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Beskrivning och Vardering
avseende bostadsratten

35-2024-1-9 inom HSB BRF Mejseln i
Vanersborg, Bokgatan 25

Uppdragsgivarens diarienummer: F-159-25-14
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1 UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGS-
OBJEKTET

SYFTE

UPPDRAGSGIVARE

INFORMATION FRAN
UPPDRAGSGIVAREN

VARDETIDPUNKT

ALLMANNA VILLKOR

INSPEKTION

VARDERINGS-
UNDERLAG

Vérderingsobjektet utgérs av bostadsratten 35-2024-1-9 inom HSB BRF Mejseln i
Vanersborg som bestar av en bostadslagenhet.

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde vid en forsaljning
pa en dppen och oreglerad marknad.

Enligt uppdragsgivaren kommer varderingen att anvandas som underlag vid Exekutiv
auktion.

Kronofogden

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nar du som kopare har ratt att tilltrada
egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begéara hjalp med handréackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsokningsbalken. En sadan handrackning &r kostnadsfri
for koparen nar den behdvs for tilltrade till bostad pé fastighet eller till 16s egendom, t.ex.
bostadsratt eller annan nyttjanderétt. 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 fa betala for handréackning som behévs for tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forrddsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av
miljéfarligt avfall, maskiner eller bilar pd tomten. Bedémning av vad som ar kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handréackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten beddémer som sopor. Kontakta Kronofogden for mer
information om handr&ckning.

April 2025

For uppdraget géller bilagda "Villkor foér vardeutiatande”.

Inspektion utfordes 2025-04-14 av Niklas Karlsson. Representant fran styrelsen
narvarade ocksa under inspektionen.

Inspektionen &r ej av sadan 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  Foreningens registreringsbevis, stadgar, ekonomiska plan och arsredovisning
e  Energideklaration
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e Utdrag fran lagenhetsregistret
e  Ortsprismaterial

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

MILJOBELASTNING Nagon beddémning av omfattning och kostnader fér eventuell miljdsanering har inte
genomforts. | vardebedémningen 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 omradet Kassaretorpet
i Vanersborg. Allmanna kommunikationer finns i form
av buss med héllplats pa cirka 400 meters avstand.
Storre trafikleder finns pé cirka 3 kilometers avstand.

Naromradet bestar i huvudsak av flerbostadshus.
Omradet  bedéms ligga centralt.  Né&rmaste

affarscentrum &terfinns i centrala delarna av staden.

Avsténd i km (G=g&ngavstand)

Skola/ Hallplats | Livsmedel | Affars-
forskola s-butik centrum
G G G G

Bostadsrattsforeningen

Foreningen &ger fastigheten Mejseln 3 som uppfordes
ar 1969.

Foreningens banklan per 2023-12-31 uppgick till
15 010 456 kronor vilket motsvarar 2 812 kr/m? boarea.

Foreningen har en fond for yttre underhall som per
2023-12-31 uppgick till 4113 132 kr

Det finns en giltig energideklaration fér byggnaden som
varderingsobjektet ar en del av. Energideklarationen
bifogas i utldtandet.

* Yttre underhdlls fond avser en redovisningsméssig
avsattning till yttre underhall och avser ddrmed inte reella
pengar.

B
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 11 787
kvadratmeter. De  obebyggda delarna av
varderingsobjektet utgors i huvudsak  av
parkeringsplatser och grontytor/tradgérd

Bokgatan

Vérderingen forutsatter att nodvandiga myndighetslov
har erhallits innan byggnadernas uppférande.

mgate!

Gropbron

S\

Onafors
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Byggnadsbeskrivning

Byggnadernas yttre skick bedéms 6verlag som normalt
med hansyn till dess nybyggnadsér. Foreningen féljer
en underhéllsplan. Det gér att lasa mer om foreningens
utforda och planerade insatser i arsredovisningen.

