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1 UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGS-
OBJEKTET

SYFTE

UPPDRAGSGIVARE

INFORMATION FRAN
UPPDRAGSGIVAREN

VARDETIDPUNKT

ALLMANNA VILLKOR

INSPEKTION

VARDERINGS-
UNDERLAG

Varderingsobjektet utgdrs av smahusfastigheten Ale Utby 3:23 som bestar av ett
smahus.

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets 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 agaren inte har flyttat ut nar du som kopare har ratt att tilltrada
egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begéara hjalp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsokningsbalken. En séddan handrackning &r kostnadsfri
for kdparen nar den behdvs for tilltrade till bostad pé fastighet eller till I6s egendom, t.ex.
bostadsratt eller annan nyttjanderatt. Med bostad menas alla utrymmen som anvands for
ett normalt boende och aven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage for privatbil.
Koparen kan daremot fa betala fér handrackning som behovs 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 handrackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten bedémer som sopor. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrackning.

2025-04-01

For uppdraget géller bilagda "Allménna villkor for vardeutldtande" om ej annat framgar
nedan.

Inspektion utférdes 2025-04-26 av Emelie Tisell. Fastighetsdgaren néarvarade ocksa
under inspektionen.

Inspektionen &r ej av sddan karaktar att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller
koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken eller 10 kap 3 § Miljobalken.

Foljande uppgifter har varit underlag for varderingen:

e Inspektion av varderingsobjektet
e Fastighetsagarens information
e  Utdrag frén fastighetsregistret

e  Ortsprismaterial

e  Kartor
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e Ritningar

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

MILJOBELASTNING N&gon beddémning av omfattning och kostnader for eventuell miljésanering har inte
genomforts. | vardebeddmningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pé grund
av miljébelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allméanna villkor for vardeutlatande).
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2 ALLMAN BESKRIVNING

Lage

Varderingsobjektet ar beldget i omrédet Alvangen inom
kommunen. Allmanna kommunikationer finns i form av
buss med héllplats pa cirka 200 meters avstand. Storre
trafikleder finns pa cirka 1,5 kilometers avstand.

Naromradet bestar i huvudsak av villor och omradet

bedoms ligga inom tatort. Narmaste affarscentrum
aterfinns i centrala delarna av staden.

Energideklaration

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




croisette.

REAL ESTATE PARTNER

u Knight 2025-04-01

Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 1 012
kvadratmeter. De obebyggda delarna av
varderingsobjektet utgors i huvudsak  av
parkeringsplatser och grontytor/tradgard.

Tomten ar en mellantomt belagen i ett etablerat
bostadsomréde med nérhet till bade natur och centrala
delar. Den vastra sidan av tomten domineras av
bostadsbyggnaden, omgiven av en trddgard med
grasmatta och buskar. Har finns dven en uppfart med
plats for parkering. Den Gstra delen bestar
huvudsakligen av en privat tradgardsyta, inramad av
hackar, vilket skapar en avskild atmosfar. Har finns
ocksa ett mindre forrad for tradgardsredskap.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan (f.d.
stadsplan), lagakraftvunnen 1975. Planbestammelser
anger bostadsandamal.

Varderingen forutsétter att nddvandiga myndighetslov
har erhallits innan byggnadens uppférande.
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Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet bestdr av en villa i 1T plan med
kallare Byggnadens yttre skick bedoms overlag som
normalt med hansyn till dess nybyggnadsar.

Kok
Koket ar frdn 2002 enligt fastighetsdgaren och
bestdr av bankskiva i laminat, kaklade vaggar och
ljusgrona luckor. Koket ar utrustat med kyl, frys,
diskmaskin och inbyggd mikrovégsugn och ugn. Kyl
och frys ar fran 2013 enligt fastighetségaren.
Ytskikten utgors av laminatgolv, tapetserade vaggar
med brostpanel och kakel vid bankskivan. Skicket
och standarden bedoms vara av ndgot dldre karaktar
men relativt normal och fullt fungerande.

