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1  U P P D R A G  

1.1 Uppdragsgivare 
Kronofogden 
Mellersta Försäljningsteamet / Box 737 
791 29 Falun 

1.2 Uppdrag 
Uppdraget är att bedöma värderingsobjektets marknadsvärde inför eventuell exekutiv 
auktion.  

överlåtas vid värdetidpunkten mellan en villig köpare och en villig säljare i oberoende  
ställning till varandra, efter sedvanlig marknadsföringstid, där parterna har handlat kunnigt, 

 

Vid den tänkta försäljningen får inte föreligga något tvång att överlåta värderingsobjektet 
och inte några speciella partsrelationer. 

Värderingen utförs med ortsprismetoden vilket innebär jämförelser av köpeskillingar för  
objekt liknande värderingsobjektet, samt utifrån erfarenhetsmässig kännedom om efter-
frågesituationen. Härvid beaktas såväl värderingsobjektets läge som dess egenskaper och 
förutsättningar. 

1.3 Värdetidpunkt 
Marknadsvärdet hänför sig till värdetidpunkten mars 2024. 

1.4 Inspektion 
Värderingsobjektet inspekterades 2024-03-21 av Nina Littunen. Vid inspektionen närvarade 
fastighetsägaren och personal från Kronofogdemyndigheten.  
Värdebedömningen grundar sig på värderingsobjektets standard och skick vid inspektions-
tillfället.  
Vid inspektionstillfället var interiören delvis belamrad med lösöre, vilket omöjliggjorde in-
spektion av vissa ytor och utrymmen.  
Objektspecifika uppgifter är erhållna ur offentliga handlingar och av fastighetsägaren. 

Den utförda inspektionen är ej av en sådan karaktär att den kan läggas till grund för talan 
enligt 4 kap 19 § jordabalken. Den utförda inspektionen utgörs av en enklare okulär syn av 
värderingsobjektet och kan mer jämställas med den syn som en spekulant utan speciell 
byggteknisk kunskap utför inför ett förvärv av värderingsobjektet.    
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2  V Ä R D E R I N G S O B J E K T E T  

2.1 Fastighetsspecifika uppgifter 

Registerbeteckning: Vallentuna Garns-Ekskogen 1:376 

Adress: Älgebyvägen 47, 186 97 Brottby 

Område: Älgeby 

Upplåtelseform: Äganderätt 

Lagfaren ägare: F-308-24-01 

Tomtstorlek: 2 785 m² 

Typkod: 220, Småhusenhet bebyggd 
 

2.2 Sammanfattning 
Oregelbunden småhusfastighet med ett lantligt läge längs Älgebyvägen i Älgeby i den 
nordvästra delen av Vallentuna kommun. Natursköna omgivningar där fastigheten om-
ringas av fritidshus med inslag av åretruntbostäder. Sjön Hoven med bad- samt rekreations-
områden finns ca 800 meter norr om fastigheten och till närmaste busshållplats, Lövhagen 
som trafikeras av linje 665 mot bland annat Söderhall, Vallentuna samt Kårsta är avståndet 
ca 9 km. Till Brottby med livsmedelsaffär och skola är avståndet ca 13 km och till Vallen-
tuna Centrum eller Arninge Centrum med ett mer täckande utbud av detaljhandel, affä-
rer- samt diverse allmänservice är avstånden ca 23 25 km.  
Huvudbyggnaden är ett ursprungligt fritidshus från 1972 vilken tillbyggts 1987. Byggnadens 
planlösning fördelar sig på entréplanet över en hall med möjlighet till avhängning, ett ar-
betskök med anslutande matplats, ett vardagsrum, ett duschrum och ett sovrum. Slutt-
ningsplanet som även har egen ingång, har inretts med en hall, ett sovrum och ett all-
rum/gillestuga. Förvaringsmöjligheter finns i del av grunden som nås från allrummet/gillestu-
gan. Från allrummet/gillestugan finns även utgång till ett yttre förråd som placerats under 
del av altanen. Från vardagsrummet finns utgång till en solig altan som omsluter byggna-
den i tre väderstreck. Byggnadens inrednings- och utrustningsstandard bedöms härröra till 
stora delar från ombyggnadsåret på 1980-talet, med vissa löpande moderniseringar ut-
förda de efterföljande årtiondena. Byggnaden som vid inspektionstillfället belamrats med 
kartonger och bohag, var endast möjlig att syna i mycket begränsad omfattning. Av det 
som kunnat synas, bedöms ytskikten under alla kartonger och möbler trots allt vara i ett re-
lativt normalt skick. Byggnaden är mest sannolikt föremål för en allmän städning samt upp-
fräschning, och där normalt löpande renoverings- samt underhållsbehov bedöms före-
ligga lite här och var.  

