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1 UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGS-
OBJEKTET

SYFTE

UPPDRAGSGIVARE

INFORMATION FRAN
UPPDRAGSGIVAREN

VARDETIDPUNKT

ALLMANNA VILLKOR

INSPEKTION

VARDERINGS-
UNDERLAG

Varderingsobjektet utgors av sméhusfastigheten Méindal Vindruvan 10 som bestér 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 begéra hjalp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsokningsbalken. En sddan handrackning ar 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 for handrackning som behovs for tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forrddsbyggnader, 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 for mer
information om handréckning.

2025-04-29

For uppdraget géller bilagda "Villkor for vardeutladtande”.

Inspektion  utfordes  2025-04-24 av  Niklas  Karlsson.  Personal  fran
Kronofogdemyndigheten, polis och I1dssmed narvarade 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 Utdrag fran 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 miljdsanering har inte
genomforts. | vardebedomningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljébelastning (se vidare bilaga Villkor for vardeutladtande).
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2 ALLMAN BESKRIVNING

Lage

Varderingsobjektet ar belaget i omradet Toltorpsdalen
MoIndal, strax soder om Goteborg. Allménna
kommunikationer finns i form av buss med héllplats pa
cirka 500 meters avstand. Storre trafikleder finns pa
cirka 3 kilometers avstand.

Naromradet bestar i huvudsak av villor och omradet

beddms 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 l&ta uppratta
energideklaration infor en forséljning. Om séljaren, trots
koparens begdran, underldtit att fullgora en sadan
skyldighet, far kbparen senast sex manader efter sitt
tiltrade  till byggnaden  lata  uppratta en
energideklaration pa séljarens bekostnad (6 och 14 §§
lag om energideklaration for byggnader).

2025-04-29
Moblndal Vindruvan 10
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Tomt

Markarealen for véarderingsobjektet uppgar till 734
kvadratmeter. De obebyggda delarna av
varderingsobjektet  utgors i huvudsak  av
parkeringsplatser och gréntytor/tradgard

Tomten &r beldgen i ett etablerat bostadsomrade med
narhet till bade natur och centrala delar. Den sydostra
sidan av tomten domineras av bostadsbyggnaden,
omgiven av en tradgard och buskar. Den nordvastra
delen av tomten &r belastad av en uppfart,
garagebyggnad och gronytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en stadsplan, antagen
1944. Planbestammelser anger bostadsandamal med
hogsta byggnadshojd om tva vaningsplan.

Varderingen forutsatter att nodvandiga myndighetslov
har erhallits innan byggnadens uppférande.

= .-:_5(.;_ \
F oot .

~ Toltorpsdalen
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Byggnadsbeskrivning — Bottenplan LGH Info om bostaden

Vérderingsobjektet bestdr av en villa i 2 plan.  Byggar 1993

Varderingsobjektet utgors av tva lagenheter. Nedan Byggnadstyp Villa

beskrivs bottenplan som inrymmer den ena }
Boyta 220 m? (taxerade uppgifter)

lagenheten. Byggnadens yttre skick bedoms Gverlag

. ) . (Totalt for bdda planen)
som normalt med hansyn till dess nybyggnadsar.

Biyta 0 m?2 (taxerade uppgifter)

Kok Areauppgifterna ar osakra och bor matas upp av kopare.

Férekommande ytskikt och utrustning

X Elspis
O Kyl och Frys . L.
5 Diskmaskin Sammanfattande teknisk beskrivning
Beskrivning: Grundlaggning Platta pa mark
Vaggarna ar tapet ShomiTe e
Golvet bestar av laminatgolv

Bjalklag Tra

Arbetsytor bestdr av laminatskiva
Stankskydd utgors av kakel Fasadmaterial Trépanel
Rummets skick bedoms overlag till 1agt

Fonster 3-glas i Tra
Badrum Yttertak Tegelpannor
Forekommande ytskikt och utrustning Uppvarmningssystem  Radiatorer
X Badkar Ventilationssystem Sjélvdrag
CaTvattstall Fiber Ej erhallen information
X Toalett L . . . )
Beskrivhing: Forsakring Ej erhallen information

Véaggarna ar kaklade vaggar
Golvet bestér av vatrumsmatta o &
Skicket och standarden bedéms som relativt normal Jj ]
. .
=

med hansyn till nybyggnadsaret.

