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BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING

SAMMANFATTNING

VARDERINGSOBJEKT Bostadsratt nummer 1263 inom Brf
Kommendorkaptenen 1 (org.nr 769634-7355).

ADRESS Vastra Varvsgatan 27, Igh 1503
21114 Malméo

BOSTADSRATTSINNEHAVARE F-1226-25-12

OBJEKTSTYP Bostadsratt

ANTAL RUM 3 rum och kok

LAGENHETSSTORLEK 73 kvm enligt lagenhetsutdrag.

MANADSAVGIFT (AR 2025) 5736 kr enligt lagenhetsutdrag.

VANINGSPLAN 6av6

UPPDRAGSGIVARE Kronofogdemyndigheten
VARDERINGSANDAMAL Aktuellt marknadsvarde infér exekutiv férsaljning.
VARDETIDPUNKT 12 september 2025

MARKNADSVARDE Mot bakgrund vad som redovisas i detta

vardeutlatande beddms marknadsvardet till
3800 000 kronor.
Beddmt vardeintervall +/- 10 %

Hollviken 2025-09-24

Motbs o &

Mattias Bérgviken

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA

%
ofia Osterman
Fastighetsvarderare

Bostadsratt nr 1263 inom Brf Koommenddérkaptenen 1



BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING

INNEHALLSFORTECKNING

SAMMANFATTNING

UPPDRAGSBESKRIVNING
OBIJEKTSBESKRIVNING
VARDERINGSMETODIK
VARDEBEDOMNING
MARKNADSVARDE

UIENENIINEE

BILAGOR

0 o o u N

OBJEKTSFOTO

PLANLOSNING

UTDRAG UR FASTIGHETSREGISTRET
STADGAR

UTDRAG UT LAGENHETSFORTECKNINGEN
ARSREDOVISNING 2024
ENERGIDEKLARATION

NoOwuA NS

Bostadsratt nr 1263 inom Brf Koommenddérkaptenen 1



BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING

1. UPPDRAGSBESKRIVNING

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

VARDERINGSOBIJEKT
Bostadsratt nummer 1263

BOSTADSRATTSFORENING
Brf Kommenddrkaptenen 1 (org.nr 769634-7355)

ADRESS
Vastra Varvsgatan 27, Igh 1503
21114 Malmo

UPPLATELSEFORM
Bostadsratt.

BOSTADSRATTSINNEHAVARE
F-1226-25-12 (privatperson)

VARDETIDPUNKT
12 september 2025

VARDERINGSANDAMAL
Aktuellt Marknadsvarde infér 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 sadan 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 aven biutrymmen som t.ex. vind, kallare och garage for privatbil.
Koparen kan daremot 4 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 gérs alltid vid handrackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten beddmer som sopor. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrackning.
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UNDERLAG
Beddmningen grundar sig pa nedan angivet underlag.

Besiktning av objektet

Utférdes 12 september av Mattias Bergviken och Sofia Osterman, bostadrattshavare
narvarade vid inspektionen. Overvagande del av bostadsratten har inspekterats.
Tillhérande forrdd har ej inspekterats. Ingen besiktning har gjorts av byggnadens yttre och
inre underhallsbehov. Besiktningen ar ej av sadan 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 via foreningen samt via lagenhetsutdrag. Vardebedémningen grundar sig pa
att erhallna uppgifter ar korrekta. Infér 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, bostadsrattsféoreningen och
fastighets- och byggnadsrelaterade uppgifter. Fér mer information harom, se bifogat
utdrag ur lagenhetsforteckningen, stadgar samt arsredovisning.

VARDERINGSOBIJEKT
Objektet utgors av en lagenhet om 73 kvm fordelad pa 3 rum och kdk beldgen pa vaning

6 av 6 i omradet Vastra Hamnen i Malmo. Lagenheten har balkong mot vaster med
havsutsikt. Naromradet utgérs huvudsakligen av flerbostadshus, parkeringar, gréonomrade
(varvsparken) samt Scaniabadet.

Restauranger, caféer, service, skolor, forskola, matbutiker finns i naromradet. Bra
pendlingsmaéjligheter till Kbpenhamn och 6vriga Skane da centralstationen ligger pa
cykelavstand.
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Lagenhetens planlésning/rumsbeskrivning

Hall: Parkett pa golv, malade vaggar.