AVSTÅND I KILOMETER (G = GÅNGAVSTÅND) 

 
  

Skola/Förskola: Ca 13 Hållplats: Ca 9 Livsmedelsbutik: Ca 13 Affärscentrum: Ca 23 25 
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2.3 Tomtbeskrivning 

TOMTTYP 
 Mellantomt x Hörntomt  Skafttomt  Sjötomt  Strandtomt  Strandnära  

x Finplanerad x Trädgård  Natur x Kuperad x Berg  Grovplanerad 

OMGIVNING 
x Villor  Parhus  Radhus  Centralt läge  Skärgård x Lantbruk 

x Fritidshus  Kedjehus  Flerbostadshus x Lantligt läge  Avskilt läge  Industrier 

Mot nordost sluttande delvis terrasserad finplanerad trädgårdstomt med infart från den övre delen. 
Tomten består av plana stora gräsytor på den nedre delen mot vägen medan slänten utgörs av ter-
rasserade ytor, trappa, berg och släntpartier. Kring huvudbyggnadens övre del finns ett trädäck 
som omgärdar delar av byggnaden.  

2.4 Planförhållanden 
Fastigheten ligger inom detaljplanerat område.  

2.5 Vatten och avlopp 

KOMMUNALT  
 Kommunalt vatten 

GEMENSAMT 
 Gemensamt vatten 

 Kommunalt avlopp  Gemensamt avlopp 

EGET VA 
 1-kammarbrunn x Infiltrationsbädd  Minireningsverk x  Borrad brunn  Vatten saknas  

 2-kammarbrunn  Stenkista  x Slamavskiljare   Grävd brunn   Avlopp saknas  

  3-kammarbrunn x Sluten tank   x Sommarvatten   
 

Enligt Vallentuna kommun finns det på fastigheten en sluten tank om 3 m³ för wc-avlopp och en av-
loppsanläggning för BDT-vatten med slamavskiljare och infiltrationsbädd. Tillstånd finns från 1978. In-
spektion av anläggningarna utfördes 2019 med bedömningen att den slutna tanken och slamavskil-
jaren var godtagbara. Vid inspektionen kunde inte infiltrationsbädden hittas och det finns ett före-
läggande utfärdat om att luftningsrör ska monteras på bädden för att kontroll av bädden ska 
kunna göras. Inget har dock hänt sedan dess. Miljöavdelningen har valt att inte gå vidare med före-
läggandet då de i nuläget inte prioriterar tillsyn av BDT-anläggningar.  
Vatten från gemensam borrad brunn som delas med grannfastigheten Vallentuna Garns-Ekskogen 
1:374. Sommarvatten finns via samfälligheten.  

2.6 Servitut, samfällighetsförening etc. 
Fastigheten har andel i gemensamhetsanläggningarna Vallentuna Garns-Ekskogen GA:1 
och Vallentuna Garns-Ekskogen GA:4 med ändamål: Utfartsvägar, badplatser med gång-
vägar, bryggor, bänkar mm, grönområde, vattenområde samt brunn med pump och vat-
tenledningar (fram till och med tappkran på respektive tomtplats). Dessa förvaltas av 
Älgeby samfällighetsförening.  
Avgiften till samfälligheterna är f.n. ca 4 500 kr/år och ca 200 kr/år. 

Hemsida: http://www.algeby.se/  

Fastigheten berörs av två lastande avtalsservitut avseende brunn och ledning mm. 

För mer information se bilagt fastighetsdatautdrag. Någon servitutsutredning har inte ut-
förts inom ramen för detta uppdrag. 

