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Sammanfattning

Varderingsobjekt Goteborg Karra 18:9

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt februari 2026

Syfte Exekutiv forsaljning

Rapport utférd 2026-02-09

Ansvarig varderare Fitore Regjepaj

av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare
Upplysningar Croisette kadnner inte till att det féreligger ndgon intressekonflikt i samband med detta

uppdrag.

Varderingsobjektet varderades i forsta hand med vardetidpunkt maj 2025 av Croisette.
Denna uppdatering tar hansyn till ny vardetidpunkt. Underlaget &r oférdndrat.

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvardet
for varderingsobjektet Goteborg Kéarra 18:9 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal (exkl tilliggsvarde tomt):
SEK/m? 12 505

12 200 000 SEK =
Initial avkastning 6,44 %

Avkastning flode 6,40 %
Avkastning restvarde 6,04 %
Tolv miljoner tvahundratusen svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0% inflation) 816 %
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) 0,24 &r

Viérderingen baseras pd den information som har tillhandahallits av uppdragsgivaren eller en anvisad representant fér
denne. Det &r viktigt att notera att om den tillhandahéllna informationen visar sig vara felaktig, ofullsténdig eller
irrelevant, kan detta paverka bedémningen av fastighetens vérde.
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1 Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet

Syfte

Uppdragsgivare

Vardetidpunkt

Allmanna villkor

Information fran
uppdragsgivaren

Inspektion

Varderingsunderlag

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Goteborg Karra 18:9 som huvudsakligen bestar
av tva smahus, en byggnad med vandrarhem samt fyra smahustomter.

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvardet vid en forsaljning
pd en Oppen och oreglerad marknad.

Enligt uppdragsgivaren kommer véarderingen att anvdndas som underlag vid Exekutiv
forsaljning.

Kronofogdemyndigheten

februari 2026

For uppdraget géller bilagda "Villkor for vardeutladtande”.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nar du som kdpare 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 pa 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. sérskilda
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 bedomer som sopor. Kontakta Kronofogden fér mer information om
handrackning.

Inspektion utfordes 2025-04-24 av Niklas Karlsson i narvarade av fastighetsagaren. Ingen
ny inspektion har genomforts.

Inspektionen ar 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 erhallits som indata i varderingen:

Information frén fastighetsédgare
Inhdmtade tekniska uppgifter vid besiktning
Utdrag fran fastighetsregistret
Ortsprismaterial

Ritningar

O 0 O O O

| bilaga aterfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgéar bland annat
lagfaren &gare, adressuppgifter, planfoérhdllanden, servitut med mera, inteckningar och
taxeringsuppgifter.
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Miljébelastning Nagon beddmning av omfattning och kostnader for eventuell miljosanering har inte
genomforts. | vardebeddmningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund

av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allméanna villkor fér vardeutlatande).
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2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet &r beldget i Mysterna i Save i Norra
Goteborgs kommun. Allmanna kommunikationer finns i
form av tdg med station pa cirka nio kilometers avstand
och buss med héllplats pa cirka 800 meters avstand.
Storre trafikleder finns pé cirka 3,5 kilometers avstand.

Naromradet bestar i huvudsak av viss smahusbebyggelse
samt framforallt skog. Service, sdsom dagligvaruhandel,
bank, postservice, skolor och vérd finns i de narliggande
tatorterna Hisings karra och Angered pa nagra kilometers
avstand.

Taxeringsuppgifter

Typkod r2r)2:’d8lg;<a;flveursenhet, bostadsbyggnad
Byggnad 2695 000 SEK

Mark 1366 000 SEK

Vardear 1998

Byggar 1998

Taxeringsuppgifter*
122 Lantbruksenhet, bebyggd enbart

Typkod med ekonomibyggnad
Byggnad 3832 000 SEK

Mark 67000 SEK

Vardear 2000

Byggar Ej tillganglig information

*Avser sannolikt en numera riven stallbyggnad i
fastighetens sydostra del

Taxeringsuppgifter (tva enheter)
322 Hyreshusenhet, hotell eller

Typkod restaurangbyggnad
Byggnad 3634 000 SEK
Mark 677 000 SEK
Vardear 2009, 2011

Byggar 2009, 2011

croisette.
Goteborg Karra 18:9
Kommun Géteborg
Adress Lilla Tolsereds vag 40, 42 & 50A

Upplatelseform | Aganderatt

Lagfaren dgare -

Tomtareal 12 307 m?
Servitut/ .
Rattigheter Flertalet, se bilaga
Samfallighet -
Andel i gemensamhetsanlaggning:

Sri?en;imhets Géteborg Kérra GA:10

ggning Goteborg Karra GA:68
Vatten och 3-kammarbrunn
avlopp Enskild avloppsanlaggning med

slutna tankar (maste bytas ut
under 2026, se kapitel
"Avkastningskalky!".