= HOK

II]sr, el T

Planritning har erhallits av Molndals kommun.
Awikelser kan forekomma. Objektet bor
inspekteras pa plats. Se planritning ovan.
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Tvattstuga

Férekommande ytskikt och utrustning

X Tvattmaskin och torktumlare

X Vask

Beskrivning:

Vaggarna &r malade vaggar

Golvet bestar av vatrumsmatta

Valdigt begréansat rum, endast plats for tvattmaskin
och torktumlare. Skicket och standarden bedoms
som relativt normalt med hansyn till nybyggnads-

aret.
Ovriga rum
Foérekommande ytskikt och utrustning
Golv Vaggar
X Sannolik parkett X Tapet

X Heltackningsmatta

Beskrivning:

Ovriga rum, sésom sovrum och vardagsrum har i
huvudsak parkettgolv och tapetserade vaggar,
samt till viss del, malade vaggar. Skicket och
standarden bedoms som relativt normalt med
hansyn till nybyggnadsaret.
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Byggnadsbeskrivning LGH Plan 2

Varderingsobjektet bestar av en villa i 2 plan.
Varderingsobjektet utgors av tva lagenheter. Nedan
bedoms plan 2. Byggnadens yttre skick bedoms
Overlag som normalt med hansyn till dess
nybyggnadsar.

Kok

Férekommande ytskikt och utrustning
X Spis och ugn

X Kyl och Frys

X Diskmaskin

Beskrivning:

Véaggarna ar kakel och tapet

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

Rummets skick bedoms overlag till 1agt

Badrum

Foérekommande ytskikt och utrustning
X Badkar och dusch

X Tvattstall

K Toalett

Beskrivning:

Véaggarna ar kaklade vaggar

Golvet bestar av vatrumsmatta.

Det finns tva badrum pa plan 2, identiska, férutom
att ett av badrummen gj har ett badkar.
Rummens skick bedoms overlag till 1agt.

2025-04-29
Moblndal Vindruvan 10

Info om bostaden

Byggar 1993

Byggnadstyp Villa inrymmandes tva
lagenheter

Boyta 220 m?2 (taxerade uppgifter)

Biyta 0 m?2 (taxerade uppgifter)

Areauppgifterna ar osakra och bor matas upp av kopare.

Sammanfattande teknisk beskrivning

Grundlaggning Platta pa mark
Stomme Tréa

Bjalklag Tra
Fasadmaterial Trépanel
Fonster 3-glas i Tra
Yttertak Tegelpannor

Uppvarmningssystem  Luftvdrmepump

Ventilationssystem Bergvarmepump
Fiber Ej erhéllen information
Forsakring Ej erhallen information

Planritning har erhallits av Mdlndal kommun.
Awvikelser kan forekomma. Objektet bor
inspekteras pa plats. Se planritning ovan.
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Tvéattstuga

Forekommande ytskikt och utrustning

X Tvattmaskin och torktumlare

X Vask

Beskrivning:

Vaggarna ar malade vaggar

Golvet bestar av vatrumsmatta

Rum pad cirka 6 kvadratmeter, finns plats for
upphangning av tvatt. Bedoms overlag till relativt
normalt skick.

Ovriga rum

Férekommande ytskikt och utrustning
Golv Vaggar
X Sannolik parkett X Tapet

Xl Heltackningsmatta

Beskrivning:

Ovriga rum, s&som sovrum och vardagsrum har i
huvudsak parkettgolv och tapetserade vaggar.
Skicket och standarden bedéms som aldre och
eftersatt.

Kompletterande byggnader:

Pa fastigheten finns ett garage med betonggolv och
gipsvaggar. Beldget pd sen norddstra delen av
fastigheten, mot den allmanna vagen. Bedoms till
normalt skick.

2025-04-29
Moblndal Vindruvan 10
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3 ORTSPRISMETOD

En ortsprisundersokning av saval lagfarna som kédnda bolagskop har genomférts med utgdngspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

Fr.o.m. 2019-01-01
Typkod 220
Kommuner: MolIndal

Bortgallrade kdp Total area < 150 m2 och > 350 m2
Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap
K/T <1

Det har sedan 2019 genomforts ett 10-tal kdp av smahusenheter, efter gallring av kop kvarstdr 3 kop av
smahusfastigheter som uppfyller kriterierna ovan.

Objekten har salts till priser som i huvudsak varierar mellan 41 000 och 52 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area
med ett genomsnitt kring 47 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av prisintervallet
avser framst objekt i sémre skick och i den dvre delen aterfinns framst objekt i battre skick och standard.

Nedan foljer ett urval av de transaktioner som bedoms vara mest jamforbara med varderingsobjektet.