2.7 Pantbrev 
På fastigheten finns 5 pantbrev uttagna om totalt: 1 506 000 kronor. 

För mer information se bilagt fastighetsdatautdrag. Någon pantbrevsutredning har inte ut-
förts inom ramen för detta uppdrag. 

2.8 Försäkring 
Fastigheten är enligt fastighetsägaren eventuellt fullvärdesförsäkrad hos Folksam. 
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2.9 Energideklaration 
Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det är säljaren av en byggnad eller en andel i 
en byggnad som i vissa fall är skyldig att låta upprätta energideklaration inför en försälj-
ning. Om säljaren, trots köparens begäran, underlåtit att fullgöra en sådan skyldighet, får 
köparen senast sex månader efter sitt tillträde till byggnaden låta upprätta en energide-
klaration på säljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag om energideklaration för byggnader). 

2.10 Beskrivning huvudbyggnad 

BYGGNADSTYP 
Byggår: 1972  x Permanentboende x Friliggande  Kedjehus  Gavelläge 

Ombyggnadsår: 1987  x Fritidshus  Parhus  Radhus  Mellanläge 

Byggnadstyp: 1-planshus med suterrängvåning  

BYGGTEKNIK 
GRUNDLÄGGNING GRUNDMUR STOMME BJÄLKLAG FASADER YTTERTAK FÖNSTER 
 Murar till berg  Betonghålsten x Trä x Trä x Träpanel  Tegelpannor x Kopplade 

 Platta på mark x Lättklinker  Lättbetong  Lättbetong  Tegel  Betongpannor x Tvåglas 

x Grundsula  Lättbetong  Lättklinker  Betong  Kalksandsten  Plåt x Treglas 

x Krypgrund  Betong  Tegel  Stålbalkar  Puts x Papp x Isolerglas 

 Plintar  Natursten  Betong    Slammat  Shingel  Enkelglas 

 Pålar    Timmer     Eternit  Eternit  2+1-glas 

 Balkgrund        Timmer  Aluzink  Innanfönster 

 Torpargrund         Plåt  Gummiduk   Aluminium 
 

 

UPPVÄRMNINGS- VENTILATIONSSYSTEM OCH ÖVRIGA INSTALLATIONER 
 Vattenburet värmesystem  Bergvärme  Oljepanna  Öppen spis 

 Luftburet värmesystem  Sjövärme  Elpanna  Öppen spis m. insats 

x Direktverkande el  Jordvärme  Fast bränsle panna x Kamin 

 Radiatorer  Solvärme x Varmvattenberedare  Kakelugn 

 Golvvärme  Fjärrvärme  Ackumulatortank   

 Mekanisk ventilation x Värmepump (luft/luft)    Kommunikationsfiber 

x Självdragsventilation  Frånluftsvärmepump  Laddstation för bil x Centraldammsugare 

 Frånluftsventilation    Pool   
 

En luft/luftvärmepump har placerats i sluttningsplanets allrum och en i vardagsrummet. En funge-
rande kamin finns i vardagsrummet mot matplatsen.  

AREOR 
Enligt fastighetens taxeringsuppgifter uppgår byggnadens boarea till 75 m² och dess  
biarea till 25 m². Jaeger&J:son tar inget ansvar för dessa uppgifter. Inför en försäljning re-
kommenderas att en uppmätning enligt Svensk Standard utförs.   

RUMSINDELNING  
Plan Vard.r. Sovrum Kök 

Mat-
plats 

Badrum  
WC/ 

Dusch   
WC  Hall  Bastu Tvättst Klädk. Allrum Förråd Teknik Garage Balkong 

BV 1 1 1 1  1  1         
SV  1      1    1 1    
S:a 1 2 1 1  1  2    1 1    

Övrigt:  
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KÖK 
 Elspis  x Häll x Inbyggd ugn (Ariston)  Kyl   Kaffemaskin 

 Vedspis  Induktionshäll  Inbyggd micro  Frys  Vinkyl 

 Gasspis  x Köksfläkt (Futurum) x Diskmaskin (Logik) x Kyl/Frys (LG)  Skafferi 
 

Beskrivning: Arbetskök som inretts med släta vita originalluckor från bedömt byggåret. Grå arbets-
bänk med infälld diskho. Beige kakel som stänkskydd. Kryddhylla ovan fläkten. Mat-
plats i anslutning med ribbad skiljevägg mot intilliggande vardagsrum.  

