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1 UPPDRAG

1.1 Uppdragsgivare
Kronofogden

Mellersta Forsdljningsteamet / Box 737
791 29 Falun

1.2 Uppdrag

Uppdraget ar att uppdatera véarderingsobjektets marknadsvérde for rubricerat vérde-
ringsobjekt.

"Marknadsvérde ar det beddmda belopp for viket en tillgdng eller skuld borde kunna
Sverldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig képare och en villig sdljare i oberoende
stalining till varandra, efter sedvanlig marknadsféringstid, dér parterna har handlat kunnigt,
insiktsfullt och utan tvang.”

Vid den tankta forsdliningen far inte foreligga ndgot tvéng att dverldta varderingsobjektet
och inte ndgra speciella partsrelationer.

Varderingen utférs med ortsprismetoden vilket innebdr jGmforelser av kdpeskillingar for
objekt liknande varderingsobjektet, samt utifrdn erfarenhetsmdssig knnedom om efter-
frdgesituationen. Harvid beaktas séval varderingsobjektets ldge som dess egenskaper och
forutsattningar.

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet héanfor sig fill vérdetidpunkten september 2023.

1.4 Tidigare vardering
Objektet har tidigare varderats av Jaeger&J:son i december 2022, Gven d& med Krono-
fogden som uppdragsgivare.

1.5 Varderingsforutsattningar

Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och skick vid inspektions-
fillfallet. Infér denna vérdebeddmning har ingen ny inspektion av varderingsobjektet utforts
inom ramen frén uppdragsgivaren for detta uppdrag. Beddomt marknadsvdarde forutsatter
darfér att varderingsobjektet och dess standard samt skick i allt vasentligt ar oféréndrat i
forhdllande till det ursprungliga besiktningstillfallet enligt ovan angivet datum. Detta utld-
tande endast &r giltigt som en bilaga till den senaste varderingen med diarienummer:
F-1705-22-01 som genomférdes i december 2022. Fér uppdraget gdller bilaga "Allm&nna
villkor och definitioner”.

Vardebeddmningen grundar sig pd véarderingsobjektets standard och skick vid det ur-
sprungliga inspektionstillfallet i december 2022.
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2 VARDERINGSOBJEKTET

2.1 Fastighetsspecifika uppgifter

Registerbeteckning: Varmdo Stavsnds 1:786

Adress: Djurébrovéagen 13, 139 72 Djurhamn
Omrdde: Brannskeppet

Uppldtelseform: Aganderétt

Lagfaren &gare: F-1402-23-01

Tomtstorlek: 1967 m?

Typkod: 210, Smdahusenhet tomtmark

2.2 Taxeringsvarde

Taxeringsdr: 2021

Taxeringsvérde: 755 000 Byggnadsvérde: Markvérde: 755 000

2.3 Sammanfattning

Infér vardebeddmningen har en undersdkning av genomférda férsaljiningar inom Brann-
skeppet och Varmdd kommun studerats. Undersékningen avser perioden december 2022
- september 2023.

| forsta hand har undersékningsomrddet avgrdnsats fill det aktuella omré&det samt narlig-
gande omréden. Marknadsinformationen dr hédmtad frdn bland annat UC, Maklarstatistik,
Booli, Valueguard och Hemnet. Férutom specifika férsdljningar har dven den genomsnitt-
liga prisutvecklingen inom kommunen granskats.

Under perioden december 2022 och september 2023 har det inte varit ndgra direkt jam-
forbara objekt som saluforts i vare sig omrddet eller direkta ndromrddet, varpd undersdk-
ningen utdkats till att omfatta dven andra omrdden inom kommunen.

De olika undersdkningarna ger utifrdn det statistiska underlaget sammantaget en bild av
att marknaden haft en svag efterfrdgan pd& obebyggda tomter, vilket kan urskiljas i den
negativa prisutvecklingen under perioden. Med underlag av de undersdkningar som gjorts
och en sammanvéagning av prisférandringarna under perioden, har marknadsvardet juste-
rats neddat i férndllande till det ursprungliga dsatta.
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3 SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Forutsattningar
Med stéd av férutsattningar och villkor som &r preciserade i detta utldtande beddms det
totala marknadsvardet fér varderingsobjektet Varmdo Stavsndas 1:786 ill:

Marknadsvdrde per september 2023

ENMILJONETTHUNDRAFEMTIOTUSEN KRONOR
1 150 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall
* 150 000 kr

Observera att det beddmda marknadsvardet avser att motsvara det genomsnittsvérde
som skulle uppnds vid ett antal upprepade forsdljningar av objektet p& den allm&nna fas-
tighetsmarknaden. Vid en enskild forsélining daremot, kan priset hamna &ver eller under
det beddémda marknadsvdrdet, beroende pd de speciella férhdllanden som rdder vid just
denna forsdlining.