Badrum: Inrett med WC, tvattstall, dusch, tvattmaskin (Cylinda) och torktumlare
(Bosch). Klinker pa golv och kaklade vaggar. Normalt skick, visst
underhallsbehov foreligger (bl.a. saknas spolanordning for toalett).
Standard fran nybyggnadsaret.

Kok: Modern koksinredning med spis/ugn (Electrolux), flakt (Franke), frys
(Electrolux) samt diskmaskin (okant fabrikat). Kyl saknas. Parkett pa golv
samt malade vaggar. Kakel éver kdksbank. Oppen planlésning med
vardagsrum, utgang till balkong. Normalt skick och standard.

Vardagsrum: Parkett pa golv samt malade vaggar. Utgang till balkong med havsutsikt.
Sovrum: Parkett pa golv, malade vaggar.

Sovrum: Parkett pa golv, malade vaggar.

Balkong: Stor balkong med havsutsikt.

Skick och standard

Lagenheten haller generellt normal standard fran nybyggnadsaret. Visst underhallsbehov
foreligger, bl.a. saknas golvfoder, spolanordning saknas i badrum, kyl saknas i kdk. Stor del
av ytskikt (golv) gick ej att inspektera pa grund av att det 1dg byggpapp pa golvet i flertalet
rum. Presenning har hangts upp 6ver fonster ut mot Vastra Varvsgatan. Vardagsrum,
sovrum och kdk var aven belamrat med diverse |6s6re, skrap och alla ytor gick ej att
inspektera i sin helhet.

Avgift, andelstal m.m.

For har aktuell bostadsratt utgér avgiften ca 5736 kr/man, motsvarande ca 68 835 kr/ar.
Objektbunden avgift 219 kr/man tillkommer for tv/bredband. Avgiften ar inkl. varme,
vatten. Avgiften ar exklusive el (debiteras efter féorbrukning). Ingen avgiftshéjning ar kand
per dagens datum av undertecknad. Andelstal (insats): 0,01659893. Andelstal
(bostadsrattsandel): 0,012597. Inre fond: uppgift saknas. Pantnoteringar finns enligt
erhallet lagenhetsutdrag.

Not: for vidare information se bilagt ldgenhetsutdrag.

Forrad

Alla lagenheter har tillgang till eget forrad, belagna i kéllaren eller pd innergarden.
BOSTADSRATTSFORENINGEN

Fastighetsbeteckning
Brf Kommenddrkaptenen 1innehar tomtratten till fastigheten Malmé Kommendor-
kaptenen 7.
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Lagfaren agare

212000-1124

Malmé kommun.

Not: fastigheten ar upplaten med tomtrétt. Fér avgéaldsperiod och aktuell avgéld m.m. se bifogat

fastighetsutdrag. Foreningen har utrett forutséttningarna for att frikbpa tomten. Fragan kommer att behandlas
vidare infér tomtrattens utgang 2026.

Tomtrattsinnehavare
769634-7355
Brf Kommendorkaptenen 1.

Byggnader, lokaler

P4 fastigheterna finns uppfort 2 flerbostadshus inrymmande totalt 8 hyreslagenheter
samt 78 lagenheter uppldtna med bostadsratt. Boarean uppgar till 5795 kvm och 2 lokaler
om 158 kvm. Byggnadernas totala yta ar 5 953 kvm enligt erhallen arsredovisning.
Nybyggnadsar 2008 samt vardear 2008.

Uppvarmning
Uppvarmning via radiatorkrets, som varmekalla nyttjas fjarrvarme enligt bifogad
energideklaration.

Ventilation
Mekanisk till- och franluftssystem med varmedtervinning.

Hiss
Finns i trapphus.

Bredband/Tv
Bredband och kabel-tv finns genom Telia.

Gemensamma utrymmen
Tvattstuga samt barnvagnsforvaring finns i kallaren. Tva cykelforrdd med ingang fran
innergarden samt utomhusforvaring for cyklar finns.

Parkering/garage

Foreningen har ett garage med infart via Flaggskeppsgatan 2, dar det finns totalt 66
parkeringsplatser, varav 6 ar utrustade med laddstolpar for elbil. Garaget férvaltas av Aimo
Park. For vidare information se www.kommendorkaptenen.se.

