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1 UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGS-
OBJEKTET

SYFTE

UPPDRAGSGIVARE

INFORMATION FRAN
UPPDRAGSGIVAREN

VARDETIDPUNKT

ALLMANNA VILLKOR

INSPEKTION

VARDERINGS-
UNDERLAG

Varderingsobjektet utgors av smahusfastigheten Kungsbacka Hjalm 3:6 som bestar av
en fastighet taxerad som smahus.

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvéarde vid en forséljning
pad en Oppen och oreglerad marknad.

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

Kronofogden

Om den tidigare &dgaren inte har flyttat ut nar du som kopare har ratt att tilltrada
egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begéra hjéalp med handréckning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsokningsbalken. En sédan handrackning &r kostnadsfri
for koparen nér den behovs for tilltrade till bostad pé fastighet eller till 16s egendom, t.ex.
bostadsratt eller annan nyttjanderatt. Med bostad menas alla utrymmen som anvéands fér
ett normalt boende och aven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage for privatbil.
Koparen kan daremot fa betala for handrackning som behovs for tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forradsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller fér bortforsling av
miljofarligt avfall, maskiner eller bilar p4 tomten. Bedémning av vad som &r kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handréackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten bedémer som sopor. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrackning.

Maj 2025

For uppdraget géller bilagda "Villkor for vardeutladtande”.

Inspektion utférdes 2024-12-18 av Fitore Regjepaj. Hyresgdst nérvarade som
representant for fastighetsédgaren.

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

Foéljande uppgifter har varit underlag for varderingen:

e Inspektion av varderingsobjektet 2024-12-18
e Fastighetsdgarens information
e  Utdrag frén fastighetsregistret

e  Ortsprismaterial




croisette.

REAL ESTATE PARTNER

Knight 2025-10-01
Frank Kungsbacka Hjalm 3:6

| bilaga &terfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgér bland annat
lagfaren agare, adressuppgifter, planforhallanden, servitut med mera, inteckningar och
taxeringsuppgifter.

MILJOBELASTNING Nagon beddémning av omfattning och kostnader for eventuell miljdsanering har inte
genomforts. | vardebedomningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Villkor for véardeutlatande).
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2 ALLMAN BESKRIVNING

Lage

Varderingsobjektet  ar  beldget  langs  med
Héllingsjovagen ungefar 5 kilometer  utanfor
Kungsbacka tatort. Allm&nna kommunikationer finns i
form av buss med hallplats pa cirka 180 meters
avstand.

N&romradet bestar i huvudsak av smahusbebyggelse
och skogsomraden. Service, sdsom dagligvaruhandel,
bank, postservice, skolor och vard finns i centrala
Kungsbacka som nés inom cirka 7,5 kilometer.

Avstand i km (G=gangavstand)
Skola/ Hallplats | Livsmedel | Affars-
forskola s-butik centrum

Ca5km Ca180m | Ca6km Ca7,5km

Energideklaration

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

—
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgér till 1 265
kvadratmeter. De obebyggda delarna av
varderingsobjektet utgors i huvudsak av
kommunikationsytor och gronytor.

Tomtbeskrivning:

Tomten &r kuperad och ligger pa en hojd sett fran sodra
delen av Hallingsjovagen. Tomten utgors av berg, gras
och buskar. Det finns tva boningshus pé fastigheten.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet ligger utanfor detaljplanelagt
omrade.  Vérderingen forutsatter att nodvandiga
myndighetslov har erhdllits innan byggnadernas
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Byggnadsbeskrivning

Byggnadernas skick bedéms 6verlag som nagot
eftersatt. Fénster och tak bedoms huvudsakligen vara
i bra skick. Fasad har sprickor i murningen och &r i
behov av renovering.

Storre boningshuset

Huset bestdr av ett mindre hus med kéllare.
Byggnadens inre skick och installationer bedoms
overlag som normalt med Iag standard.

Kok

Koket ytskikt bestdr av tapetserade vdggar och
laminatgolv. Koket ar av enkel och aldre standard. Det
ar utrustat med kyl/frys frdn Bosch, diskmaskin frén
bosch och spis fran Electrolux. Spisflakt &r fran Bosch.
Vitvarorna ar aldre men fungerande. Koket &r fullt
funktionellt men nagot otidsenligt.