Kok

Forekommande ytskikt och utrustning
X Elspis

X Kombinerad kyl och frys

X Diskmaskin

Beskrivning:

Vdggarna har tapet

Golvet bestdr av laminatgolv
Arbetsytor bestar av platbank
Sténkskydd utgors av kakel

Skick och Standard
Underhéllsstatus

lagt till normalt
eftersatt

Badrum

Férekommande ytskikt och utrustning
X Badkar

XIKommod

X Handdukstork

X Tvattmaskin

X Toalett

Beskrivning:
Védggarna ar kaklade
Golvet bestdr av plastmatta

Skick och Standard
Underhéllsstatus

lagt till normalt
nagot eftersatt

2025-04-22

35-2024-1-9 inom HSB BRF Mejseln i Vanersborg

Information om bostaden

Adress

Lgh-nr

Byggar

Boyta

Antal rum

Vaning

Avgift

Andelstal insats
Andelstal arsavgift
Balkong

Forrad

Bredband

TV
Pantséattningsavgift

Overlatelseavgift

SOVRUM

VARDAGSRUM

Bokgatan 25, 462 52
Viénersborg

35-2024-1-9
1969

57 m?

2

4

5078 kr/manad
1,05884 %
1,05884 %
Finns inte
Finns

Ingar i avgiften
Ingar i avgiften
588 kronor
1470 kronor
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Ovriga rum
Forekommande ytskikt och utrustning

Golv Véggar

Parkett X Strukturtapet
Laminat X Tapet
Beskrivning:

Skick och Standard ~ 13gt till normalt
Underhallsstatus nagot eftersatt

Gemensamhetsytor i féreningen
Overnattningsldgenhet

Sammanfattande kommentar:
Ldgenhet i nagot &ldre skick i behov av viss
uppfraschning/renovering.

Bedomning

Efterfragan péa varderingsobjektet bedoms som normalgod till ndgot begransad med hansyn till varderingsobjektets
uppfréschningsbehov.

Mest vikt har lagts vid kop av lagenheter av liknande karaktar, storlek och lage, inom samma forening.
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3 VARDERINGSMETODIK

MARKNADSVARDE Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning pa en dppen
och oreglerad marknad.

MARKNADSVARDE- Marknadsvéardebedémningen sker genom ortsprismetoden.

BEDOMNING
Utifran resultatet av metoden gors en samlad beddmning av marknadsvardet.

ORTSPRISMETOD Ortsprismetoden innebér att vérderingsobjektet jamférs med sdlda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, ldge, hyresgédstssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
ndgon annan vardebdrande parameter sdsom hyresintakt eller taxeringsvarde.

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

VARDERINGS- Varderingsobjekt 35-2024-1-9 inom HSB BRF Mejseln i Vanershorg
FORUTSATTNINGAR
Vardetidpunkt April 2025
Syfte Exekutiv auktion
ORTSPRISMETODEN cirka 150 000 — 200 000 kronor
Beddmt intervall areametoden, totalt cirka 2 600 — 3 500 kr/m?boarea

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvérdet
for varderingsobjektet 35-2024-1-9 inom HSB BRF Mejseln i Vanersborg vid vardetidpunkten till:

175 000 SEK

Etthundrasjuttiofemtusen svenska kronor

Goteborg 2025-04-22

Lotta Gustavsson Niklas Karlsson
av Samhaéllsbyggarna auktoriserad Junior Associate
smahus- och ldgenhetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

- Fastighetsutdrag

- Energideklaration

- Foreningens arsredovisning, stadgar, och registreringsbevis
Utdrag ur ldgenhetsregistret
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Villkor for varderingsutlatande

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

Offentliga uppgifter

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

Uppgifter fran dgarrepresentant, hyresgast 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, fel i fastighet eller bostadsratt

Croisette AB tar inget ansvar for eventuella féroreningar, fel eller skador i mark eller byggnad. Om k&nnedom finns
om sadana fel, skador eller miljopaverkan, kommer detta att pdpekas i beskrivningen eller vérderingen.
Vérderingsmannen kan dock inte héllas ansvarig for omfattningen av sddana skador eller kostnadsbedomningar, da
detta kréaver sarskild utredning som inte ingér 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 saljs objektet i befintligt skick, och det aligger
koparen att sjélv gora de bedomningar som krévs utifrén 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
tillrackligt underlag inte kan tillhandahallas, grundas varderingen pa véarderingsmannens erfarenhet av liknande
objekt, med beaktande av befintliga forutsattningar. Bedomningen sker utifran tillganglig information, objektets lage,
fysiska egenskaper samt dess nuvarande och potentiella intaktsmajligheter.
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