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Beskrivning och Vardering
avseende fastigheten

Kungsbacka Forlanda-Rya 4:4

Uppdragsgivarens diarienummer: F-401-25
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1 UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGS-
OBJEKTET

SYFTE

UPPDRAGSGIVARE

INFORMATION FRAN
UPPDRAGSGIVAREN

VARDETIDPUNKT

ALLMANNA VILLKOR

INSPEKTION

Varderingsobjektet utgors av smahusfastigheten Kungsbacka Férlanda-Rya 4:4 som
bestar av ett smahus med tillhérande komplementbyggnader.

Vérderingen syftar till att bedéma véarderingsobjektets marknadsvérde vid en forsaljning
pad en Oppen och oreglerad marknad.

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

Kronofogden

Om den tidigare &dgaren inte har flyttat ut ndr du som kopare har ratt att tilltrada
egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begéra hjalp med handréckning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utstkningsbalken. En s&dan handrackning &r kostnadsfri
for koparen nar den behovs 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, kéllare och garage for privatbil.
Koparen kan daremot f& betala fér handréckning som behdvs for tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forradsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av
miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pa 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.

Juni 2025

For uppdraget géller bilagda "Villkor for vardeutlatande”.

Inspektion utférdes 2025-05-21 av Niklas Karlsson. Representant for fastighetsdgarna
narvarade ocksa under inspektionen.

Inspektionen &r ej av saddan karaktar att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller
koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken eller 10 kap 3 § Miljobalken.
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VARDERINGS- Foljande uppgifter har varit underlag for varderingen:
UNDERLAG

e Inspektion av varderingsobjektet

e Fastighetsdgarens information

e  Utdrag frén fastighetsregistret

e  Ortsprismaterial

e  Kartor

e Ritningar

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

MILJOBELASTNING Nagon bedémning 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 bilaga Villkor for vardeutlatande).
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2 ALLMAN BESKRIVNING

Lage

Varderingsobjektet ar beldget i Fjards i Kungsbacka
kommun. Allmanna kommunikationer finns i form av
buss med héllplats pa cirka 800 meters avstand. Storre
trafikleder (E6) finns pa cirka 12 kilometers avstand.

Naromradet bestar i huvudsak av skog och dkermark.
Service, sdsom dagligvaruhandel, bank, postservice och
vard finns pa ca 17 kilometers avstand i Kungsbacka
centrum.

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

Ca3km Ca800m | Cal5km | Ca17km

Energideklaration

Byggnaden p& fastigheten har en  giltig
energideklaration. Det ar séljaren av en byggnad eller en
andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att lata
uppréatta energideklaration infér en forsaljning. Om
séljaren, trots koparens begaran, underlatit att fullgora
en sadan skyldighet, far koparen senast sex manader
efter sitt tilltrade till byggnaden lata upprétta en
energideklaration pa séaljarens bekostnad (6 och 14 §§
lag om energideklaration for byggnader).

—
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgér till 1 545
kvadratmeter. De obebyggda delarna av
varderingsobjektet utgérs i huvudsak av gronytor,
parkeringsplatser och kommunikationsytor.
Tomtbeskrivning:

Planforutsattningar

Varderingsobjektet ligger enligt fastighetsregistret inte
inom detaljplan.

Varderingen forutsétter att nodvandiga myndighetslov
har erhallits innan byggnadens uppférande.

,,,,,,,
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Byggnadsbeskrivning Info om bostaden
Vérderingsobjektet bestdr av en villa i 2 plan.  Byggar 2020
Byggnadernas yttre skick beddms ej vara helt Byggnadstyp Villa
fardigstalld.
Boyta 250 m? (taxerade uppgifter)
Kok Areauppgifterna ar osakra och bor métas upp av kdpare.

