Beskrivning och Vardering
avseende bostadsratten

Lgh 660-3-0336, Fanjunkaregatan 2G
inom BRF Bellevue i Goteborg

Uppdragsgivarens diarienummer: F-645-24-14
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1 UPPDRAGSBESKRIVNING
VARDERINGS- Varderingsobjektet utgors av bostadsratten LGH 660-3-0336 inom BRF Bellevue som
OBJEKTET bestar av en bostadslagenhet.
SYFTE Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde vid en forsaljning

pa en 6ppen och oreglerad marknad.

Enligt uppdragsgivaren kommer varderingen att anvandas som underlag vid eventuell
exekutiv forsaljning.

UPPDRAGSGIVARE Kronofogden

INFORMATION FRAN  Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kopare har ratt att tilltrada

UPPDRAGSGIVAREN  egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begara hjalp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsokningsbalken. En séddan handréckning ar kostnadsfri
for kdparen nar den behovs 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, kallare och garage for privatbil.
Koparen kan daremot fa betala for handrackning som behovs for tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forradsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av
miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pd tomten. Bedémning av vad som ar kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handrackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten bedomer som sopor. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrackning.

VARDETIDPUNKT Maj 2024

ALLMANNA VILLKOR  Fér uppdraget géller bilagda "Allméanna villkor for vardeutlétande” om ej annat framgér
nedan.

De allménna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare som for icke auktoriserade varderare. Croisette AB tillika deras
dotterbolag, iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsdgaren ldmnade sakuppgifter, som lagts till grund for
vardebedomningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

BESIKTNING Besiktning utfordes 2024-05-14 av Emelie Tisell. Personal fran Kronofogdemyndigheten
narvarade under besiktningstillfallet.

Besiktningen ar ej av sadan karaktdr att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller
koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken eller 10 kap 3 § Miljobalken.
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VARDERINGS- Foljande uppgifter har varit underlag for varderingen:
UNDERLAG
e  Besiktning av varderingsobjektet 2024-05-14
e  Foreningens registreringsbevis, stadgar, ekonomiska plan och arsredovisning
e Energideklaration
e Utdrag fran ldgenhetsregistret
e  Ortsprismaterial

MILJOBELASTNING Nagon beddmning av omfattning och kostnader for eventuell miljdsanering har inte
genomforts. | vardebedomningen har hdansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljébelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutldtande).
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2 A_LLMAN BESKRIVNING

Lage

Varderingsobjektet ar belaget i Bellevue i Goteborgs
kommun. Allmanna kommunikationer finns i form av
sparvagn med hallplats pa cirka 100 meters avstand
och] buss med hallplats intill varderingsobjektet. Storre
(E45) trafikleder finns pé cirka 3 kilometers avstand.

Naromradet bestar i huvudsak av bostader. Service,
sdsom dagligvaruhandel, bank, postservice och vard

finns péa cirka 600 meters avstand i Gamelstaden.

Avstand i km (G=gangavstand)

Skola/ Hallplats | Livsmedels | Afférs-
forskola -butik centrum
50m 700 m 270 m 600 m

Bostadsrattsforeningen

Foreningen ager fastigheten Kviberg 17:2, 8:6 och 8:3
som uppfordes &r 1945.

Foreningens bankldn per 2022-12-31 uppgick till
36 948 187 kronor vilket motsvarar 7 735 kr/m2 boarea.

Foreningen har en fond for yttre underhall som per
2022-12-31 uppgick till 789 000 kr.

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

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 5 856
kvadratmeter. De obebyggda delarna av
varderingsobjektet  utgors i huvudsak  av
parkeringsplats och gronyta.

<

Varderingen forutsatter att nodvandiga myndighetslo
har erhallits innan byggnadens uppforande.
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Lagenhetsbeskrivning

Byggnadens/ernas yttre skick beddms Overlag som
normalt med hansyn till dess nybyggnadsar.
Foreningen foljer en underhallsplan och som gar att
folja i aktuell &rsredovisning.

K&k

Koket bestdr av vita stommar och luckor i 90-
talsstandard. Diskbank i rostfritt stdl och Ovriga
arbetsytorivitt laminat. Over arbetsytor finns vitt kakel.
Véaggarna ar vitmalade och pa golvet ligger ett ljust
laminatgolv. Koket ar utrustat med ugn, kyl och frys.
Skick och standard bedoms vara normalt med hansyn
till renoveringsar.

Badrum

Det finns ett badrum som har ytskikt i kakel/klinker.
Badrummet ar utrustat med toalett, tvattmaskin,
handfat och dusch med duschdérr. Vitvarorna haller
ett normalt skick och normal standard.