Badrum

Det finns tvd badrum pa varderingsobjektet. Det ena
badrummet ar helkalklat och ar utrustat med dusch.
Badrummmet har golvvarme och handdukstork.
Skicket och standraden bedoms som relativt gott.

| det andra badrummet utgdrs ytskikten av
plastmatta och vatrumstapet. Fukt/mdogelskador
noteras vid duschvaggen. Omfattningen bor
undersokas av kopare. Skicket och standarden
beddms som &ldre och eftersatt i Gvrigt.

Ovriga rum

Ovriga rum, sdsom sovrum och vardagsrum har i
huvudsak parkettgolv och vitmalade vaggar, samt
till viss del, tapetserade vaggar. Skicket och
standarden bedoms som aldre och eftersatt.

Kéllare

Kéllare har bade utvandig och invandig ingang.
Ytskikten utgors huvudsakligen av betonggolv och
malade vaggar i olika farger. Ett av rummen utgors
av parkettgolv och vitmalade vaggar.

Ovrigt

Skorstenen bedéms undermalig och behover
sannolikt goras om p.g.a. ett takbyte. Enligt
fastighetsagaren har detta lett till att det droppat in
vatten genom taket. Det finns ett spabad pa tomten,
det ar for Croisette okant om badet fungerar.
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3 VARDERINGSMETODIK

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

MARKNADSVARDE- Marknadsvardebedémningen 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 utifrdn objektstyp, ldge, hyresgastssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
nadgon annan vardebarande parameter sdsom hyresintakt eller taxeringsvarde.

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

Bottenplan. Kallarplan.

Av fastighetsdgaren erhalina ritningar. Avvikelser kan forekomma. Objektet
bor inspekteras pa plats.




. i 2025-04-01
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VARDAGSRUM SOVRUM

MATRUM

SOVRUM

BADRUM

S

Bottenplan

GARAGE

GILLESTUGA

Killarplan

Till foljd av att erhalina erhalina ritningar &r av ndgot otydlig karaktér, har en enkel
kompletterande uppritning utforts av Croisette, utifran originalritningarna. Avvikelser
kan forekomma. Objektet bor inspekteras pa plats.
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4 ORTSPRISMETOD

Det finns f& kdp som beddms vara direkt jamforbara med varderingsobjektet till foljd av dess skick och standard.

Sedan 2019 varierar priserna avseende forséljningar av villor i varderingsobjektets naromrade huvudsakligen mellan
25000 - 50 000 kronor per kvadratmeter BOA. Objekt i den nedre delen av prisintervallet avser sannolikt framst
fastigheter inrymmandes aldre byggnader eller byggnader i sdmre skick och standard och vice versa for den Gvre
delen av prisintervallet. Utifran den information som kunnat erhéllas av de sélda objekten, bedoms
jamforelseobjekten inte vara liknande eftersatt skick som varderingsobjektet. Beaktat varderingsobjektets
underhallsbehov beddms vérdet dterfinnas strax under det Iagre spannet av prisintervallet.

RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

Vardebedémning har skett med beaktande av jamforelseobjektens forutsattningar vid forvarvstidpunkten i
forhallande till varderingsobjektets specifika egenskaper. Hansyn har dven tagits till eventuell vardeutveckling
sedan respektive forvarvstidpunkt.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 2 400 000 och 3 000 000 kronor,
vilket motsvarar mellan 22 000 — 28 000 kronor per kvadratmeter boarea.
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5 SLUTGILTIG VARDEBEDOMNING

VARDERINGS- Véarderingsobjekt Ale Utby 3:23
FORUTSATTNINGAR

Vardetidpunkt 2025-04-01

Syfte exekutiv forsaljning
ORTSPRISMETODEN cirka 2 400 000- 3 000 000 kronor
Bedomt intervall areametoden, totalt cirka 22 000 — 28 000 kr/m?boarea

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedoms marknadsvardet
for varderingsobjektet Ale Utby 3:23 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan  nyckeltal:
2 700 OOO SEK Marknadsvérde / m? boarea 25000
Marknadsvarde / taxeringsvarde 0,86
Tva miljoner sjuhundratusen svenska kronor

Goteborg 2025-04-01

Fitore Regjepaj Emelie Tisell Edward Moding
Civilingenjor Lantmateri Civilekonom B.Sc. Fastighetsvetenskap
av Samhdllsbyggarna auktoriserad B.Sc. Foretagsekonomi
fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A N T