Forekommande ytskikt och utrustning
Induktionshall

XlInbyggd ugn

XKyl och Frys

Xl Diskmaskin

Beskrivning:

Vé&ggarna har tapet

Golvet bestar av parkettgolv
Arbetsytor bestadr av laminatskiva
Stankskydd utgors av kakel

Skick och Standard ~ gott
Underhéllsstatus gott

Badrum

Forekommande ytskikt och utrustning
Duschplats

Kommod

X Toalett

Beskrivning:
Vé&ggarna ar kaklade
Golvet bestar av klinker

Lister/dorrfoder runt dorr saknas.

Skick och Standard normalgott
Underhallsstatus normalt

Sammanfattande teknisk beskrivning

Grundlaggning
Stomme

Bjalklag
Fasadmaterial
Fonster

Yttertak
Uppvarmningssystem
Ventilationssystem
Fiber

Forsakring

Ovrigt

Kommentar om yttre
skick, utforda
renoveringar etc.

Entréplan

Platta pa mark

Tra

Tra

Trapanel

3-glas isoler
Betongpannor
Varmepump (luft/vatten)
FTX

Finns

Uppgift saknas

Forberett for braskamin i
vardagsrummet.

Ovre plan

b

Avvikelser kan forekomma
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Forekommande ytskikt och utrustning
Duschplats

Kommod

X Toalett

Beskrivning:
Vaggarna ar kaklade
Golvet bestar av klinker

Skick och Standard gott
Underhallsstatus gott

Tvéattstuga

Forekommande ytskikt och utrustning
X Tvattmaskin och torktumlare

X Diskho med arbetsytor

Beskrivning:
Vaggarna har kakel och malade
Golvet bestar av klinker

Skick och Standard normalt
Underhallsstatus normalt
Ovriga rum

Férekommande ytskikt och utrustning
Golv Vaggar
X Laminat Malat

Tapet

Beskrivning: 5 sovrum, varav 1 pé entréplan och 4
pd ovre plan. Ett av sovrummen har foérberetts for
att bygga om det till kok, arbetet &r avslutat pd
grund av forséljning enligt uppgift.

Skick och normalt
Standard
Underhéllsstatus  normalt

2025-06-04
Kungsbacka Forlanda-Rya 4:4
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Kompletterande byggnader:
Av kartor tycks det som att del av garage ligger pa
grannfastigheten 4:1.

Bedomning

Tvaplansvilla med tillhérande komplementbyggnad. Bostadsbyggnad med byggar 2020 &r ej helt fardigstalld med
risk for fuktskador p& underliggande material finns dé utsidan saknar knutbréador med mera. Aven invandigt finns ett
visst behov av fardigstallande.

For att finna relevanta jamforelseobjekt har kop av sméhus och tomter med liknande Idgen i ndromradet studerats.
Dock finns inga direkt jamférelsebara objekt i likvardig storlek och skick.

Vardet bedoms som vasentligt svagare an jamforelseobjekten med hansyn till behovet av atgarder och
fardigstallande.




croisette.

REAL ESTATE PARTNER

x Knight 20250604
Frank Kungsbacka Forlanda-Rya 4:4

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 gors en samlad bedémning av marknadsvardet.

ORTSPRISMETOD Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med sélda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifran 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 SLUTGILTIG VARDEBEDOMNING

VARDERINGS- Vérderingsobjekt Kungsbacka Férlanda-Rya 4:4
FORUTSATTNINGAR

Vérdetidpunkt Juni 2025

Syfte exekutiv forsaljning
ORTSPRISMETODEN cirka 3 300 000- 3 900 000 kronor
Bedomt intervall areametoden, totalt cirka 13 200 — 15 600 kr/m?boarea

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande beddms marknadsvéardet
for varderingsobjektet Kungsbacka Forlanda-Rya 4:4 vid vardetidpunkten till:

3 600 000 SEK

tremiljonersexhundratusen svenska kronor

Goteborg 2025-06-04

Lotta Gustavsson Niklas Karlsson
av Samhéllsbyggarna auktoriserad Junior Associate
smahus- och lagenhetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