Saltsje-Boo 2023-09-21

JAGER & J'SON

e

Nina Littunen
Av Samhdlisbyggarna Auktoriserad Smdhus- och Idgenhetsvérderare

AUKTORISERAD
SMAHUSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA |

ALLMANNA VILLKOR, BEGREPP OCH DEFINITIONER

1
1.1

Utférande

Vid vardering av smdhus och bostadsratter inleds uppdraget
med ett besdk pd aktuellt objekt fér att faststalla skick, standard,
planldsning, ldge m.m. Vid besdket kan framkomma séddana
uppgifter och omstandigheter som féranleder ytterligare kontrol-
ler hos myndigheter och andra fackmdn, t.ex. byggnadsn&dmnd,
Lantmateriet m.m. Frén &garen kan erhdllas nédvandiga hand-
lingar. Nar smdahus skall vérderas utgdr tex planritning och en
tomtkarta m.m. ett gott underlag. Andra handlingar som kan fo-
rekomma &r produktionskostnadskalkyl, planbestémmelser, servi-
tut m.m. Vid vdérdering av bostadsr&tt inhémtas uppgift om stor-
lek, innehavare, manadsavgift samt érsredovisning och stadgar
for féreningen m.m. Med hjdlp av detta underlag beddms mark-
nadsvardet efter ortsprisanalyser pd kontoret och redovisas i ett
varderingsutldtande.

2 Begreppet Marknadsvdarde

2.1

22

Alla marknadsvardebeddmningar utgér ndgon form av prognos
fér en hdndelse — ett sannolikt pris vid en ténkt forsdljning. Ett
marknadsvarde kan salunda aldrig observeras (som betalt pris)
utan endast beddmas.

Med marknadsvarde avses sannolikt pris vid en téankt forséljining
pd en fri och 6ppen marknad. Férsaliningen forutsatts ske vid
vardetidpunkten efter att objektet varit utbjuden fill férsalining p&
ett for objekt sedvanligt sétt under en normal marknadsféringstid.
Vid den tankta férsaljiningen fér inte féreligga ndgot tvang att
Sverlata objekt och inte ndgra speciella partsrelationer.

3 Orisprismetoden

3.1

Ortsprismetoden baseras i grunden p& marknadsanalyser av
Sverlatelser av vad som anses vara jamfdrbara objekt. Ortspris-
metoden innebdr sdlunda férenklat att beddmningen gérs med
ledning av betalda priser for likartade objekt, s.k. jamforelseob-
jekt, pd en fri och 6ppen marknad. Analyserade objekt &r myck-
et sdllan helt jamférbara varfér normering fill vérdebdrande fak-
torer mdste ske.

4 Vardeutlatandets omfattning

4.1

4.2

4.3

Vdarderingsobjektet omfattar i vérdeutlidtandet angiven fast
egendom/tomiratt med tillhdrande rattigheter och skyldigheter i
form av servitut, ledningsr&tt, samfdlligheter och dvriga rattighet-
er eller skyldigheter som framgdr av utdrag fran Fastighetsdatasy-
stemet (FDS).

Vardeutldtandet omfattar &ven, i férekommande falll, till vérde-
ringsobjektet hérande fastighetstilloehdr och byggnadstilloehdr,
dock ej industritiloehdr i annan omfattning &n vad som framgér
av utldtandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag frén FDS.
Den information som erhdllits genom FDS har férutsatts vara kor-
rekt och fullstandig, varfor ytterligare utredning av legala férhdl-
landen och dispositionsratt ej vidtagits. Vad géller legala férhal-
landen utéver vad som framgdr av FDS har dessa enbart beaktas
i den omfattning information d&rom I&dmnats av uppdragsgiva-
ren/agaren eller dennes ombud. Férutom det som framgér av
utdrag frén FDS samt av uppgifter uppdragsgivaren/&agaren eller
dennes ombud har det férutsatts att vérderingsobjektet inte be-
lastas av icke inskrivna servitut, grénsar fastighetséigarens radig-
het dver egendomen samt att vérderingsobjektet inte belastas
av betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare
har det forutsatts att vérderingsobjektet inte &r foremal for tvist i
ndgot avseende.