Ovriga rum
Ovriga rum, s&som sovrum och vardagsrum har

parkettgolv (eventuellt laminat) och mélade vaggar.
Parketten har glidit isér pad sina stallen men ari ovrigt i
fint skick.

Tvéattstuga
Tvattmojligheter finns i foreningen och i lagenheten.

Byggnadens inre skick och installationer bedoms
overlag som normalt med hansyn till dess
nybyggnadsar.
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Information om bostaden

Adress Fanjunkaregatan 2G
Lgh-nr 660-3-0336

Byggar 1945

Boyta 56 m?

Antal rum 2rok

Vaning 8

i vatten o edsand)
Andelstal insats 1,2252%

Andelstal arsavgift 1,2252%

Balkong Ja

Forrad Ja

Bredband Fiber fran Telia

TV TV-leverantor fran Telia

Pantsattningsavgift ~ Finns ej angivet

Overlatelseavgift Finns ej angivet

~._Balkong

Vardagsrum
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3 V_A'RDERINGSMETODIK

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

MARKNADSVARDE- Marknadsvardebeddmningen sker genom ortsprismetoden.

BEDOMNING
Utifran resultatet av metoden gors en samlad bedémning av marknadsvardet.
ORTSPRISMETOD Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med sélda ldgenheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, ldge, hyresgastssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
nagon annan vardebadrande parameter sdsom hyresintakt eller taxeringsvarde.
Héansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt.
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4 ORTSPRISMETOD

En ortsprisundersokning av bostadsrattstransaktioner har genomforts med utgangspunkt i nedan redovisade
forutsattningar och gallringsskal.

Fr.o.m. 2020-01-01

Omrade: Naromradet i Gamlestaden

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

| foreningen har objekt sélts till priser som i huvudsak varierar mellan 31 000 och 40 000 kronor per kvadratmeter
boarea. | den hogre delen av spannet aterfinns mindre lagenheter.

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 1 700 000 och 2 000 000 kronor,
vilket motsvarar mellan 30 357 — 35 714 kronor per kvadratmeter boarea.
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5 SLUTGILTIG VARDEBEDOMNING

VARDERINGS- Varderingsobjekt LGH 660-3-0336 inom BRF Bellevue
FORUTSATTNINGAR

Vardetidpunkt Maj 2024

Syfte eventuell exekutiv forsaljning
ORTSPRISMETODEN cirka 1 700 000— 2 000 000 kronor
Bedomt intervall areametoden, totalt cirka 30 357 — 35 714 kr/m? uthyrbar area

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedoms marknadsvardet
for varderingsobjektet LGH 660-3-0336 inom BRF Bellevue vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
1 700 OOO SEK Marknadsvarde / m? boarea 30357

En miljon sjuhundratusen svenska kronor

Goteborg 2024-05-20

Fitore Regjepaj Emelie Tisell
Civilingenjor Lantmateri Civilekonom
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

- Allmanna villkor for vardeutldtande

- Energideklaration

- Foreningens arsredovisning, stadgar, ekonomiska plan och registreringsbevis

- Utdrag ur lagenhetsregistret
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmanna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighetsstrategi
AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De dr utarbetade med utgangspunkt fran God Varderarsed, uppréttat av Sektionen For
Fastighetsvéardering inom Samhéllsbyggarna och ar avsedda fér auktoriserade vérderare inom Samhéllsbyggarna. Villkoren galler fran 2010-12-01 vid vardering
av hela, delar av fastigheter, tomtréatter, byggnader pa ofri grund eller liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller

foljande;

1  VARDEUTLATANDETS OMFATTNING 3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren inte for

1.1 \/érderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller tredje man som en
eller motsvarande med tillhorande rattigheter och skyldigheter i form konsekvens av att vardebeddmningen &r felaktig pa grund av att
av servitut, ledningsréatt, samfélligheter och ovriga rattigheter eller - R ) o i 7 B
skyldigheter som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret hanforligt varderingsobjektet ar i behov av sanering eller att det foreligger nagon
tillvérderingsobjektet. annan form av miljomaéssig belastning.