= N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor
- Allmé&nna villkor for vardeutlatande
- 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.
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g
FASTIGHET @ P

KUNGSBACKA FORLANDA-RYA 4:4

Aktualitet fastighetsregistret: 2025-05-14 00:00:00

Objektidentitet: 909a6a63-e90f-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan: Kommun:

13, Halland 84, KUNGSBACKA

Ovriga noteringar:

Socken: Férlanda

Lantméterikontor

LANTMATERIET, BOX 603, 301 16 HALMSTAD Kontor: NL60 Tel: 0771-636363

URSPRUNG @

KUNGSBACKA FORLANDA-RYA 4:1
\ J

p
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT ©

Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:
\130167523 104083,Fo6rlanda

p
ADRESS Q

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:

\Ryadalsvégen 77 43975 Fjaras Foérlanda

)
AREAL ® %

Totalareal: Varav land: Varav vatten:
1545 kvm 1545 kvm 0 kvm
\0,15 ha 0,15 ha 0 ha

f ..
LAGE, KARTA @ Q

Omrade: N:(SWEREF99) E: X:(RT90) Y:

\1. 6366998,69 341254,55 6371085,95 1292834,03 J

rﬂ e
ATGARDER @ o

Fastighetsrattsliga: Datum: Akt: Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:
Avstyckning 2008-05-15 1384-08/69 Fastighetsreglering 2025-05-14 1384-2025/23

. J

( 3
ANDEL | SAMFALLIGHET ¢

\Inga andelar i samfdllighet hittades.

( (3
ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING ¢

Inga gemensamhetsanldaggningar hittades.

»

( 3
INSKRIVNING ALLMANT @

Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-06-02 Senaste dndring for fastigheten: 2025-05-16

Inskrivningskontor

Lantmateriet, Kontor: Uddevalla 761 80 NORRTALIE Tel: 0771-636363
fastighetsinskrivning

2025-06-03 14:41:05 Sida 1/4
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ALDRE FORHALLANDE @
\I03/1378, 108/24030, 105/5331, 108/24031, 198/11297, 108/24032, 199/13699, 108/24033, L03/1376, L03/1377
p
LAGFART A
Personnummer: _
Akt: 08/35084 Beviljad
Inskrivningsdag: 2008-11-18, Andel: 1/1
Anmarkning:
Réattat Akt: D-2019-00404501:2 Beslut: Beviljad
Fang: K6p 2008-11-14 Andel: 1/1
Akt: 08/35084 Beviljad
Képeskilling: 142 000 SEK
Avser hela fastigheten
Fang: Géava 2021-02-26 Andel: 1/2
Féngeskod: 50
Akt: D-2021-00114190:1 Beviljad
Nytt beslut: 2021-04-21 D-2021-00162101:1
Overlaten andel: 1/2
-
INTECKNINGAR © A
Antal inteckningar: 4 st, Summa: 2 552 000
Datapantbrev: Foéretradesordning 1 Datapantbrev: Foretradesordning 2 Datapantbrev: Foéretradesordning 3
Belopp: SEK 149 000 Belopp: SEK 1 371 000 Belopp: SEK 600 000
Akt: 08/35085 Beviljad Akt: D-2018-00607995:1 Akt: D-2019-00423346:1
Inskrivningsdag: 2008-11-18 Beviljad Beviljad
Inskrivningsdag: 2018-11-21 Inskrivningsdag: 2019-09-30
Datapantbrev: Foretrddesordning 4
Belopp: SEK 432 000
Akt: D-2021-00114190:2
Beviljad
Nytt beslut: D-2021-00204730:1
2021-05-14
Inskrivningsdag: 2021-03-22
P
ANTECKNINGAR © "
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
Anteckning 2025-02-11 Utmatning 2025-02-07, 266 486 SEK (Beslutsnummer 1225399417) D-2025-00049101:1 Beviljad
Anteckning 2025-02-11 Utmaétning 2025-02-07, 266 486 SEK (Beslutsnummer 1225399540) D-2025-00049094:1 Beviljad
Anteckning 2025-05-14 Utmatning 2025-05-09, 118 073 SEK jamte rénta och kostnader D-2025-00169069:1 Beviljad
L (Beslutsnummer 12252625392)