Ekonomi

Belaningen i foreningen (skulder till kreditinstitut) uppgar enligt arsredovisningen (2024)
till 77 087 900 kr motsvarande ca 14 711 kr/kvm boarea (bostadsratt). Fond for yttre
underhall uppgick till 799 750 kr for ar 2024.

Underhallsplan
Underhallsplan finns, se bilagd &rsredovisning samt www.kommendorkaptenen.se for
vidare information.
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Taxeringsvarde
190 356 000 kr varav byggnadsvarde 140 600 000 kr samt markvarde 49 756 000 kr.
hyreshusenhet, bostader och lokaler (typkod 321). Taxeringsar: 2025.

Tomt

Tomten omfattas av en hérntomt om 2 955 kvm. Ej bebyggd yta utgdrs huvudsakligen
hardgjorda ytor samt gronytor.

Energideklaration
Utférd 2019-11-04, 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 pa en fri och 6ppen marknad med tillracklig marknadsféringstid, utan parts-
relation och utan tvang. Som underlag for vardebedémningar 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-), kdpeskillingskoefficient- 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 pd ortsprismetoden.

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

e Omrade: Vastra Hamnen (ndromradet).

e Forvarvstid: Fran 2023-05-01 - per dagens datum
e Bostadsyta: 65-85 kvm

e Antal rum: 3 rum och kok

e Nybyggnadsar: 2000-2024
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Forvarv med konstaterad intressegemenskap mellan kopare och saljare har gallrats bort
liksom forvarv dar banken eller kreditinstitut koper bostadsratten for att sakra pant etc.

Det har under studerad period forsalts totalt 10 bostadsratter i objektets naromrade med
egenskaper enligt ovan. Samtliga av ovan studerade objekt har forsalts inom foreningen
(Brf Kommendaérkaptenen 1). Képeskillingarna aterfinns i intervallet 39 743 — 58 695 kr/kvm
med ett genomsnittligt pris om 46 956 kr/kvm eller en képeskilling om ca 3 364 000 kr
(3100 000 — 4 050 000 Kkr).

Med hansyn till varderingsobjektets specifika lage i byggnaden, utformning, avgift, skick
och standard beddms marknadsvardet till ca 3 800 000 kr, motsvarande ca 52 000 kr/kvm.

5. MARKNADSVARDE

Mot bakgrund av vad som redovisats i detta vardeutldtandet beddéms bostadsrattens
marknadsvarde i till 3 800 000 kronor. Bedémt vardeintervall +/- 10 %.

Mot fopr M. Dsbor_

Mattias Ber Sofia Osterman
AUKTORISERAD Fastighetsvarderare
FASTIGHETSVARDERARE

i T

SAMHALLSBYGGARNA

Hollviken 2025-09-24
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BILAGA 2, PLANRITNINGAR
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Beteckningar

Beteckning
Malmé Kommendodrkaptenen 7

Distrikt
Malmo Sankt Petri

Senaste éndringen i
inskrivningsdelen
2020-08-03

Adress

Adress

Flaggskeppsgatan 2
211 14 Malmo

Flojelgatan 4
211 14 Malmo

FastighetSok

uuID

909a6a61-0f58-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Distriktskod
101118

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-09-15

Vastra Varvsgatan 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37

211 14 Malmo

Inskrivningsinformation

Tomtrattsinnehav

Innehavare

769634-7355
Bostadsrattsféreningen
Kommenddrkaptenen 1
Vastra Varvsgatan 35
211 14 Malmd
Inskrivet agarnamn:
Bostadsrattsforeningen
Kommenddrkaptenen 1

Berort fAng

Kop (inklusive transportkdp): 2019-

06-19

Kopeskilling: 97 647 206 SEK (avser

hela tomtréatten)

Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag
2006-10-16

Avgald
826 680 SEK

Tidigaste uppsagningsdatum
2067-01-01

I Anmarkningar

Sida 1 av 5

Andel
1/1

Akt
06/34098

Avgaldsperiod
10 &r

Efterféljande uppséagningsperiod
40 ar

Fastighetsnyckel
121067482

Fastigheten ar upplaten med
tomtréatt

Inskrivningsdag
2019-06-20

Upplatelsedag
2006-04-01

Perioddatum fran
2017-01-01

Aldre tomtrétt enl. lag fére 1954
Nej

038 Allman Taxering

Lan- och kommunkod
1280

Senaste andringen i allmanna
delen
2007-01-18

Akt
D-2019-
00278826:1

Andamal
Bostad

Inskrankningar

Annan rattighet &n pantratt eller
nyttjianderétt far ej upplatas

2025-09-16



Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

212000-1124 1/1 1997-09-26 97/15114
Malmé Kommun

Malmd Stad

205 80 Malmo

Inskrivet &garnamn: Malmo

Kommun

Berort fang

Forkop: 1996-09-06
Ingen kdpeskilling redovisad

Anmaéarkningar
Anmarkning 05/9268

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 10
Totalt belopp: 118 458 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 7 500 000 SEK 2006-10-16 06/34105
2 3 000 000 SEK 2006-10-16 06/34106
3 3 000 000 SEK 2006-10-16 06/34107
4 3 000 000 SEK 2006-10-16 06/34108
5 3 000 000 SEK 2006-10-16 06/34109
6 3 000 000 SEK 2006-10-16 06/34110
7 2 500 000 SEK 2006-10-16 06/34111
8 75 000 000 SEK 2008-03-31 08/7991

Anmarkningar

Innehavare: 08/7992 Sveriges Bostadsfinansierings-AB/Sbhab, Foretagskrediter/Box 27308, 102 54 Stockholm

10 3 500 000 SEK 2011-10-24 11/21437

11 14 958 000 SEK 2019-06-20 D-2019-00278826:2

Inskrivningar

Totalt antal inskrivningar: 1

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

9 2008-09-04 08/21808

Nyttjanderatt
Ovrigt andamal: in- och utfart

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Hassleholm
Sida 2 av 5
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Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Samfalligheter Gemensamhetsanlaggningar

Malmé Kommenddrkaptenen S:1 Malmé Hamnen GA:2

Planer, bestimmelser och fornlamningar

Plan

Plan Datum Akt

Detaljplan 2005-09-01 1280K-DP4839
Omréde norr om stadsdelsparken(kv kommendérkaptenen,kv Genomf. start: 2005-10-06

flaggskepparen) Genomf. slut: 2010-10-05

Laga kraft: 2005-10-05

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader och lokaler 704792-4 Nej Fastighet

(321)

Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvarde
2025 190 356 000 SEK 140 600 000 SEK 49 756 000 SEK
Taxerade dgare Andel Juridisk form
769634-7355 1/1

Bostadsrattsféreningar
Bostadsrattsforeningen Kommendorkaptenen 1

Vastra Varvsgatan 35
21114 Malmd

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 300409553 (2025)

Taxeringsvarde Riktviardeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
756 000 SEK 1280030 189 kvm 4 000 SEK/kvm

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 300409552 (2025)

Taxeringsvarde Riktviardeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
49 000 000 SEK 1280030 7 243 kvm 6 765 SEK/kvm

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus lokal 300740677 (2025)

Taxeringsvarde Riktviardeomrade Lokalyta Hyra
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7 600 000 SEK 1280030
Under uppférande Nybyggnadsar
Nej 2008

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 300409538 (2025)

Taxeringsvarde Riktviardeomrade

133 000 000 SEK 1280030
Under uppférande Nybyggnadsar
Nej 2008

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder

Avstyckning

Anlaggningsatgard

Ursprung

Malmo Bilen 4

Lage, Karta
Omrade Typ
1 Markomréde

@ Fastighetsgranser som visas i denna tjanst ar inte juridiskt bindande.

Areal
Omréade Totalareal
Total 2 955 m?
Sida 4 av 5

1 583 kvm 951 000 SEK/ar
Tillbyggnadsar Vvardear

2024 2008

Bostadsyta Hyra

5 795 kvm 11 613 000 SEK/ar
Tillbyggnadsar Viardear

2024 2008

Datum Akt

2005-04-06 1280K-32/2005

2007-01-18 1280K-174/2006

N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

6165138.4 372571.1
Darav landareal Darav vattenareal
2 955 m? 0m?

Kalla: Lantméateriet

2025-09-16



Fastighetskarta

\Vastra hamnomradet

\as skola
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