4 BESIKTNING, TEKNISKT SKICK

1.2 Vardeutldtandet omfattar  dven, i forekommande fall, il 4.1 Den fys]ska konditionen hos de an|éggningar (byggnader OSV) som
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnadstillbehdr, beskrivs i utlatandet &r baserad pa oversiktlig okular besiktning. Utford
dock ej industritillbehdr i annan omfattning &n vad som framgar av besiktning har ej varit av s&dan karaktar att den uppfyller séljarens
utlatandet. upplysningsplikt eller képarens undersékningsplikt enligt 4 kap 19 §

Jordabalken. Varderingsobjektet forutsatts ha det skick och den
standard som okuladrbesiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstéandig, varfor 4.2 Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
ytterligare utredning av legala forhallanden och dispositionsréatt ej forhallanden pd egendomen, under marken eller i byggnaden, som
vidtagits. Vad galler legala forhéllanden utover vad som framgar av skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for
Fastighetsregistret har dessa enbart beaktats i den omfattning . ez . . )
information darom lamnats skriftligen av uppdragsgivaren/agaren sadant som skulle }frava specialistkompetens eller speciella
eller dennes ombud. Foérutom det som framgar av utdrag frédn kunskaper for att upptécka.

Fastighetsregistret samt av  uppgifter som ldmnats av e funktionen  (skadefrineten)  och/eller ~ konditionen  hos

uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud har det forutsatts att byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller elektriska

varderingsobjektet inte belastas av icke inskrivna = servitut, komponenter.

nyttjanderattsavtal eller andra avtal som i ndgot avseende begrénsar

fastighetségarens  radighet  Gver  egendomen  samt  att

varderingsobjektet inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller 5  ANSVAR

gnd{a gfévaﬁ'O”?’- V'df”e har det forutsatts att varderingsobjektet inte 5.1 Eventuella skadestandsansprék till foljd av pavisad skada till foljd av

ar foremal for tvist i nagot avseende. fel i vardeutldtandet skall framstéllas inom ett ar fran
véarderingstidpunkten (datum for undertecknande av varderingen).

2 FORUTSATTNINGAR FORVARDEUTLATANDE

2.1 Den information som innefattas i vérdeutlatandet har insamlats fran 5.2 Det maximala skadestand som kan utgé for pévisad skada till féljd av
kéllor som bedomits vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid varderingstidpunkten.
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har
endast kontrollerats genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare 6  VARDEUTLATANDETS AKTUALITET
har “forutsatts att |nget‘ av rg[evans fér vardebedomningen har 6.1 Beroende pa att de faktorer som péaverkar varderingsobjektets
utelamnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. marknadsvarde fordndras over tiden ar den vardebedomning som

aterges i utladtandet géallande endast vid véardetidpunkten med de

2.2 De areor som laggs till grund for vérderingen har erhallits genom forutsattningar och reservationer som angivits i utlatandet.
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Véarderaren har forlitat
sig pé dessa areor och har inte méitt upp dem pa plat; eller pa f'.”"”;ga“ 6.2 Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som redovisas i
men areorna har kontrollerats genom . €n “‘m“gh‘?mbeqom”'?g' utlatandet i férekommande fall, har gjorts utifrén ett scenario som,
A[eoma %ﬂ]ar forutsatts vara uppmétta i enlighet med vid varje tillfalle enligt varderarens uppfattning, Aterspeglar fastighetsmarknadens
géllande "Svensk Standard"” forvantningar om framtiden. Vardebeddmningen innebér inte nagon

utfastelse om faktisk framtida kassaflodes- och vardeutveckling.

2.3 Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderatter,
har vérdebeddmningen i férekommande fall utgatt fran géllande hyres- 7 VARDEUTLATANDETS ANVANDANDE
och arrendeavtal samt 6vriga nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller N ) ° N o ) o
andra handlingar utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags- 7.1 Innehallet i vérdeutlatandet med tillhGrande bilagor tillhor
givaren/garen eller dennes ombud. uppdra_gsga\varen och skall anvandas i sin helhet till det syfte som

anges i utldtandet.

2.4 x}zy’gsigﬂ%fsgae\ljtetOChfor;gfat]t(:Sﬁgﬁlestenupg_af;/l!idealIsi”kgrrj‘orgéeglllj%i 7.2 A_r_wénds vérdeutlétﬂandgt for rétts_liga forfoganden, ansvarar
planforhallanden  etc, dels ha erhdlit alla  erforderliga varderaren. endast for dulrekt eller |pd|rekt _skada som kan drgbbq
myndighetstilistand for dess anvandning pa satt som anges i upﬂpdragsg\varer?.om utldtandet anvands gnhgt 71 quderaren ar fri
utlatandet. fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd av att denne

anvant sig av vardeutlatandet eller uppgifter i detta.

3 M.I.L]OFRAG?R ) . . I 7.3 Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till

3.1 Vardebedomningen galler under forutsattningen att mark eller

byggnader inom véarderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller att
det foreligger ndgon annan form av miljoméssig belastning.

i nadgot annat skriftligt dokument, méaste varderingsforetaget godkénna
innehallet och pa vilket satt utlatandet skall aterges.
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