5 Forutsattningar for vardeutiatande

5.1

5.2

5.3

Den information som innefattas i vardeutldtandet har insamlats
frén kdllor som beddmts vara tillféritiga. Samtliga uppgifter som
erhdllits genom uppdragsgivaren /agaren eller dennes ombud
och eventuella nyttjander&ttshavare, har férutsatts vara korrekta.
Uppgifterna har endast kontrollerats genom en allman rimlighets-
kontroll. Vidare har foérutsatts att inget av relevans fér vérdebe-
ddémningen har utelédmnats av uppdragsgivaren/&garen eller
dennes ombud.

De areor som l&ggs till grund fér varderingen har erhdllits genom
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Varderaren har
forlitat sig pd dessa areor och har inte matt upp dem pd plats el-
ler pd ritningar. Areorna har férutsatts vara uppmatta i enlighet
med vid varje fillfdlle gdllande "Svensk Standard”. Om annat
anges i varderingsutldtandet gdller detta.

Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra nyttjiande-
ratter, har vardebeddmning i fdrekommande fall utgatt frén gal-
lande hyres-, och arrendeavtal samt évriga nyttjanderattsavtal.
Kopior av dessa avtal alternativt hyresdebiteringslistor utvisande
relevanta hyresvillkor har erhdllits av uppdragsgivaren/agaren el-
ler dennes ombud.

6 Miljofragor (Miljdbalken 1998:808 m.fl.)

6.1

6.2

Kontroll av eventuellt férekommande miljéskador eller annan
negativ miljdpdverkan pd varderingsobjektet eller intilliggande
fastigheter har inte utférts. Véardebeddmningen gdller under for-
utséttningen att mark eller byggnader inom vérderingsobjektet
inte &ribehov av sanering eller att det féreligger ndgon annan
form av milidmdssig belastning som exempelvis kan innebdra att
ett efterbehandlingsansvar eller ndgon annan p&félid enligt mil-
j6balken kan komma fradga.

Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar varderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredje
man som en konsekvens av att virdebeddmningen dr felaktig
pd grund av att varderingsobjektet &r i behov av sanering eller
att det féreligger ndgon annan form av miljdmassig belastning.

7 Besikining, tekniskt skick

7.1

7.2

7.3

Den fysiska konditionen hos de byggnader osv som beskrivs i
utldtandet ar baserad pd dversiktlig okuldr besiktning. Utford be-
siktning har ej varit av sédan karaktdr att den uppfyller saljarens
upplysningsplikt eller kdparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19
§ Jordabalken. Varderingsobjektet forutsétts ha det skick och
den standard som okul@rbesiktningen indikerade vid besiktnings-
fillfallet.

Vdarderaren tar inget ansvar fér dolda fel eller icke uppenbara
férhallanden pé& egendomen, under marken eller i byggnaden/-
erna, som skulle pdverka vardet. Inget ansvar tas for:

- s&dant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

- funktfionen (skadefriheten) och /eller konditionen hos
byggnadsdetalier, mekanisk utrustning, rérledningar eller
elektriska komponenter, eftersom inga tekniska tester ge-
nomforts.

Vdarderingsobjektet férutsétts uppfylla alla erforderliga myndig-
hetskrav och ha erhdlliit alla erforderliga myndighetstillstand for
dess anvandning pd sétt som anges i utldtandet.

8 Ansvar

8.1

8.2

Eventuella krav mot vérderingsmannen till folid av fel i vérde-
ringsutldtandet skall anmdlas (reklameras) till denne inom skdlig
fid efter det att skadan markts eller bort mdrkas. Reklamation fér
dock inte ske senare an ett r efter vérderingsdagen. Sker inte
reklamation inom féreskriven tid ar eventuell ratt fill erséttning for-
lorad oavsett grunden fér anspréket.

Det maximala skadestand som kan utgd fill félid av fel i vardeut-
|&tandet ar ett prisbasbelopp.

9 Vardeutlatandets aktualitet

2.1

9.2

Beroende p& att de faktorer som pdverkar vérderingsobjektets
marknadsvdrde féréndras dver tiden ar den vérdebeddmning
som aterges i utldtandet gdllande endast vid vérdetidpunkten
med de férutsé@ttningar och reservationer som angivits i utl&tan-
det.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som redovi-
sas i utlatandet har gjorts utifrdn ett scenario, som enligt vardera-

rens uppfattning aterspeglar fastighetsmarknadens férvantningar
om framtiden. Det mdste dock observeras att vérdebeddmning-

en inte inrymmer ndgon utfdstelse om faktisk framtida kassaflédes
och vérdeutveckling.

10 Vérdeutlidtandets anvandande

10.1

10.2

10.3

Innehdllet i vérdeutldtandet med tilhérande bilagor tillhér upp-
dragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte som
anges i utldtandet.

