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Bostadsratt nummer 13-059 inom HSB Brf Dadeln i
Malmo (org.nr 746000-5999).

Amiralsgatan 85 A, Igh 1201
214 37 Malmo

F-2117-25-12 (privatperson)

Bostadsratt

2 rum och kok

52 kvm enligt lagenhetsutdrag.

4 240 kr enligt ekonomisk férvaltare.

3avé

Kronofogdemyndigheten

Aktuellt marknadsvarde infér exekutiv forsaljning.
2 december 2025

Mot bakgrund vad som redovisas i detta
vardeutlatande beddéms marknadsvardet till

1000 000 kronor.
Beddmt vardeintervall +/- 10 %

Hollviken 202542-04

btk

Mattias Bergwken
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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

UPPDRAG
Bergviken Vardering & Analys AB har av Kronofogdemyndigheten erhallit uppdraget att
utféra beskrivning och vardering av nedan varderingsobjekt.

VARDERINGSOBJEKT
Bostadsratt nummer 13-059 enligt erhallen ldagenhetsférteckning/méaklarbild.

BOSTADSRATTSFORENING
HSB Brf Dadeln i Malmé (org.nr 746000-5999)

ADRESS
Amiralsgatan 85 A, Igh 1201
214 37 Malmo

UPPLATELSEFORM
Bostadsratt.

BOSTADSRATTSINNEHAVARE
F-2117-25-12 (privatperson)

VARDETIDPUNKT
2 december 2025

VARDERINGSANDAMAL
Aktuellt Marknadsvarde infor exekutiv forsaljning.

UPPDRAGSGIVARE
Kronofogdemyndigheten

HANDRACKNING

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut nar du som kopare har ratt att tilltrada
egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begara hjalp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsokningsbalken. En sddan handrackning ar kostnadsfri for
koparen nar den behdvs for tilltrade till bostad p3 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, kallare och garage for privatbil.
Koparen kan daremot f4 betala for handrackning 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 handrackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten beddmer som sopor. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrackning.
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UNDERLAG
Beddmningen grundar sig pa nedan angivet underlag.

Besiktning av objektet

Utfordes 2025-12-02 av Mattias Bergviken tillsammans Kronofogden, bostadsratts-
innehavare narvarade ej. Overviagande del av bostadsratten har inspekterats. Tillhérande
forrad har ej inspekterats. Ingen besiktning har gjorts av byggnadens yttre och inre
underhallsbehov. Besiktningen ar ej av sddan karaktar att den kan laggas till grund for
talan enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Ytor och hyror m.m.

Ytuppgifter, andelstal, avgifter, stadgar, arsredovisning har erhallits av bostadsratts-
foreningen samt via lagenhetsutdrag fran ekonomisk forvaltare. Vardebedémningen
grundar sig pa att erhallna uppgifter ar korrekta. Infor en eventuell forsaljning
rekommenderas att en uppmatning som uppfyller Svensk Standard SS 21054:2020
genomfors.

Centrala fastighetsdata
Utdrag ur fastighetsregistret avseende har aktuell fastighet.

Marknadsinformation
Information har inhamtats fran aktuell kommun, ortsprisdatabaser (UCBV och VD-Pro),
fastighetsagare samt fastighetsmaklare.

Miljoaspekter (fororenad mark eller byggnad)
Om ej annat anges nedan forutsatter varderingen att miljoskada ej foreligger pa har
aktuell fastighet/fastigheter.

2. OBJEKTSBESKRIVNING

Nedan redogdrs dversiktligt for varderingsobjektet, bostadsrattsféreningen och
fastighets- och byggnadsrelaterade uppgifter. Fér mer information harom, se bifogat
utdrag ur lagenhetsforteckningen, stadgar samt arsredovisning.

VARDERINGSOBJEKT
Objektet utgodrs av en genomgaende lagenhet om 52 kvm férdelad pa 2 rum och kok

beldgen pa vaning 3 av 4 utmed Amiralsgatan i Malmé. Lagenheten har inglasad balkong
ut mot parkering/entré.

Naromradet utgoérs huvudsakligen av flerbostadshus av varierande &lder, storlek och
karaktar. Nobeltorget ligger pd gangavstand fran objektet.

Allmanna kommunikation, service, restauranger och parker finns i naromradet
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Lagenhetens planlésning/rumsbeskrivning

Vaning: 3 av 4 (hiss finns).

Hall: Parkett pa golv, malade vaggar samt garderob. Skador samt klotter pa
vaggar.