Standard: Varierad ordinär till normal standard från bedömt byggåret och nutid.  
Underhållsstatus: Bedöms som normalt löpande underhållsbehov föreligger lite här och var.  

DUSCHRUM  
x WC x Duschplats  Badkar  Handdukstork  Tvättmaskin 

 Bidé  Duschkabin  Bubbelbadkar x Frånluftsfläkt  Torktumlare 

x Tvättställ  Ångdusch    Bastu x Kombimaskin (Electrolux) 
 

Beskrivning: 
Helkaklat duschrum med elburen golvvärme. Glasbetongvägg vid våtzon som klätts med 
oregelbundet formad mosaik på golvet. Enligt fastighetsägaren erhållna uppgifter, är lut-
ningen i våtrummet till golvbrunn otillräcklig.  

Golv: Klinker Standard: Normal standard. 

Väggar: 
Kakel 

Underhållsstatus: 
Bedöms som normalt löpande underhållsbehov före-
ligger.   

FÖREKOMMANDE YTSKIKT 
GOLV VÄGGAR TAK 
 Parkett x Tapet  Målade  

 Plastmattor  Målad glasfiberväv x Panel 

x Trä  Målade  Vävklistrat 

x Laminat x Panel  Vävspänt 

x Linoleum x Bröstpanel  Plastspänt 

 Klinker  Väv  Pappspänt 

 Natursten  Timmer   Akustikplattor 

x Textilmattor    Stuckatur 
 

 

2.11 Kompletterande byggnader 
Uthus/förråd 
Friliggande/Vidbyggt: Friliggande Byggår: Äldre 
Grundläggning: Plintar Byggnadsarea: Okänt 
Stomme / Fasader: Trä/Träpanel Anslutningar: El 

Yttertak: Papp Underhållsstatus: 
Löpande underhållsbehov bedöms 
föreligga. 

Fönster: Kopplade 2-gals Värmeisolering: Nej 
Beskrivning 

Förråd med ett vidbyggt förråd på baksidan. Byggnaden var belamrad med lösöre och därmed ej 
möjlig att vare sig beträda eller syna något mer ingående. Löpande byggnadsunderhåll bedöms 
föreligga.  

 

Bod 
Beskrivning 

Vid infarten finns en enklare bod/vedbod. Underhållsbehov föreligger.  

2.12 Taxeringsvärde 
Taxeringsår: 2021     

Taxeringsvärde: 1 473 000 Byggnadsvärde: 779 000 Markvärde: 694 000 
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2.13 Bedömning 
Fastighet utgörandes av en terrasserad varierad finplanerad tomt där huvudbyggnaden 
placerats på tomtens högsta delar. Trevligt läge i ett naturskönt och etablerat område i 
Älgeby ca 25 km nordost om Vallentuna centrum. Byggnaderna som belamrats med kar-
tonger och bohag vid inspektionstillfället, har endast synats i mycket begränsad omfatt-
ning. Av det som varit möjligt att syna, bedöms bostaden trots den något äldre standar-
den vara i ett relativt normalt skick. Normalt löpande renoverings- och underhållsbehov 
bedöms föreligga lite här samt var, både av in- och utvändiga byggnadsdelar. Oaktat att 
skicket bedöms som relativt normalt, så med reservation på att skador som ej är möjliga 
att upptäcka på grund av mängden lösöre, har objektet åsatts ett större värdeintervall än 
brukligt.   

2.14 Handräckning 
När utmätt egendom har sålts har en köpare rätt att vid behov få handräckning av Krono-
fogden för att komma i besittning av vad köparen förvärvat (8 kap. 18 § utsökningsbalken, 
UB). Detta innebär exempelvis att Kronofogden kan låta tömma ett bostadshus på egen-
dom som kvarlämnats när de nya köparna har rätt att tillträda eller avhysa person som 
fortfarande bor kvar. En köpare har även rätt till handräckning för att kunna tillträda lös 
egendom, t.ex. en bostadsrätt. 