Kommentar fran fastighetsdgaren: Vattnet récker inte
till under hela aret sa det finns ett system av
ackumulatortankar som I6ser detta men det kréver en
daglig tillsyn och erfarenhet fér att fa vattnet att rdcka
till. Grundvattnet har vid ett antal tillfallen varit valdigt
lagt.

Ovrig upplysning | dagsléget ar en del av fastigheten
taxerad som Lantbruksenhet,
bebyggd enbart med
ekonomibyggnad (122). For fysiska
personer kravs inget
forvarvstillstand.

Juridisk person behdver normalt
satt soka forvarvstillstand.
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 12 301
kvadratmeter.  De  obebyggda delarna av
varderingsobjektet utgors i huvudsak av gronytor och
kommunikationsytor.

Det gula markerade omradet pa kartan till hoger avser
omrade for fyra smahustomter, ndrmare beskrivet
under nastkommande sida. Omrédet &r idag
obebyggt.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet ar beldget utanfor detaljplanelagt
omrade.
forutsatter att

Varderingen nodvandiga

myndighetslov har erhdllits innan byggnadernas
uppforande.

croisette.
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Smahus med tva

lagenheter
Smahus med stall
i bottenplan

F.d. stallbyggnad, riven vid vardetidpunkten

—
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Pagaende lantmateriforrattning

Information om en pagdende lantméateriforrattning finns i fastighetsutdraget, och som vidare undersokts av Croisette.
Enligt erhallna uppgifter frdn Lantméaterimyndigheten, Goteborgs stad, har den nuvarande fastighetsdgaren ansokt
om, och fatt beviljat forhandsbesked for bebyggelse av fyra enbostadshus (beslutsdatum 2023-11-05). Enligt
Lantmaéterimyndigheten, Goteborgs stad ansokte darefter fastighetsdgaren om avstyckning for att bilda fyra nya
fastigheter for de planerade enbostadshusen samt rattigheter for vag och avlopp m.m. Till foljd av att fastigheten ar
foremal for utmatning kan forrattningen dock inte avslutas, d.v.s. forrattningen ar f.n. vilande. Enligt information fran
Lantmaterimyndigheten, Goteborgs stad: "Om fastigheten séljs exekutivt kommer den nya fastighetsagaren att trada
in i den nuvarande &dgarens stalle. Det innebar bland annat att den nya dgaren ar bunden av de dverenskommelser
som den tidigare agaren har traffat under forrattningen. Det innebéar ocksé att den nya dgaren &r skyldig att betala de
forrattningskostnader som kan komma att paféras denne som dgare till fastigheten.”

Enligt ansvarig bygglovshandlaggare pa Stadsbyggnadskontoret, Goteborgs stad, ar bygglovet relativt nédra lagakraft
och arendet &r f.n. pdgdende. D.v.s. fortskrider processen gallande bygglovet oavsett pdgdende utmatning, till skillnad
fran avstyckningen som ér vilande p.g.a. utmatningen.

Croisette bedomer att da forrattningen (avstyckningen) ar vilande och bygglovet inte &nnu har vunnit lagakraft, rader
viss osédkerhet. Det beddms dock sannolikt, baserat pd erhdllen information av forrattningslantmatare pé
Lantmaterimyndigheten, Géteborgs stad och bygglovshandlaggare pd Stadsbyggnadskontoret, Géteborgs stad, att
avstyckning och bygglov som vinner lagakraft kan ske. Croisette rekommenderar eventuell kdpare att kontakta
Lantmaterimyndigheten, Géteborgs stad samt bygglovsavdelningen péd Stadsbyggnadskontoret, Géteborgs stad for
vidare information om arendet.

De ténkta tomterna ar uppmatta i kartan nedan och cirka 900 — 1 000 kvadratmeter stora. Ett tillaggsvarde efter
nuvarande forhallande har bedomts och redovisas ndrmare under kapitel 7.
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Uthyrbar area

Samtlig uthyrbar area, bortsett frdn vandrarhemmet
har erhéllits av fastighetsédgaren. Croisette har jamfort
de erhéllna uppgifterna med taxerad yta och
uppmatning utford i karta och bedomer att de
taxerade ytorna ar i enlighet med de erhdllna
uppgifterna av fastighetsdgaren samt uppmatning i
karta och motsvarar sannolikt den faktiska uthyrbara
arean. Det skall poangteras att taxerade uppgifterna
har tolkats av Croisette. Enligt taxerade uppgifter finns
det tre taxeringsenheter, en taxeringsenhet med
typkod 223 Smahusenhet, bostadsbyggnad med
lokaler respektive tva taxeringsenheter med typkod
"322 Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad”
med lokalarea om 270 respektive 370 kvadratmeter.
Taxeringsenheterna avser sannolikt smahuset med
tva lagenheter samt vandrarhemmet. Smahuset med
tvd lagenheter har sannolikt, utifrdn erhélina
planritningar av  kommunen haft lokaldndamal
tidigare dar taxeringen ej andrats. Vid uppmatning i
karta utford av Croisette bedoms smahuset med tva
lagenheter vara  taxeringsenheten om 270
kvadratmeter och taxeringsenheten om 370
kvadratmeter bedoms vara vandrarhemmet.