Badrum: Inrett med WC, tvattstall och badkar. Klinker pa golv och kaklade vaggar.

Aldre skick och standard. Borrhal i kakel finns efter tidigare monterad
handdukstork (kablar hanger l6sa fran kopplingsdosa).

Kok: Vit kéksinredning med spis fran Electrolux (ett vred saknas), kyl/ frys
(Bosch), samt bankdiskmaskin (ej inkopplad, okant fabrikat). Flakt saknas.
Laminat pa golv samt malade viaggar. Kakel dver kdksbank. Skador/
marken finns pa koksinredning, flertalet luckor saknas. Golv har
omfattande skador och ar behov av renovering, vidare inspektion av
underliggande orsak till skador rekommenderas av en eventuell kopare.
Koék haller aldre skick och standard, skicket bedéms som eftersatt med
tanke pa koksinredningens alder.

Vardagsrum: Parkett pa golv samt malade vaggar. Utgang till inglasad balkong.
Omfattande skador och klotter finns pa vaggar.

Sovrum: Parkett pa golv, malade vaggar samt skjutgarderob. Flertalet skador
finns i dorr in till sovrum.

Skick och standard

Lagenheten haller generellt dldre skick och standard. Omfattande renoveringsbehov
foreligger av ytskikt (vaggar) samt golv i kok (omfattande skador noterades vid
inspektion). Flertalet golvsocklar samt luckor saknas i kok.

Avgift, andelstal m.m.

For har aktuell bostadsratt utgdr avgiften ca 4 240 kr/man, motsvarande ca 978 kr/kvm ar.
Avgiften ar inkl. varme, vatten, bredband samt kabel-tv. Avgiften ar exklusive el. Enligt
uppgift fran foreningen kommer avgiften att héjas med 3 % fran och med 1januari 2026.
Andelstal: 0,0135 (e] specificerat vad andelstalet avser). Inre fond O kr. Ldgenheten ar
pantsatt enligt ldgenhetsférteckning/maklarbild.

Not: fér vidare information se bilagt ligenhetsutdrag/mékiarbild.

Forrad

Tillhérande lagenhetsforrad finns enligt uppgift fran foreningen pa vindsplan samt i
kallare.

BOSTADSRATTSFORENINGEN

Fastighetsbeteckning
HSB Brf Dadeln i Malmé innehar tomtratten till fastigheten Malmoé Friheten 1.
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Lagfaren agare
212000-1124
Malmo kommun.

Not: fastigheten &r upplaten med tomtrétt, for vidare information se bifogat fastighetsutdrag.

Tomtrattsinnehavare
746000-5999
HSB Brf Dadeln i Malmo.

Byggnader

Pa fastigheten finns uppfort flerbostadshus inrymmmande totalt 58 lagenheter upplatna
med bostadsratt, 2 lokaler upplatna med bostadsratt resp. 2 lokaler upplatna med
hyresratt enligt erhallen arsredovisning 2023-24. Boarean uppgar till 3 228 kvm, lokalytan
uppgar till 467 kvm enligt arsredovisning 2023-24. Nybyggnadsar 1948, vardear 1971 samt
tillbyggnadsar 2001 enligt taxeringsuppgifter.

Not: awikelse férekommer av taxerade ytor mot angivna ytor i arsredovisning avseende lokalarea.

Uppvarmning
Uppvarmning via vattenburen radiatorkrets. Som varmekalla nyttjas fjarrvarme enligt
bilagd energideklaration.

Ventilation
Sjalvdrag enligt energideklaration.

Hiss
Finns i trapphus.

Bredband/Tv
Bredband via Ownit och kabel-tv (grundutbud) via Tele2 enligt uppgift fran bostadsratts-
foreningen.

Gemensamma utrymmen
Tvattstuga, hobbyrum och bastu finns inom féreningen.

Parkering/garage
37 parkeringar finns att hyra inom féreningen fér 150 kr/man, kdsystem tillampas.

Ekonomi

Belaningen i foreningen uppgar enligt arsredovisningen till 9 223 164 kr motsvarande
ca 2 668 kr/kvm bostadsrattsyta. Fond for yttre underhall uppgick till 4168 637 kr per
enligt arsredovisning 2023-24.

Underhallsplan
Underhallsplan finns, se bilagd arsredovisning for vidare information.