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor
- Allmanna villkor for vardeutlatande
- Fastighetsutdrag




Villkor for varderingsutlatande

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

Offentligauppgifter

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

Uppgifter frdn &garrepresentant, hyresgést eller arrendator som inte kan verifieras pd annat satt 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 kéannedom finns
om sadana fel, skador eller miljopaverkan, kommer detta att papekas i beskrivningen eller vérderingen.
Varderingsmannen kan dock inte hallas ansvarig for omfattningen av sddana skador eller kostnadsbedémningar, da
detta kraver sarskild utredning som inte ingar i uppdraget.

Darfor tas inget ansvar for fel, skador eller miljopaverkan. For dessa fragor hanvisas till 4 kap. jordabalken samt
koplagen avseende bostadsrétter. Vid en eventuell exekutiv auktion séljs objektet i befintligt skick, och det aligger
koparen att sjélv gora de bedomningar som kravs utifran 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
tillrdckligt underlag inte kan tillhandahdllas, grundas varderingen pé varderingsmannens erfarenhet av liknande
objekt, med beaktande av befintliga forutsattningar. Bedémningen sker utifran tillganglig information, objektets lage,
fysiska egenskaper samt dess nuvarande och potentiella intaktsmaojligheter.
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Aktualitet fastighetsregistret:
Objektidentitet:

Lan:

14, Vastra Goétaland

Ovriga noteringar:

Socken: Starrkarr
Lantméterikontor

TIDIGARE BETECKNING
Beteckning:
P-STARRKARR UTBY SKATTEGARDEN 3:23

URSPRUNG

ALE UTBY 3:12
-

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

Omregistreringsdatum:
1987-02-11

1992-11-13 00:00:00
909a6a6b-471f-90ec-e040-ed8f66444c3f
Kommun:

40, ALE

Akt:
1582-230

P
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT

Fastighetsnyckel (fnr):
L 140539856

Distrikt:
107134,Starrkarr

p
ADRESS

Adress:
Gamla vagen 3
\

Postort:
Alvangen

Postnr:
446 32

Kommundel:
Alvingen

p
AREAL

Totalareal:

1012 kvm
0,10 ha

\

Varav land:
1012 kvm
0,10 ha

Varav vatten:
0 kvm
0 ha

( ..
LAGE, KARTA

Omrade: N:(SWEREF99)

1. 6427467,16
.

E:
329844,65

X:(RT90) Y:
6431724 1282138

Ga till:
Ty Ty

e LS

rﬂ 3
ATGARDER

Fastighetsrattsliga: Datum:
1992-11-13

1917-08-03

Fastighetsreglering

Avsondring

-

Akt:
1521-652

15-STA-AVS320

Datum:
1976-01-30

Fastighetsrattsliga:
Fastighetsreglering

Akt:
15-STA-1984

( ..
ANDEL | SAMFALLIGHET

Inga andelar i samfillighet hittades.
\

L Inga gemensamhetsanldggningar hittades.

( ..
ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING
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INSKRIVNING ALLMANT

Beraknad aktualitet
inskrivningsdelen:

2025-03-24

Inskrivningskontor

Lantmateriet, fastighetsinskrivning

ALDRE FORHALLANDE
L76/496, L91/1625, L76/495, 182/1939, 189/9222, 191/10737, 192/5681, 194/3728, 194/3729, 194/3730, 194/3731, 194/2955, 097/1786, L91/2425, L01/22799,

Kontor: Uddevalla

Senaste dandring for fastigheten:

761 80 NORRTALJE

2025-01-20

»

Tel: 0771-636363

Antal inteckningar: 12 st, Summa: 1 142 000

Datapantbrev: Foretradesordning 1
Belopp: SEK 175 000

Akt: 82/1938 Beviljad
Inskrivningsdag: 1982-03-10

Datapantbrev: Foretradesordning 4
Belopp: SEK 30 000

Akt: 92/5680 Beviljad
Inskrivningsdag: 1992-03-18

Datapantbrev: Foretradesordning 7
Belopp: SEK 38 000

Akt: 01/22801 Beviljad
Inskrivningsdag: 2001-09-14

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Foretradesordning 2
SEK 5 000