RESULTAT — ORTSPRISMETODEN

Vardebedomning 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 8 600 000 och 9 900 000 kronor,
vilket motsvarar mellan 39 000 — 45 000 kronor per kvadratmeter boarea.
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4 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 beddmning av marknadsvardet.

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

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

VARDERINGS-

Varderingsobjekt MolIndal Vindruvan 10
FORUTSATTNINGAR
Vardetidpunkt 2025-04-29
Syfte

exekutiv forsaljning

ORTSPRISMETODEN

cirka 8 600 000— 9 900 000 kronor
Bedomt intervall areametoden, totalt

cirka 39 000 — 45 000 kr/m?2 boarea

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedoms marknadsvardet
for varderingsobjektet MoIndal Vindruvan 10 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
9 500 OOO SEK Marknadsvérde / m2 boarea 43 000
Marknadsvarde/
taxeringsvarde 1,35

Nio miljoner femhundratusen svenska kronor
Malmo 2025-04-29

7¢ K

Edward Moding
Fastighetsvarderare

Niklas Karlsson
Junior Associate

Bilagor

- Allménna villkor for vardeutladtande
- 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 fr&n dgarrepresentant, hyresgést eller arrendator som inte kan verifieras pd annat sétt kan anda redovisas
i beskrivningen eller varderingen och behandlas som en tillhandahallen uppgift. Detta kan exempelvis avse uppgifter
om hyra, arrende eller objektets egenskaper som inte kan kontrolleras oberoende genom kontrakt eller andra
dokument.

Miljoskador, feli 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 héllas ansvarig for 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 &ligger
koparen att sjélv gora de bedémningar som krévs 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 vardebedomningen baseras pa ortsprismaterial, kalkyler och annan relevant information. Om
tillrdckligt underlag inte kan tillhandahdllas, grundas varderingen péd véarderingsmannens erfarenhet av liknande
objekt, med beaktande av befintliga forutsattningar. Bedémningen sker utifran tillganglig information, objektets lage,
fysiska egenskaper samt dess nuvarande och potentiella intaktsmaojligheter.






2 FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST

(o

INFOTRADER

p
FASTIGHET @

MOLNDAL VINDRUVAN 10
Aktualitet fastighetsregistret:
Objektidentitet:

Lan:

14, Vdstra Gotaland
Lantméterikontor

TIDIGARE BETECKNING
Beteckning:

0O-MOLNDAL STG:760
O-FASSBERG BOSGARDEN 1:335

URSPRUNG @

MOLNDAL FASSBERGS-BOSGARDEN 1:6
-

Omregistreringsdatum:
1984-09-05
1930-04-15

2019-10-23 00:00:00
909a6a65-f72e-90ec-e040-ed8f66444c3f
Kommun:

81, MOLNDAL

LANTMATERIMYNDIGHETEN | MOLNDALS KOMMUN, STADSHUSET, 431 82 MOLNDAL Kontor: 0K24 Tel: 031-3151411

Akt:
1481-84/39

p
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT @

Fastighetsnyckel (fnr):
140136107
.

Distrikt:
107065,Fassberg

p
ADRESS

Adress:

Slingergatan 13
.

Postort:
Mélndal

Postnr:
43169

Q

Kommundel:

Fassberg

p
AREAL ©

Totalareal:

734 kvm
0,07 ha

A

Varav land:
734 kvm
0,07 ha

Varav vatten:
0 kvm
0 ha

(- ..
LAGE, KARTA @

Omrade:

N:(SWEREF99)
L 6396400,25

E:
319484,94

X:(RT90)
6400763

Y:
1271401,8

(0 (3
ATGARDER @

Fastighetsrattsliga: Datum:
1916-12-18

1974-03-01

Agostyckning
Fastighetsreglering

Akt:
14-FAS-511
14-MOL-7054

Datum:
1992-06-22

Fastighetsrattsliga:
Fastighetsreglering

Akt:
1481-91/60

P
ANDEL | SAMFALLIGHET

L MOLNDAL BOSGARDEN S:1 (0,000055 Ovrigt (sort saknas))

MOLNDAL TOLTORP S:13 (0,000055 Ovrigt (sort saknas))

-~

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING

Inga gemensamhetsanlaggningar hittades.