Taxeringsvarde (Malmo Friheten 1)
51663 000 kr varav byggnadsvarde 37 395 000 kr samt markvarde 14 268 000 kr.
hyreshusenhet, bostdder och lokaler (typkod 321). Taxeringsar: 2025.
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Tomt

Tomten omfattas av en mellantomt om 4 379 kvm. Ej bebyggd yta utgoérs huvudsakligen
av stensatta/hardgjorda ytor samt finplanerad innergard.

Energideklaration
Utford 2019-11-19, bifogas separat.

Medlemskap for juridiska personer i foreningen m.m.
Se bifogade stadgar for vidare information.

3. VARDERINGSMETODIK

ALLMANT

Vardebeddmningen avser att faststalla fastighetens/objektets marknadsvarde, dvs. det
pris som sannolikt skulle betalas /erhallas vid en angiven vardetidpunkt om fastigheten
bjods ut pd en fri och éppen marknad med tillracklig marknadsfoéringstid, utan parts-
relation och utan tvang.

Som underlag for vardebeddmningar anvands foljande analysmetoder.

ORTSPRISMETODEN

Metod for beddmning av en fastighets marknadsvarde med ledning av betalda priser for
likartade fastigheter/bostadsratter, s.k. jamforelseobjekt, som forsalts pa en fri och dppen
marknad. Képeskillingarna jamfors direkt eller normeras. Beroende pa vilken typ av
normering som gors indelas ortsprismetoden i ett antal metodvarianter, t.ex.
nettokapitaliserings-, (direktavkastnings-), képeskillingskoefficient- och/eller area-
metoden. Hansyn tas aven till den vardeutveckling som skett mellan képetidpunkt och
vardetidpunkt.

4. VARDEBEDOMNING

METODTILLAMPNING
Beddmningen av bostadsrattens marknadsvarde grundar sig pa ortsprismetoden.

ORTSPRISMETODEN
For att identifiera relevant ortprismaterial har foljande urvalskriterier anvants vid
utlistningen.

e Omrade: Malmo tatort (naromradet).

e Forvarvstid: Fran 2023-01-01 - per dagens datum
e Bostadsyta: 45-60 kvm

e Antal rum: 2 rum och kok

e Nybyggnadsar: 1930-1965

Forvary med konstaterad intressegemenskap mellan kopare och saljare har gallrats bort
liksom forvarv dar banken eller kreditinstitut kdper bostadsratten for att sakra pant etc.
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Det har under studerad period forsalts totalt 3 bostadsratter i objektets naromrade med
egenskaper enligt ovan. Samtliga av ovan studerade objekt har forsalts inom foreningen
(HSB Brf Dadeln i Malm®d) i intervallet 19 038 - 22 115 kr/kvm med ett genomsnittligt pris

om 20 384 kr/kvm eller en képeskilling om ca 1060 000 kr (990 000-1150 000 kr).

Med hansyn till varderingsobjektets specifika lage, vaningsplan, utformning, avgift, skick
och standard bedéms marknadsvardet till ca1 000 000 kr, motsvarande ca 19 230 kr/kvm.

5. MARKNADSVARDE

Mot bakgrund av vad som redovisats i detta vardeutldtandet bedéms bostadsrattens
marknadsvarde i till 1000 000 kronor. Bedomt vardeintervall +/- 10 %.

IIV|ken 2025-12- 04%
Matt|as Ber
AUKTORIS_ERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AN

SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA 1, FOTO
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Foto, fasad/parkering
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BILAGA 2, PLANRITNINGAR

BADRUM

SOVRUM

I VARDAGSRUM

\ % KOK

: HALL/ENTRE

BALKONG

Notera att planritning €j ar skalenlig (endast grovt estimerade), avvikelser
forekommetr.
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Beteckningar

Beteckning uuID

Malmé Friheten 1 909a6a58-ca2c-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Lan- och kommunkod Distrikt