Värderingsmannens bedömning av aktuell bostad: 
Byggnaden var vid besiktningstillfället belamrad med lösöre och kartonger.  

Om den tidigare ägaren inte har flyttat ut när du som köpare har rätt att tillträda egendo-
men kan du vända dig till Kronofogden och begära hjälp med handräckning (avhysning) 
enligt 8 kap. 18 § utsökningsbalken. En sådan handräckning är kostnadsfri för köparen när 
den behövs för tillträde till bostad på fastighet eller till lös egendom, t.ex. bostadsrätt eller 
annan nyttjanderätt. Med bostad menas alla utrymmen som används för ett normalt bo-
ende och även biutrymmen som t.ex. vind, källare och garage för privatbil. Köparen kan 
däremot få betala för handräckning som behövs för tillträde till annat, t.ex. särskilda för-
rådsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller för bortforsling av miljöfarligt avfall, maski-
ner eller bilar på tomten. Bedömning av vad som är kostnadsfritt eller inte görs alltid vid 
handräckningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om den egendom som myn-
digheten bedömer som sopor. Kontakta Kronofogden för mer information om handräck-
ning.  
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3  S L U T L I G  V Ä R D E B E D Ö M N I N G   
Förutsättningar 
Med stöd av förutsättningar och villkor som är preciserade i detta utlåtande bedöms det 
totala marknadsvärdet för värderingsobjektet Vallentuna Garns-Ekskogen 1:376 till: 

 

 Marknadsvärde per mars 2024  

 
TVÅMILJONERTVÅHUNDRATUSEN KRONOR 

2 200 000 KRONOR 

 

 Bedömt värdeintervall 

± 200 000 kr 

 

 

Observera att det bedömda marknadsvärdet avser att motsvara det genomsnittsvärde 
som skulle uppnås vid ett antal upprepade försäljningar av objektet på den allmänna fas-
tighetsmarknaden. Vid en enskild försäljning däremot, kan priset hamna över eller under 
det bedömda marknadsvärdet, beroende på de speciella förhållanden som råder vid just 
denna försäljning.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Saltsjö-Boo 2024-03-25 

 

 

 

 

Nina Littunen  
Av Samhällsbyggarna Auktoriserad Småhus- och lägenhetsvärderare 
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B I L A G A  I  A L L M Ä N N A  V I L L K O R ,  B E G R E P P  O C H  D E F I N I T I O N E R  
1 Utförande  
1.1 Vid värdering av småhus och bostadsrätter inleds uppdraget 

med ett besök på aktuellt objekt för att fastställa skick, standard, 
planlösning, läge m.m. Vid besöket kan framkomma sådana 
uppgifter och omständigheter som föranleder ytterligare kontrol-
ler hos myndigheter och andra fackmän, t.ex. byggnadsnämnd, 
Lantmäteriet m.m. Från ägaren kan erhållas nödvändiga hand-
lingar. När småhus skall värderas utgör tex planritning och en 
tomtkarta m.m. ett gott underlag. Andra handlingar som kan fö-
rekomma är produktionskostnadskalkyl, planbestämmelser, servi-
tut m.m. Vid värdering av bostadsrätt inhämtas uppgift om stor-
lek, innehavare, månadsavgift samt årsredovisning och stadgar 
för föreningen m.m. Med hjälp av detta underlag bedöms mark-
nadsvärdet efter ortsprisanalyser på kontoret och redovisas i ett 
värderingsutlåtande.  

2 Begreppet Marknadsvärde 

2.1 Alla marknadsvärdebedömningar utgör någon form av prognos 
för en händelse  ett sannolikt pris vid en tänkt försäljning. Ett 
marknadsvärde kan sålunda aldrig observeras (som betalt pris) 
utan endast bedömas.  

2.2 Med marknadsvärde avses sannolikt pris vid en tänkt försäljning 
på en fri och öppen marknad. Försäljningen förutsätts ske vid vär-
detidpunkten efter att objektet varit utbjuden till försäljning på ett 
för objekt sedvanligt sätt under en normal marknadsföringstid. 
Vid den tänkta försäljningen får inte föreligga något tvång att 
överlåta objekt och inte några speciella partsrelationer. 