Badrum

Det finns ett badrum som har ytskikt i plast/plast.
Badrummet &r installerat med toalett, handfat med
tillhérande kommod, tvattmaskin samt bubbelbadkar.
Vitvarorna erhaller ett normalt skick.

Ovriga rum

Ovriga rum, sdsom sovrum och vardagsrum har
parkettgolv alternativ laminatgolv och tapetserade
vaggar.

Tvéttstuga
Tvattmojligheter finns i kéllaren och &r utrustad med

tvattmaskin och torktumlare.

Kéllarplan
Har finns ett ouppvarmt rum, tvattstuga och forrad.

Huset ar 6verlag i eftersatt skick. Luftvdrmepumpen
finns enbart installerat i vardagsrummet och varmer
dartill &ven upp kok och hall. | 6vriga rum finns ansluta
elelement. Installationerna &r &ldre och bor bytas ut.

Info om bostaden

Byggar

Byggnadstyp Villa

Boyta
Biyta

1947

2025-10-01
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128 m? (taxerade uppgifter)
34 m? (taxerade uppgifter)

Areauppgifterna &r osékra och bér métas upp av

kopare.
Antal rum

Stérre boningshuset: 4 r o k

(exkl ett rum i kéllarplan)
Mindre boningshuset: 2 rum
och kokvra.

Sammanfattande teknisk beskrivning

Stora boningshuset

Grundléaggning
Stomme
Bjalklag

Fasadmaterial

Fonster

Yttertak
Uppvarmningssystem
Ventilationssystem
Fiber

Ovrigt

Kéllare/torpargrund
Tra
Tra

Trapanel/malad grund i
suterrang

2- och 3-glas
Plat
Luftpump
Sjélvdrag

Ja

Egen brunn
VA - sluten tank
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Mindre boningshuset
Bestar av en stuga med tva rum, kokvra och badrum. e | e | e [_i

) w-
- ad——
Kok

Koket bestdr av ett mindre pentry med liten kyl.
Monterade spis eller ugn finns ej. Spisplatta och
mikrovagsugn finns men betraktas som l6sore. Koket
saknar vasentliga installationer men erhéller ok skick.
Badrummet &r enligt uppgift inte godkant att

anvandas som ett badrum. i Elmnila

Badrum
Det finns ett badrum som har ytskikt i plastmatta och —-——¥|
trdpanel. Duschkabin finns installerat utan dérrar, med [

duschdraperi. Vitvarorna &r aldre. J e i :I EL1 torrdne.

Ovriga rum
Sovrum/vardagsrum har trdgolv och tapetserade

vaggar.

Tvéttstuga
Tvattmajligheter finns.

Ritningar avser det storre boningshuset. Avvikelser
Det mindre huset & sammantaget &dven detta i | kan fGrekomma.

eftersatt skick. Uppvarmning sker via varmepump.
Installationerna ar &ldre och bor bytas ut.

vardagsrum

pentry

Qadrum

sovrum

Ritningar avser det mindre huset. Avvikelser kan
féorekomma.

Bedomning

For att finna relevanta jamforelseobjektet har kop av smahus och tomter med liknande lagen i naromradet studerats.
Varderingsobjektet bedéms ha sémre skick och standard &n majoriteten av jamforelseobjekten.

Efterfragan p& varderingsobjektet bedoms i sig som relativt god med hansyn till varderingsobjektets ldge men
begransad da renoveringar och moderniseringar kommer behdva genomforas innan inflyttning.
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3 VARDERINGSMETODIK

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

MARKNADSVARDE- Marknadsvardebeddmningen sker genom ortsprismetoden.
BEDOMNING
Utifran resultatet av metoden goérs en samlad bedémning av marknadsvardet.

ORTSPRISMETOD Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med sélda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, ldge, hyresgastssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
nadgon annan vardebarande parameter sdsom hyresintakt eller taxeringsvérde.

Hénsyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan forvarvs- och véardetidpunkt.
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4 ORTSPRISMETOD
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En ortsprisundersékning av saval lagfarna som k&nda bolagskop har genomforts med utgangspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

Fr.o.m.

Typkod

Kommuner:

Bortgallrade kop

2021-01-01

220

Kungsbacka

Total area < 80 m? och > 160 m?