2025-06-03 14:41:05
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Tax.enhet avser:
KUNGSBACKA FORLANDA-RYA 4:4

2025-06-03 14:41:05

s . N\
TIDIGARE AGARE A
Personnummer: _ Namn pa lagfart: _
Adress: Personnummer: _
Adress:
Akt: 03/1376 Beviljad
Inskrivningsdag: Akt: 03/1377 Beviljad
Anmarkning: Inskrivningsdag:
Lagfarten avser stamfastigheten Akt: saknas Beslut: Beviljad Anmarkning:
Lagfarten avser stamfastigheten Akt: saknas Beslut: Beviljad
Fang: K6p 2003-01-15 Andel: 1/2
Akt: 03/1376 Beviljad Fang: K6p 2003-01-15 Andel: 1/2
Overlaten andel: 1/2 Akt: 03/1377 Beviljad
Overlaten andel: 1/2
Personnummer: _
Akt: D-2019-00375639:1 Beviljad
Inskrivningsdag: 2019-08-29
Anmarkning:
Réattat Akt: D-2019-00404501:1 Beslut: Beviljad
Fang: Gava Andel: 1/2
Fangeskod: 50
Akt: D-2019-00375639:1 Beviljad
L Overlaten andel: 1/2
'd IR N\
AVTALSRATTIGHETER @ &
Inga avtalsrattigheter hittades. )
- N
RATTIGHETER @ Gy
Det finns 4 rattigheter pa fastigheten.
Réttigheter déar fastigheten har forman
Officialservitut 1384-08/69.1
Officialservitut 1384-08/69.3
Officialservitut 1384-08/69.2
Officialservitut 13-FOR-141.1
S6k efter InfoRatt.
N\ J
'd N\
PLANER OCH MARKREGLERINGAR @ o
\Inga markregleringar hittades.
P
MER INFORMATION H
Det finns 6 byggnad/er pa fastigheten. Sok efter InfoBygg.
\Du kan datavardera villor. Vardera fastigheten. )
s N
TAXERING @ =
Smahusenhet, bebyggd, typkod 220
Beslutsar O: 2024
Taxeringsid: 720528-7
Taxeringsvérde kr: 5642 000

Sida3/4



Viarderingsenheter

Smahusmark
Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer:
Tax.varde kr:

Tax.vérde kr:(fore ev. just. siregna
forh.):

Riktvirdeomrade:

Areal i kvm:

Typ av bebyggelse:
Fastighetsrattsliga forh.:

Beldgenhet:
Vatten:
Avlopp:

KUNGSBACKA FORLANDA-RYA 4:4

1/1

3005966452024
1

759 000

759 000

1384028
1545
Friliggande smahus.

Utgor en eller flera
sjdlvstandiga fastigheter.

Inte strand eller strandnara.
Enskilt.
Enskilt.

Smahusbyggnad
Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer:
Tax.varde kr:

Tax.vérde kr:(fore ev. just. siregna
forh.):

Riktvirdeomrade:
Boyta i kvm:

Tot. vdrdegr. yta i kvm:
Summa standardpoang:
Typ av bebyggelse:
Fastighetsrattsliga forh.:

Nybyggnadsar:
Vardear:

Under byggnad:
Placerad pa virdeenhet:

3016789712024
1

4883 000
4883 000

1384028

250

250

35

Friliggande smahus.

Utgor en eller flera
sjdlvstandiga fastigheter.

2020

2020

Nej

3005966452024 (Skatteverkets id)

2025-06-03 14:41:05

Rapporten himtades 2025-06-03 14:41:05
Kdlla: Lantmditeriet, Skatteverket och InfoTrader
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