3 Ortsprismetoden 

3.1 Ortsprismetoden baseras i grunden på marknadsanalyser av 
överlåtelser av vad som anses vara jämförbara objekt. Ortspris-
metoden innebär sålunda förenklat att bedömningen görs med 
ledning av betalda priser för likartade objekt, s.k. jämförelseob-
jekt, på en fri och öppen marknad. Analyserade objekt är 
mycket sällan helt jämförbara varför normering till värdebärande 
faktorer måste ske.  

4 Värdeutlåtandets omfattning 

4.1 Värderingsobjektet omfattar i värdeutlåtandet angiven fast 
egendom/tomträtt med tillhörande rättigheter och skyldigheter i 
form av servitut, ledningsrätt, samfälligheter och övriga rättig-
heter eller skyldigheter som framgår av utdrag från Fastighetsda-
tasystemet (FDS). 

4.2 Värdeutlåtandet omfattar även, i förekommande fall, till värde-
ringsobjektet hörande fastighetstillbehör och byggnadstillbehör, 
dock ej industritillbehör i annan omfattning än vad som framgår 
av utlåtandet. 

4.3 Kontroll av inskrivna rättigheter har skett genom utdrag från FDS. 
Den information som erhållits genom FDS har förutsatts vara kor-
rekt och fullständig, varför ytterligare utredning av legala förhål-
landen och dispositionsrätt ej vidtagits. Vad gäller legala förhål-
landen utöver vad som framgår av FDS har dessa enbart beaktas 
i den omfattning information därom lämnats av uppdragsgiva-
ren/ägaren eller dennes ombud. Förutom det som framgår av ut-
drag från FDS samt av uppgifter uppdragsgivaren/ägaren eller 
dennes ombud har det förutsatts att värderingsobjektet inte be-
lastas av icke inskrivna servitut, gränsar fastighetsägarens rådig-
het över egendomen samt att värderingsobjektet inte belastas 
av betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare 
har det förutsatts att värderingsobjektet inte är föremål för tvist i 
något avseende. 

5 Förutsättningar för värdeutlåtande 

5.1 Den information som innefattas i värdeutlåtandet har insamlats 
från källor som bedömts vara tillförlitliga. Samtliga uppgifter som 
erhållits genom uppdragsgivaren /ägaren eller dennes ombud 
och eventuella nyttjanderättshavare, har förutsatts vara korrekta. 
Uppgifterna har endast kontrollerats genom en allmän rimlighets-
kontroll. Vidare har förutsatts att inget av relevans för värdebe-
dömningen har utelämnats av uppdragsgivaren/ägaren eller 
dennes ombud. 

5.2 De areor som läggs till grund för värderingen har erhållits genom 
uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. Värderaren har 
förlitat sig på dessa areor och har inte mätt upp dem på plats el-
ler på ritningar. Areorna har förutsatts vara uppmätta i enlighet 
m
anges i värderingsutlåtandet gäller detta. 

5.3 Vad avser hyres- och arrendeförhållanden eller andra nyttjande-
rätter, har värdebedömning i förekommande fall utgått från gäl-
lande hyres-, och arrendeavtal samt övriga nyttjanderättsavtal. 
Kopior av dessa avtal alternativt hyresdebiteringslistor utvisande 
relevanta hyresvillkor har erhållits av uppdragsgivaren/ägaren el-
ler dennes ombud. 

6 Miljöfrågor (Miljöbalken 1998:808 m.fl.) 

6.1 Kontroll av eventuellt förekommande miljöskador eller annan ne-
gativ miljöpåverkan på värderingsobjektet eller intilliggande fas-
tigheter har inte utförts. Värdebedömningen gäller under förut-
sättningen att mark eller byggnader inom värderingsobjektet inte 
är i behov av sanering eller att det föreligger någon annan form 
av miljömässig belastning som exempelvis kan innebära att ett 
efterbehandlingsansvar eller någon annan påföljd enligt miljö-
balken kan komma fråga. 