1280 Sofielund

Fastigheten ar upplaten med
tomtratt

Adress

Adress

Amiralsgatan 85A,85B,85C,85D,85E,85F, 85G, 8 H
214 37 Malmo

Inskrivningsinformation

Tomtrattsinnehav

Andel
1/1

Innehavare

746000-5999

Hsb Bostadsrattsforening Dadeln |
Malmé

C/O Férvaltning Syd AB
Sporregatan 17

213 77 Malmo

Inskrivet agarnamn: Hsb:s Brf
Dadeln | Malmo

Berort fang

47/46, andel 1/1

Upplatelse (tomtratt): 1947-02-28
Ingen kdpeskilling redovisad

Anmaérkningar
Id-nummer kompletterat, beslut beviljad, dagboksnummer 84/39642

Namn, beslut beviljad, daghoksnummer 47/46

Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag Akt

1947-03-26 47146

Avgald Avgaldsperiod

236 016 SEK 10 ar

Tidigaste uppsagningsdatum Efterféljande

2078-12-31 uppsagningsperiod
40 ar

Anmaérkningar

Upplatelsetid 72 &r 2 man

Sida 1 av 5

038 Allman Taxering

Fastighetsnyckel Senaste andringen i allméanna

120018385 delen

2025-07-22
Distriktskod Senaste dndringen i
101119 inskrivningsdelen

2019-03-05

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

2025-12-03
Inskrivningsdag Akt
1947-03-26 47/46
Upplatelsedag Andamal
1947-02-28 Flerfamiljshus for
bostadsbebyggelse

Perioddatum fran
2019-01-01

Aldre tomtritt enl. lag fore 1954
Nej

Inskréankningar
Annan rattighet an pantratt eller
nyttjanderatt far ej upplatas

2025-12-04



Andring 74/691

Andring i upplatelsen till ny lag d-2019-00113787:1

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag
212000-1124 1/1 1925-08-10
Malmé Kommun

Malmo Stad

205 80 Malmo

Inskrivet agarnamn: Malmo

Kommun

Berort fang Berort fang

25/364 25/358

Ingen kdpeskilling redovisad Kop (inklusive transportkop):

1906-08-11
Ingen kdpeskilling redovisad

Anmaérkningar
Anmarkning 81/93

Id-nummer kompletterat 94/7343

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 8
Totalt belopp: 19 539 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag
1 620 000 SEK 1988-02-18
2 378 000 SEK 1988-02-18

119 000 SEK 1988-02-18

266 000 SEK 1988-02-18

100 000 SEK 1993-05-28

Anmaérkningar

Utbyte 08/27914, Utbyte 06/36615

5482 000 SEK 1993-05-28
Anmaérkningar
Utbyte 08/27914, Utbyte 06/36615

7 074 000 SEK 1993-05-28

Anmaérkningar

Utbyte 06/36615

0 A—— . sEEE—— @), eEE———— (] N

5500 000 SEK 1993-05-28

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Hassleholm
Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Sida 2 av 5

Akt
25/358

Akt
88/4690

88/4692
88/4694
88/4696
93/10253C

93/10253D

93/10253B

93/10255

2025-12-04



Gemensamhetsanlaggningar

Malmé Innerstaden GA:42

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Stadsplan

Anmaérkningar

Genomférandetiden har utgatt

Tomtindelning
Friheten

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och 143998-4
lokaler (321)

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 51 663 000 SEK

Taxerade agare

746000-5999

Hsb Bostadsrattsfoérening Dadeln | Malmo
C/O Forvaltning Syd AB

Sporregatan 17

21377 Malmé

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 59708257 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
668 000 SEK 1280010

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 59707257 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
13 600 000 SEK 1280010

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus lokal 59706257 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

2 395 000 SEK 1280010
Under uppférande Nybyggnadsar
Nej 1948

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 59705257 (2025)

Riktvardeomrade
1280010

Taxeringsvarde
35 000 000 SEK

Sida 3 av 5

Datum

1939-09-15

1944-06-14

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
37 395 000 SEK

Andel
1/1

Byggratt ovan mark
418 kvm

Byggratt ovan mark
4035 kvm

Lokalyta
348 kvm

Tillbyggnadsar
2001

Bostadsyta
3228 kvm

Akt

1280K-PL162

1280K-124F

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
14 268 000 SEK
Juridisk form

Bostadsrattsféreningar

Riktvarde byggratt
1598 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
3 371 SEK/kvm

Hyra
525 000 SEK/ar

Vardear
1971

Hyra
4519 000 SEK/ar

2025-12-04



Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allméanna delen
Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder

Inford i tomtboken

Tomtmatning

Ursprung

Malmé Innerstaden 120:213

Lage, Karta

Omrade
1

@ Fastighetsgranser som visas i denna tjanst &r inte juridiskt

bindande.

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning
M-Malmoé Sofielund Friheten:1

Sida 4 av 5

Nybyggnadsar
1948

Typ
Markomréde

Totalareal

4379 m?

Tillbyggnadsar Vardear

2001 1971

Datum Akt

1944-08-16

1944-08-16 1280K-109/1944

N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

6162282.9 375467.6

Darav landareal Darav vattenareal
4379 m? 0m?
Omregistreringsdatum Akt

1982-03-01 1280K-1/1982

Kalla: Lantmateriet
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