89/9221 Beviljad
1989-04-13

Foretradesordning 5
SEK 100 000
94/2954 Beviljad
1994-02-25

Foretradesordning 8
SEK 157 000
01/22802 Beviljad
2001-09-14

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

L01/22800
A\
(
LAGFART 3
-
(
INTECKNINGAR A

Foretradesordning 3
SEK 100 000
91/10736 Beviljad
1991-04-16

Foretradesordning 6
SEK 170 000
98/8384 Beviljad
1998-09-10

Foretradesordning 9
SEK 100 000
02/22520 Beviljad
2002-08-16

Anteckning

-

2025-01-17

Utmatning 2025-01-14, 827 291 SEK jamte ranta och kostnader,
utslagsnummer 01-25884-25

Datapantbrev: Foretradesordning 10 Datapantbrev: Foretradesordning 11 Datapantbrev: Foretradesordning 12
Belopp: SEK 110 000 Belopp: SEK 52 000 Belopp: SEK 105 000
Akt: 05/4102 Beviljad Akt: 06/3790 Beviljad Akt: 07/8830 Beviljad
Inskrivningsdag: 2005-02-08 Inskrivningsdag: 2006-02-01 Inskrivningsdag: 2007-03-14

.

-

ANTECKNINGAR A

Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut

D-2025-00019572:1 Beviljad
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TIDIGARE AGARE
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( ..
AVTALSRATTIGHETER

L Inga avtalsrattigheter hittades.

.
B




Planer
Namn (typ)
HOVAGEN (Stadsplan)

Status:

Anmadrkning Markreglering:

Naturvardsbestimmelser

Namn

Status:
Laga kraft:

P
PLANER OCH MARKREGLERINGAR

Akt
15-STY-3274

Gallande Beslutsdatum: 1975-06-30

GENOMFORANDETIDEN
HAR UTGATT

Akt

Vinersborgsviken och Géta Alv Vattenskyddsomrade 1440-P2022/4

Gallande Beslutsdatum:
2022-05-16

Senaste andring Berérd kommun
2025-03-19 Ale

Senaste dndring Berdrd kommun

2025-03-11 Kungdlv Stenungsund
Lerum Grastorp Lilla
Edet Ale Mellerud

2022-05-16

-
MER INFORMATION

Det finns 1 byggnad/er pa fastigheten. Sok efter InfoBygg.
Du kan datavardera villor. Vardera fastigheten.
N

p
TAXERING

Beslutsar:
Taxeringsid:
Taxeringsvarde kr:
Tax.enhet avser:
ALE UTBY 3:23

Smahusenhet, bebyggd, typkod 220

2024
389815-0
3150 000




Taxerade agare

Varderingsenheter

Smahusmark

Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer:
Tax.vérde kr:

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

Riktvirdeomrade:

Areal i kvm:

Typ av bebyggelse:
Fastighetsrattsliga forh.:

Beldgenhet:

337363082024
1

1404 000
1404 000

1440040
1012
Friliggande sméhus.

Utgor en eller flera sjalvstandiga
fastigheter.

Inte strand eller strandnara.

Smahusbyggnad
Skatteverkets id:
Virderingsenhetsnummer:
Tax.varde kr:

Tax.vdrde kr:(fore ev. just. sdregna
forh.):

Riktvardeomrade:

Boyta i kvm:

Biyta i kvm:

Tot. vardegr. yta i kvm:
Summa standardpoédng:

337373082024
1

1746 000
1746 000

1440040
108

99

128

28

ALE UTBY 3:54

-

ALE UTBY 3:96

Typ av bebyggelse: Friliggande smahus.
Vatten: Kommunalt. Fastighetsrittsliga forh.: Utgdr en eller flera sjalvstindiga
Avlopp: Kommunalt. fastigheter.
Nybyggnadsar: 1951
Vardear: 1951
Under byggnad: Nej
Placerad pa vardeenhet: 337363082024 (Skatteverkets id)
.
p
AVSKILD FASTIGHET %

Rapporten hdmtades 2025-03-25 21:03:22
Kdlla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader




