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Beskrivning och Vardering
avseende bostadsratten

35-3107-1-16 inom HSB BRF Betslet i
Skara, Valhallagatan 32, Skara

Uppdragsgivarens diarienummer: F-241-25-14



croisette.

REAL ESTATE PARTNER

9 Knight 20250520

Frank 35-3107-1-16 inom HSB BRF Betslet i Skara

1 UPPDRAGSBESKRIVNING

VARDERINGS-
OBJEKTET

SYFTE

UPPDRAGSGIVARE

INFORMATION FRAN
UPPDRAGSGIVAREN

VARDETIDPUNKT

ALLMANNA VILLKOR

INSPEKTION

VARDERINGS-
UNDERLAG

Varderingsobjektet utgors av bostadsratten 35-3107-1-16 inom HSB BRF Betslet i Skara
som bestar av en bostadsldgenhet.

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvéarde vid en forséljning
pd en Oppen 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 begéra hjalp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsodkningsbalken. En s&dan handréackning &r kostnadsfri
for koparen nér den behdvs for tilltrade till bostad pa fastighet eller till 10s 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 f& 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. Bedomning av vad som &ar kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handrackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten bedémer som sopor. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrackning.

Maj 2025

For uppdraget galler bilagda "Villkor for vardeutlatande”.

Inspektion  utfordes  2025-05-13 av  Niklas  Karlsson.  Personal  fran
Kronofogdemyndigheten narvarade ocksa under inspektionen.

Lagenheten var belamrad med 16s0re vilket forsvarade inspektionen.

Inspektionen ar ej av saddan karaktar att den uppfyller saljarens 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 och arsredovisning
e  Energideklaration

e Utdrag fran lagenhetsregistret
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e  Ortsprismaterial

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

MILJOBELASTNING Négon beddémning av omfattning och kostnader for eventuell miljésanering har inte
genomforts. | vardebedomningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljébelastning (se vidare bilaga Villkor for vardeutlatande).
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2 ALLMAN BESKRIVNING

Lage

Varderingsobjektet ar beldget i omréadet Valhall i Skara.
Allmanna kommunikationer finns i form av buss med
hallplats inom gdngavstand.

Naromradet bestar i huvudsak av flerbostadshus.

Omradet &r gronskande med narhet till bédde service
och natur.

Bostadsrattsforeningen

Foreningen dger fastigheterna Valhall 8 och Verdandi 6.
Byggnaderna uppfordes ar 1972.

Foreningens bankldn per 2023-12-31 uppgick till
22 672 600 kronor vilket motsvarar 3 4871 kr/m2 boarea.

Foreningen har en fond for yttre underhall som per
2023-12-31 uppgick till 5 778 735 kr*.

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

* VYitre underhdlls fond avser en redovisningsmassig
avséttning till yttre underhall och avser ddrmed inte reella
pengar.

—
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Tomt

2025-05-20
35-3107-1-16 inom HSB BRF Betslet i Skara

Markarealen for véarderingsobjektet uppgar till 4 558
kvadratmeter. De obebyggda delarna av
varderingsobjektet utgors i huvudsak  av
gronytor/tradgérd.

Varderingen forutsatter att nodvandiga myndighetslov
har erhallits innan byggnadernas uppférande.

Skara)Valhall[8]
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Byggnadsbeskrivning

Byggnadernas yttre skick bedoms 6verlag som normalt
med héansyn till dess nybyggnadséar. Féreningen foljer
en underhallsplan. Det gar att ldsa mer om foreningens
utférda och planerade insatser i &rsredovisningen.

Kok

Forekommande ytskikt och utrustning
Xl Elspis

XKyl och Frys

Aldre vitvaror - funktioner okénda

Beskrivning:

Vaggarna ar malade

Ytskikt saknas pa golv

Arbetsytor bestdr av rostfri diskbank
Stankskydd utgors av kakel

Spar av mogel pa vagg i kok.

Skick och Standard 1&gt
Underhallsstatus eftersatt

Badrum

Forekommande ytskikt och utrustning
Duschplats

X Tvattstall

Toalett

Beskrivning:
Vaggarna ar kaklade
Golvet bestar av klinker

Skick och Standard
Underhallsstatus

normalt
normalt/aldre

Ovriga rum
Forekommande ytskikt och utrustning

2025-05-20

35-3107-1-16 inom HSB BRF Betslet i Skara

Information om bostaden

Adress

Lgh-nr
Byggar
Boyta
Antal rum

Vaning

Avgift

Andelstal insats
Andelstal arsavgift
Balkong

Forrad

Bredband

TV

Pantséattningsavgift

Overlatelseavgift

Valhallagatan 32, 532 34
Skara

35-3107-1-16
1972

62 kvadratmeter
2

2

4927 SEK + 190 SEK
(Informationsdverférings
belopp)

1,00026
1,00026

Finns

Uppgift saknas
Uppgift saknas
Uppgift saknas
588 kronor
1470 kronor

Planritning fran HSB méklartjanst
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Golv Vaggar
X Plastmattor X Tapet
X Textilmattor

Skick och Standard lagt
Underhéllsstatus eftersatt

Gemensambhetsytor i fdreningen
X Tvattstuga

Bedomning

Tvarumslagenhet med balkong pa andra vaningen. Badrum i normalt, ndgot &ldre standard. For Gvrigt foreligger
renoveringsbehov av saval ytskikt som kok.

Vardet bedoms som svagt med hansyn till renoveringsbehovet.

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 marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa en 6ppen
och oreglerad marknad.

MARKNADSVARDE- Marknadsvardebedémningen sker genom ortsprismetoden.

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

ORTSPRISMETOD Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med sélda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, lage, hyresgdstssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
nadgon annan vardebarande parameter sdsom hyresintakt eller taxeringsvérde.

Héansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt.
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4 SLUTGILTIG VARDEBEDOMNING

VARDERINGS- Varderingsobjekt 35-3107-1-16 inom HSB BRF Betslet i Skara
FORUTSATTNINGAR
Vardetidpunkt Maj 2025
Syfte Exekutiv auktion
ORTSPRISMETODEN cirka 90 000— 130 000 kronor
Bedomt intervall areametoden, totalt cirka 1 450 — 2 100 kr/m? boarea

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedoms marknadsvardet
for varderingsobjektet 35-3107-1-16 inom HSB BRF Betslet i Skara vid vardetidpunkten till:

110 000 SEK

Etthundratiotusen svenska kronor

Goteborg 2025-05-20

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 géller for beskrivningar, varderingar, analyser och liknande uppdrag utforda av Croisette AB och dess
dotterbolag pd uppdrag av Kronofogden.

Offentliga uppgifter

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

Uppgifter frdn &garrepresentant, hyresgést eller arrendator som inte kan verifieras pd annat sétt kan dnda redovisas
i beskrivningen eller varderingen och behandlas som en tillhandahdllen uppgift. Detta kan exempelvis avse uppgifter
om hyra, arrende eller objektets egenskaper som inte kan kontrolleras oberoende genom kontrakt eller andra
dokument.

Miljoskador, feli fastighet eller bostadsratt

Croisette AB tar inget ansvar for eventuella fororeningar, fel eller skador i mark eller byggnad. Om kannedom finns
om sdadana fel, skador eller miljopaverkan, kommer detta att papekas i beskrivningen eller véarderingen.
Varderingsmannen kan dock inte hallas ansvarig for omfattningen av sddana skador eller kostnadsbedémningar, da
detta kraver sarskild utredning som inte ingdr 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 séljs objektet i befintligt skick, och det aligger
koparen att sjalv gora de bedomningar som kravs utifran visning och beskrivning.

Ovrigt

Beskrivningen av objektet i vardeutldtandet baseras pa en okulér besiktning samt information fran offentliga kéllor,
agare, 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 véarderingen pa véarderingsmannens erfarenhet av liknande
objekt, med beaktande av befintliga forutsattningar. Bedémningen sker utifran tillganglig information, objektets lage,
fysiska egenskaper samt dess nuvarande och potentiella intdktsmajligheter.
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Malmé (HQ) Goteborg Halmstad Stockholm
Hyllie Boulevard 8c Vasagatan 43A Storgatan 19 Tulegatan 2A
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FASTIGHET ©

SKARA VALHALL 8

Aktualitet fastighetsregistret:
Objektidentitet:

Lan:

14, Vastra Gotaland
Lantmaterikontor

TIDIGARE BETECKNING

LANTMATERIET, BOX 2234, 403 14 GOTEBORG

909a6a69-3894-90ec-e040-ed8f66444c3f
Kommun:
95, SKARA

Kontor: OL20 Tel: 0771-636363

-

Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:
R-SKARA VALHALL:6 1973-09-13
R-SKARA VALHALL:8 1984-11-14 1681-393
URSPRUNG @
SKARA MARIEBERG 3:1

\

s

TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT @
Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:

L 140376753 107346,Skara domkyrkodistrikt

-

ADRESS Q
Adress: Postnr: Postort: Kommundel:
Valhallagatan 28 53234 Skara Skara
Valhallagatan 30 53234 Skara Skara
Valhallagatan 32 53234 Skara Skara
Valhallagatan 34 53234 Skara Skara

\Valhallagatan 36 53234 Skara Skara

-

AREAL @ o9
Totalareal: Varav land: Varav vatten:
4 558 kvm 4 558 kvm 0 kvm

k0,46 ha 0,46 ha 0 ha

f ..

LAGE, KARTA @ Q
Omrade: N:(SWEREF99) E: X:(RT90) Y:

L 1. 6472578,41 407742,59 6475926 1360616

(0 ..

ATGARDER @ o
Fastighetsrattsliga: Datum: Akt: Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:
Tomtmatning 1967-12-06 1682K-79/1967 Inford i tomtboken 1970-08-17 1682K-F1310
Fastighetsreglering 1973-09-13 16-SKF-3166

L Inga gemensamhetsanldggningar hittades.

( o

ANDEL | SAMFALLIGHET ¢
kInga andelar i samfallighet hittades.

( .

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING ¢

2025-05-19 13:19:15

Sidal/4
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( ..
INSKRIVNING ALLMANT @

Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2025-05-16 Senaste dndring for fastigheten: 2021-09-09

»

Inskrivningskontor

Lantmateriet, Kontor: Eksjo 761 80 NORRTALJE Tel: 0771-636363
fastighetsinskrivning

ALDRE FORHALLANDE ®

173/1268, 173/884, 096/1421, 173/885, C92/383, 097/2963, 171/653, 108/18233, 173/881, 108/18234, 173/882, 108/18235, 175/2108, 185/20415, 108/18236,
L 175/2109, 108/18237

J

p
LAGFART A

HSB Bostadsrattsforening Betslet i Skara
Namn pa lagfart: HSB:S BRF BETSLET | SKARA
Organisationsnummer: 768400-2376

Adress: BOX 83
532 21 SKARA

Akt: 71/53 Beviljad
Inskrivningsdag: 1971-01-13, Andel: 1/1
Anmarkningar:
Id-nummer kompletterat Akt: 95/13892 Beslut: Beviljad
Namn Akt: 95/13892 Beslut: Beviljad

Fang: Kép 1970-10-29 Andel: 1/1
Akt: 71/53 Beviljad

~

p
INTECKNINGAR @ A
Antal inteckningar: 3 st, Summa: 24 000 000

Datapantbrev: Foretradesordning 1 Datapantbrev: Foéretradesordning 2 Datapantbrev: Foretradesordning 3
Belopp: SEK 7 400 000 Belopp: SEK 7 400 000 Belopp: SEK 9 200 000

Akt: D-2021-00363303:2 Akt: D-2021-00363303:3 Akt: D-2021-00363303:4
Beviljad Beviljad Beviljad

Inskrivningsdag: 2021-08-19 Inskrivningsdag: 2021-08-19 Inskrivningsdag: 2021-08-19
Galler dven: Galler dven: Galler dven:
SKARA VERDANDI 6 SKARA VERDANDI 6 SKARA VERDANDI 6

&

»

P
ANTECKNINGAR @

\Inga anteckningar hittades.

( ..
TIDIGARE AGARE

»

L Ingen tidigare dgare hittades.

L Inga avtalsrattigheter hittades.

( IR N
AVTALSRATTIGHETER @ &

2025-05-19 13:19:15 Sida2/4
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-
PLANER OCH MARKREGLERINGAR @© o
Planer
Namn (typ) Akt Senaste dndring Berdrd kommun
KV VALHALL OCH VERDANDI MM (Stadsplan) 16-SKF-3089 2022-05-02 Skara
Status: Géallande Beslutsdatum: 1966-06-28
Anmarkning Markreglering: GENOMFORANDETIDEN

HAR UTGATT
Namn (typ) Akt Senaste andring Berérd kommun
VALHALL (Tomtindelning) 1682K-C407 1987-09-07 Skara
Status: Géallande Beslutsdatum: 1971-05-18

p
MER INFORMATION H

Det finns 2 byggnad/er pa fastigheten. Sok efter InfoBygg.
\Det finns 39 ldgenhet/er pa fastigheten. S6k efter lagenheter.

(TAXERING ® )
Hyreshusenhet, bostader och lokaler, typkod 321
Beslutsar D: 2022
Taxeringsid: 436557-1
Taxeringsvérde kr: 50 758 000
Tax.enhet avser:
SKARA VALHALL 8 SKARA VERDANDI 6

Taxerade agare

768400-2376
HSB Bostadsrattsforening Betslet i

Skara

BOX 83

532 21 SKARA

Andel: 1/1

Juridisk form: Bostadsrattsférening

2025-05-19 13:19:15 Sida3/4
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Varderingsenheter

Hyreshus lokal Hyreshus lokalmark

Skatteverkets id: 354103202022 Skatteverkets id: 354123202022
Varderingsenhetsnummer: 2 Varderingsenhetsnummer: 2
Tax.vdrde kr: 378 000 Tax.varde kr: 180 000
Tax.vérde kr:(fére ev. just. sdregna 378 000 Tax.vérde kr:(fére ev. just. sdregna 180 000
forh.) forh.)

Riktvirdeomrade: 1495054 Riktvirdeomrade: 1495054
Virdear: 1972 Byggratt i kvm: 360
Arshyra kr: 126 000 Tillhor byggnad: 1

Under uppforande: Nej

Ligger pa tomt: 354123202022

Nybyggnadsar: 1972

Om eller nybyggnadsar: 2017

Tillh6r byggnad: 1

Area total (kvm): 692

Hyreshus bostad Hyreshus bostadsmark

Skatteverkets id: 354093202022 Skatteverkets id: 354113202022
Varderingsenhetsnummer: 1 Varderingsenhetsnummer: 1
Tax.vdrde kr: 38 000 000 Tax.vdrde kr: 12 200 000
Tax.vdrde kr:(fére ev. just. sdregna 38 000 000 Tax.vérde kr:(fére ev. just. sdregna 12 200 000
forh.) forh.)

Riktvirdeomrade: 1495054 Riktvirdeomrade: 1495054
Virdear: 1972 Byggratt i kvm: 8140
Arshyra kr: 6382 000 Tillhor byggnad: 1

Under uppférande: Nej

Ligger pa tomt: 354113202022

Nybyggnadsar: 1972

Om eller nybyggnadsar: 2017

Area kvm: 6513

Tillhor byggnad: 1

Rapporten hdmtades 2025-05-19 13:19:15
Kadlla: Lantmadteriet, Skatteverket och InfoTrader
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