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap

K/T <1

Det har sedan 2021 genomforts cirka 5 kop i varderingsobjektets narhet.

Objekten har sélts till priser som i huvudsak varierar mellan 30 000 och 36 000 per kvadratmeter uthyrbar area med
ett genomsnitt kring 34 700 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Samtliga nedan objekt har enskilt vatten och

avlopp.

Nedan foljer ett urval av de transaktioner som bedéms vara mest jamférbara med varderingsobjektet.

Datum

2024-08-11
2024-05-31
2022-06-11
2021-10-22
2021-08-31
GENOMSNITT

Adress

Posta-johans vag 29
Posta-johans vag 22
Posta-johans vag 17
Posta-johans vag 8

Posta-johans vag 26

Boarea,
kvm

149
84
155
81
151
124

RESULTAT — ORTSPRISMETODEN
Vardebedomning har skett med beaktande av jamférelseobjektens forutsattningar vid forvarvstidpunkten i
forhallande till varderingsobjektets specifika egenskaper. Hansyn har dven tagits till eventuell vardeutveckling
sedan respektive forvarvstidpunkt.

Biarea,
kvm

49
55
50
75
57

Byggar

2018
1962
2014
1964

2004

Tomt,
kvm

899

1199
1157
1515
1372
1228

Pris

4750 000
3000000
4700 000
3200000
5450000
4220 000

Varderingsobjektet bedéms vara i ett mycket sdmre skick an ovan redovisade objekt.

K/T-tal

2,04
1,57
1,83
1,53
1,62
1,72

Pris
(SEK/m?)
31879
35714
30322

39 506
36092
34703

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 2 368 000 och 3 136 000 kronar,

vilket motsvarar mellan 18 500 — 24 500 kronor per kvadratmeter boarea.
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5 SLUTGILTIG VARDEBEDOMNING

VARDERINGS- Vérderingsobjekt Kungsbacka Hjalm 3:6
FORUTSATTNINGAR

Vardetidpunkt Maj 2025

Syfte eventuell forsaljning
ORTSPRISMETODEN cirka 2 368 000- 3 136 000 kronor
Bedomt intervall areametoden, totalt cirka 18 500 — 24 500 kr/m? boarea

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande beddms marknadsvéardet
for varderingsobjektet Kungsbacka Hjalm 3:6 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

2 450 OOO SEK Marknadsvérde / m? boarea 19140
Marknadsvérde / taxeringsvéarde 0,72
Marknadsvérde / m? tomtareal 1937

Tva miljoner fyrahundrafemtio miljoner svenska kronor

Goteborg 2025-10-01

Fitore Regjepaj

Civilingenjor Lantmateri

av Sambhadllsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor
- Allméanna villkor for vardeutldtande
- Fastighetsutdrag
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Villkor for varderingsutlatande

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

Offentliga uppgifter

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

Uppgifter frdn &garrepresentant, hyresgést eller arrendator som inte kan verifieras pd annat sétt kan dnda redovisas
i beskrivningen eller varderingen och behandlas som en tillhandahdllen 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 fororeningar, fel eller skador i mark eller byggnad. Om k&nnedom finns
om sdadana fel, skador eller miljopaverkan, kommer detta att papekas i beskrivningen eller véarderingen.
Varderingsmannen kan dock inte hallas ansvarig fér omfattningen av sddana skador eller kostnadsbedémningar, da
detta kraver sarskild utredning som inte ingdr 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 séljs objektet i befintligt skick, och det aligger
koparen att sjalv gora de bedomningar som kravs utifran visning och beskrivning.

Ovrigt

Beskrivningen av objektet i vardeutldtandet baseras pa en okular besiktning samt information fran offentliga kallor,
dgare, representanter, hyresgaster eller arrendatorer enligt ovan. Eventuella brister eller fel i beskrivningen ska patalas
for berord varderingsman innan den exekutiva auktionen.

Underlaget for vardebeddémningen baseras pad ortsprismaterial, kalkyler och annan relevant information. Om
tillrdckligt underlag inte kan tillhandahallas, grundas varderingen pa véarderingsmannens erfarenhet av liknande
objekt, med beaktande av befintliga forutsattningar. Bedémningen sker utifran tillganglig information, objektets lage,
fysiska egenskaper samt dess nuvarande och potentiella intdktsmojligheter.






