fastigheten.

Réttigheter dir fastigheten har forman

Avtalsservitut D201500206507:1.1
S6k efter InfoRatt.

J

'd N\
PLANER OCH MARKREGLERINGAR @ o

Planer

Namn (typ) Akt Senaste andring Berdrd kommun

MALIE OFRE (Avstyckningsplan) 15-STY-577 2025-05-09 Ale

Status: Gallande Beslutsdatum: 1944-01-05

Anmadrkning Markreglering: GENOMFORANDETIDEN

HAR UTGATT

Naturvardsbestammelser

Namn Akt Senaste andring Berord kommun

Vénersborgsviken och Géta Alv Vattenskyddsomréde 1440-P2022/4 2025-04-23 Kungdlv Stenungsund

Lerum Grastorp Lilla
Edet Ale Mellerud

Status: Avregistrerad Beslutsdatum: 2022-05-16

Laga kraft: 2022-05-16
N J
s A
MER INFORMATION H

Det finns 1 byggnad/er pa fastigheten. Sok efter InfoBygg.
\Du kan datavdrdera villor. Vardera fastigheten. )
s ~N
TAXERING @ H

Smahusenhet, bebyggd, typkod 220

Beslutsar : 2024

Taxeringsid: 391472-0

Taxeringsvarde kr: 3730000

Sida3/4
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Taxerade dgare
1/1
Viarderingsenheter
Smahusmark Smahusbyggnad
Skatteverkets id: 373353082024 Skatteverkets id: 373363082024
Varderingsenhetsnummer: 1 Varderingsenhetsnummer: 1
Tax.varde kr: 1162 000 Tax.varde kr: 2 568 000
Tax.vérde kr:(fore ev. just. siregna 1162 000 Tax.vérde kr:(fore ev. just. sdregna 2568 000
forh.): forh.):
Riktvirdeomrade: 1440030 Riktvirdeomrade: 1440030
Areal i kvm: 742 Boyta i kvm: 164
Typ av bebyggelse: Friliggande smahus. Biyta i kvm: 54
Fastighetsrattsliga forh.: Utgor en eller flera Tot. vardegr. yta i kvm: 175
sjdlvstandiga fastigheter. Summa standardpoéng: 30

Beldgenhet: Inte strand eller strandndra. Typ av bebyggelse: Friliggande smahus.
Vatten: Kommunalt. Fastighetsrattsliga forh.: Utgér en eller flera
Avlopp: Kommunalt. sjdlvstandiga fastigheter.

Nybyggnadsar: 1989

Vardear: 1989

Under byggnad: Nej

Placerad pa virdeenhet: 373353082024 (Skatteverkets id)

Rapporten himtades 2025-06-02 11:40:30
Kdlla: Lantmditeriet, Skatteverket och InfoTrader
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