( 3
INSKRIVNING ALLMANT @

2025-04-28 10:28:03

Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-04-25

Senaste dndring for fastigheten:

2025-03-31

Sida 1/4
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Inskrivningskontor

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

ALDRE FORHALLANDE @

L50/1509, 121/10, 191/13499, 131/688, 191/13500, 137/1678, 191/13501, 147/5248, 191/13502, 147/5249, 191/13503, 150/1807, 191/13504, 150/1808,
191/13505, 150/1809, 191/13506, 150/2968, 191/13507, 150/2969, 191/13508, 150/2970, 191/13509, L90/4064, L91/22406, L91/13475, 171/9704, 192/38996,
193/41505, 192/47319, 192/47320, 193/41506, 192/49144,192/49145, 193/41507, 193/16195, 193/16196, 193/41508, 193/16653, 193/16654, 193/41509,

L 192/38995, L94/46946, L94/52798, L93/50834, L94/53250, A94/55680, A95/24661, 193/41511, C96/3709, 097/3181 )

s ~
LAGFART "N
L |
s N
INTECKNINGAR @ A
Antal inteckningar: 1 st, Summa: 2 483 210
Datapantbrev: Foretrddesordning 1
Belopp: SEK 2 483 210
Akt: 93/41510 Beviljad
Inskrivningsdag: 1993-10-08
J
'd N\
ANTECKNINGAR © "
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
Anteckning 2025-03-28 Utmatning 2025-03-27, 2 200 742 SEK, beslutsnummer 1225945672 D-2025-00108758:1 Beviljad
\Anteckning 2025-03-28 Utmatning 2025-03-27, 2 200 742 SEK, beslutsnummer 1225945458 D-2025-00108757:1 Beviljad
J
(" .. N\
TIDIGARE AGARE "

I‘ ot

2025-04-28 10:28:03 Sida2/4
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| I | |

r ..

AVTALSRATTIGHETER @ Iy )
Inga avtalsrdttigheter hittades.

s N
PLANER OCH MARKREGLERINGAR @ »
Planer
Namn (typ) Akt Senaste dandring Berdrd kommun
TOLTORPSDALEN (Stadsplan) 14-MOL-2561 2024-03-04 Mélindal
Status: Gallande Beslutsdatum: 1949-02-04
Anmadrkning Markreglering: GENOMFORANDETIDEN

HAR UTGATT
Anmarkning Markreglering: NATURRESERVAT INOM

DEL AV PLANEN SE AKT
1481-P91/20

Namn (typ) Akt Senaste dndring Berdrd kommun
VINDRUVAN (Tomtindelning) 1481K-3353 Mélndal
Status: Gallande Beslutsdatum: 1955-04-26

2025-04-28 10:28:03 Sida3/4
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Namn (typ) Akt Senaste andring Berdrd kommun
Framtidens Molndal - Oversiktsplan fér MéIndals kommun 1481K-P2023/2 2025-03-12 Méolndal
(Oversiktsplan)
Status: Géllande Beslutsdatum: 2013-03-15
Laga kraft: 2023-04-12

.

s
MER INFORMATION H

Det finns 2 byggnad/er pa fastigheten. SOk efter InfoBygg.
\Du kan datavardera villor. Vardera fastigheten.

p
TAXERING @ H
Smahusenhet, bebyggd, typkod 220
Beslutsar : 2024
Taxeringsid: 310949-0
Taxeringsvérde kr: 6973 000

Tax.enhet avser:
MOLNDAL VINDRUVAN 10

Taxerade dgare

Viarderingsenheter

Smahusmark Smahusbyggnad
Skatteverkets id: 376412992024 Skatteverkets id: 376422992024
Varderingsenhetsnummer: 1 Varderingsenhetsnummer: 1
Tax.varde kr: 2928 000 Tax.varde kr: 4045 000
Tax.vdrde kr:(fore ev. just. sdregna 2928 000 Tax.vdrde kr:(fére ev. just. sdregna 4 045 000
forh.): forh.):
Riktvdirdeomrade: 1481006 Riktvirdeomrade: 1481006
Areal i kvm: 734 Boyta i kvm: 220
Typ av bebyggelse: Friliggande smahus. Tot. vardegr. yta i kvm: 220
Fastighetsrattsliga forh.: Utgor en eller flera Summa standardpoang: 30
sjdlvstandiga fastigheter. Typ av bebyggelse: Friliggande smahus.

Beldgenhet: Inte strand eller strandnara. Fastighetsrattsliga forh.: Utgér en eller flera
Vatten: Kommunalt. sjdlvstandiga fastigheter.
Avlopp: Kommunalt. Nybyggnadsar: 1993

Vardear: 1993

Under byggnad: Nej

Placerad pa vardeenhet: 376412992024 (Skatteverkets id)

-
SKATTETAL @ ¢

L 1/4000 Mantal

Rapporten himtades 2025-04-28 10:28:03
Kdlla: Lantmditeriet, Skatteverket och InfoTrader
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