Anvands vardeutldtandet fér rattsliga férfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utldtandet anvands enligt 6.1. Varderaren
ar fri frdn allt ansvar fér skada som drabbat tredje man fill féljd av
att denne anvant sig av vérdeutldtandet eller uppgifter i detta.

Innan vardeutldtandet eller delar av det reproduceras eller
refereras fill i nGdgot annat skriftligt dokument, maste varderingsfo-
retaget godkanna innehdllet och pd vilket satt utldtandet skall
Aterges.
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BILAGA Il FASTIGHETSDATAUTDRAG

Metria FastighetSok - Virmdd Stavenis 1:786

y Metria | FastighetSok

Fastighet

Beteckning
Varmdd Stavsnas
1:786

uuID:

909a6a44-23e1-90ec-e040-edsf66444c3f

038 Allman+Taxering 2023-09-19

Senaste dndringen i allménna delen
1984-01-05

Myckel: Léan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
010259085 0120 2023-09-12

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Djurs 215005 2023-09-18

Socken: Djurd

Adress

Adress

Dijursbrovagen 13
139 72 Djurhamn

Lige, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 93 TM)

1 65782953 7088011

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal

Totalt 1 967 kvm 1 967 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt

Utmétning 2023-09-07 76 280 sek, beslutsnummer 12234418106

Sida 1l avd

2023-09-11 D-2023-00281843:1

2023-09-19
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Metria FastighetSok - Virmdé Stavsnas 1:786

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 125.000 SEK

Nr Status Belopp Inskrivningsdag Akt
2 25.000 SEK 1968-03-20 668/1273
Anmarkning:

Rattat 74/772

Beviljad i/Belastar dven: Varmdo Stavsnas
1:781, 1:782, 1:785

3 25.000 SEK 1968-03-20 68/1274
Anmarkning:
Rattat 74/773

Beviljad ilBelastar aven: Varmdo Stavsnas
1:781, 1:782, 1:785

4 20.000 SEK 1968-03-20 88/1275

Anmarkning:
Rattat 74/774

Beviljad ilBelastar dven: Varmdo Stavsnas
1:781, 1:782, 1:785

5 20.000 SEK 1968-03-20 66/1276

Anmarkning:
Rattat 74/774A

Beviljad i/Belastar aven: Varmdo Stavsnas
1:781, 1:782, 1:785

6 Skriftligt pantbrev 35.000 SEK 1979-06-27 T79/4060

Innehavare: 79/4061 S-e-banken Not Avd
Box 16067 10322 Stockholm

Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
Avtalsservitut

1 krafledning 1944-05-31 44/2446

Rittigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning

Se beskrivning Last Avtalsservitut 01-IM4-44/2446 1
Beskrivning: Kraftledning

Se beskrivning Farman Avtalsservitut 01-IM4-71/23608.1

Beskrivning: Brunn

Anmarkning:

Sida 2 av 4 2023-09-19
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Metria FastighetSok - Virmdé Stavsnas 1:786

Planer, bestimmelser och fornlamningar

Planer
Byggnadsplan: Stavsnas 1:411

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Smahusenhet, tomtmark (210}
129063-1

Datum Akt
1962-05-07 01-DJO-1892
Genomf. slut:

1992-06-30

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvirde

Taxeringsar Taxeringsvarde
2021 755.000 SEK
Taxerad Agare Andel

Virderingsenhet smahusmark 085284043,

Taxeringsvirde Riktvardeomrade
755.000 SEK 0120368
Strand
Tomtareal (Strandn@ra) mer &n
1967 kvm 75 m men hagst 150
m
Antal lika
1

darav markviarde
755.000 SEK

Juridisk form Agandetyp

Fastighetsriittsliga forhallanden
Sjalvstandig

Vatten o aviopp
Vatten saknas Avliopp saknas

Justeringsorsak
Tradgardsanlaggning saknas helt

Andel i gemensamhetsanldaggningar och samfilligheter
Samfallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samfallighet kan vara ofullstandig

Atgird
Fastighetsrattsliga atgarder
Awvstyckning

Ursprung
Varmdd Stavsnds 1:411

Tidigare Beteckning
Beteckning
A-Djurd Stavsnas 1:786

Sida 3 av 4

Datum Akt
1967-09-14 01-DJO-2156

Omregistreringsdatum Akt
1981-07-01 01-VAM-3311

2023-09-19
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Metria FastighetSok - Virmdé Stavsnas 1:786

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet Kontorbeteckning:
Norrtalje
Telefon: 0771-63 63 63

Sida 4 av 4

Kalla: Lantmateriet

2023-09-19