6.2 Mot bakgrund av vad som framgår av 3.1 ansvarar värderaren 
inte för den skada som kan åsamkas uppdragsgivaren eller tredje 
man som en konsekvens av att värdebedömningen är felaktig 
på grund av att värderingsobjektet är i behov av sanering eller 
att det föreligger någon annan form av miljömässig belastning. 

7 Besiktning, tekniskt skick 

7.1 Den fysiska konditionen hos de byggnader osv som beskrivs i utlå-
tandet är baserad på översiktlig okulär besiktning. Utförd besikt-
ning har ej varit av sådan karaktär att den uppfyller säljarens 
upplysningsplikt eller köparens undersökningsplikt enligt 4 kap 19 
§ Jordabalken. Värderingsobjektet förutsätts ha det skick och 
den standard som okulärbesiktningen indikerade vid besiktnings-
tillfället.  

7.2 Värderaren tar inget ansvar för dolda fel eller icke uppenbara 
förhållanden på egendomen, under marken eller i byggnaden/-
erna, som skulle påverka värdet. Inget ansvar tas för: 

- sådant som skulle kräva specialistkompetens eller speciella 
kunskaper för att upptäcka. 

- funktionen (skadefriheten) och /eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rörledningar eller elekt-
riska komponenter, eftersom inga tekniska tester genom-
förts. 

7.3 Värderingsobjektet förutsätts uppfylla alla erforderliga myndig-
hetskrav och ha erhållit alla erforderliga myndighetstillstånd för 
dess användning på sätt som anges i utlåtandet. 

8 Ansvar 

8.1 Eventuella krav mot värderingsmannen till följd av fel i värderings-
utlåtandet skall anmälas (reklameras) till denne inom skälig tid ef-
ter det att skadan märkts eller bort märkas. Reklamation får dock 
inte ske senare än ett år efter värderingsdagen. Sker inte rekla-
mation inom föreskriven tid är eventuell rätt till ersättning förlorad 
oavsett grunden för anspråket.  

8.2 Det maximala skadestånd som kan utgå till följd av fel i värdeut-
låtandet är ett prisbasbelopp. 

9 Värdeutlåtandets aktualitet 

9.1 Beroende på att de faktorer som påverkar värderingsobjektets 
marknadsvärde förändras över tiden är den värdebedömning 
som återges i utlåtandet gällande endast vid värdetidpunkten 
med de förutsättningar och reservationer som angivits i utlåtan-
det.  

9.2 Framtida in- och utbetalningar samt värdeutveckling som redovi-
sas i utlåtandet har gjorts utifrån ett scenario, som enligt värdera-
rens uppfattning återspeglar fastighetsmarknadens förväntningar 
om framtiden. Det måste dock observeras att värdebedöm-
ningen inte inrymmer någon utfästelse om faktisk framtida kassa-
flödes och värdeutveckling. 

10 Värdeutlåtandets användande 

10.1 Innehållet i värdeutlåtandet med tillhörande bilagor tillhör upp-
dragsgivaren och skall användas i sin helhet till det syfte som 
anges i utlåtandet. 

10.2 Används värdeutlåtandet för rättsliga förfoganden, ansvarar vär-
deraren endast för direkt eller indirekt skada som kan drabba 
uppdragsgivaren om utlåtandet används enligt 6.1. Värderaren 
är fri från allt ansvar för skada som drabbat tredje man till följd av 
att denne använt sig av värdeutlåtandet eller uppgifter i detta. 

10.3 Innan värdeutlåtandet eller delar av det reproduceras eller refe-
reras till i något annat skriftligt dokument, måste värderingsföreta-
get godkänna innehållet och på vilket sätt utlåtandet skall åter-
ges. 
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B I L A G A  V  F A S T I G H E T S I N D E L A D  K A R T A  
 OBSERVERA ATT GRÄNSERNA I KARTAN EJ ALLTID STÄMMER ÖVERENS MED VERKLIG-

HETEN OCH ATT DE DÄRFÖR INTE ÄR JURIDISKT GÄLLANDE. 
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Huvudbyggnad  
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Tomt  

Förråd Brunn som delas med grannfastigheten 

Infartsväg Tomten sedd från vägen 

 

 