Kopare rekommenderas att underscka den faktiska
uthyrbara arean.

Den totala uthyrbara arean uppgar till cirka 800
kvadratmeter, fordelat enligt tabellen intill.

Smaéahuset med stall i bottenplan och bostad pa andra
vaningsplanet nyttjas av fastighetsdgaren vid
vardetidpunkten.

Smaéahuset med tva lagenheter: Bostadslagenheten pa
bottenplan nyttjas internt av fastighetsdgarens
familjemedlem vid vardetidpunkten och
bostadslégenheterna pa plan tva nyttjas av bekant till
fastighetsagaren vid vardetidpunkten. Inga uppgifter
om eventuella hyresintdkter for lagenheterna har
erhéllits av fastighetségaren. Sdledes har bedomda
marknadsmassiga hyresnivaer dsatts for
ldgenheterna i avkastningskalkylen.

Vandrarhemmet: Enligt fastighetsdgaren rader en
hyresintakt om cirka 500 tkr &rligen, vilket Croisette
beddmer som nivder i paritet med marknadsmassig
hyresniva.

Ytfordelning

Lokalslag

Smaéhus

Smaéhus, tva lagenheter
Vandrarhem

Totalt

croisette.
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Area (m?)
160
270
370

800 m?2
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Byggnadsbeskrivning - Smahus

Byggnaden utgdrs av ett smahusi 1,5 vaningsplan dar
bottenplan utgdrs av ett stall och ovanplan av en
bostad. Byggnaden ar i anslutning till en
garagebyggnad vars skick bedéms vara relativt
normala med hansyn till nybyggnadséret.

Byggnadens yttre skick bedoms 6verlag som nagot
eftersatt med hansyn till dess nybyggnadsar. Fonster,
och fasad ar enligt fastighetsagaren i relativt normalt
skick med hansyn till nybyggnadsaret. Det ar lackage
pa del av taket enligt fastighetsdgaren. Vid
inspektionen observerades en invandig fuktskada,
omfattningen av skadan rekommenderas att
undersokas av kopare. Kostnad for eventuell dtgardan
av fuktskadan har ej bedémts vid varderingen da
omfattningen ar okand for Croisette. Ventilation och
uppvarmningssystem  fungerar tillfredsstallande
enligt fastighetsagaren.

Invandigt beddms skicket och standarden variera
nagot fran eftersatt till normalt med hénsyn till
nybyggnadsaret. Badrummet ar helkaklat och har ett
badkar. Skicket bedoms vara relativt normalt/nagot
eftersatt. Koket ar beldget pa andra véningsplanet
och ytskikten utgérs av klinkersgolv och vaggar av
kakel och tapet. Koket ar utrustat med kyl, frys, ugn,
spishall, mikrovagsugn och diskmaskin. Funktionen
pa bostadens vitvaror ar varierande enligt
fastighetsdgare. Skicket beddms vara relativt
normalt/nagot eftersatt.

Ovriga ytor utgdrs av ett vardagsrum, tvé sovrum och
tvattstuga med tvattmaskin. Ytskikten bestar i
huvudsak av laminatgolv och tapetserade vaggar. |
vardagsrummet finns det en braskamin. Skicket
bedoms vara relativt normalt/négot eftersatt.

croisette.
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Sammanfattande teknisk beskrivning*

Grundldggning Platta pa mark
Stomme Tré
Bjalklag Tré
Fasadmaterial Tré
Fonster 2-glas
Yttertak Betongpannor
Varmekalla ;g;ﬁr;”ep ump
Ventilationssystem FTX
Certifiering -
Energiklass -

En balkong pé andra

vaningsplanet

Ovrigt
Vg Fiber framdraget, e aktivt
Enskilt vatten och avlopp
*Enligt fastighetségare
Investeringsbehov

Inga investeringar, utover periodiskt underhall, har
bedomts nodvandiga under kalkylperioden. Det &r lackage
pa del av taket enligt fastighetséagaren. Vid inspektionen
observerades en invandig fuktskada, sannolikt till foljd av
lackaget. Omfattningen av skadan rekommenderas att
undersokas av kopare. Kostnad for eventuell dtgardan av
lackage pa del av taket och fuktskadan har ej bedomts vid
varderingen da omfattningen ar okand for Croisette.





































































