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1 UPPDRAGSBESKRIVNING
|
VARDERINGS- Varderingsobjektet utgors av bostadsratten 11114 inom BRF Origo som bestar av en
OBJEKTET bostadslagenhet.
SYFTE Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde vid en forséljning

pad en oppen och oreglerad marknad.

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

UPPDRAGSGIVARE Kronofogden

INFORMATION FRAN  Om den tidigare &garen inte har flyttat ut nar du som kopare har ratt att tilltrada

UPPDRAGSGIVAREN  egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begéra hjdlp med handréckning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsokningsbalken. En s&dan handrackning &r kostnadsfri
for koparen néar den behovs 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 dven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage for privatbil.
Kodparen kan daremot fa betala for handrackning som behovs for tilltrdde till annat, t.ex.
sérskilda forradsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av
miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pd tomten. Bedomning 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 for mer
information om handrackning.

VARDETIDPUNKT 2025-03-28

ALLMANNA VILLKOR  For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” 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 lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for
vardebedoémningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

BESIKTNING Besiktning utfordes 2025-03-21 av Emelie Tisell. Personal fran Kronofogden narvarade
vid besiktningstillféllet.

Besiktningen &r ej av sddan karaktar att den uppfyller saljarens 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 2025-03-21
e  Foreningens registreringsbevis, stadgar, ekonomiska plan och &rsredovisning
e Energideklaration
e  Utdrag fran lagenhetsregistret
e  Ortsprismaterial
e Ritning

MILJOBELASTNING Nagon beddémning av omfattning och kostnader for eventuell miljdsanering har inte
genomforts. | vardebeddmningen har hdnsyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljébelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).
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2 ALLMAN BESKRIVNING

Lage

Varderingsobjektet ar belaget i Kvillebacken. Allmanna
kommunikationer finns i form av td4g med station pa
cirka 3,4 kilometers avstadnd och buss med hallplats
intill varderingsobjektet. Storre trafikleder, E6, E20 och
E45 finns inom fyra kilometers avstand.
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Go6teborg Bramaregarden 61:8

Kommun

Upplatelseform

Lagfaren dgare

Tomtareal
Naromradet bestar i huvudsak av flerbostadshus och
allméanservice. Service, sdsom dagligvaruhandel, bank, e it
postservice, skolor och vard finns inom en kilometers axeringsuppgrrter
avstand. Typkod
Avstand i km (G=gangavstand) Byggnad
Skola/ Hallplats | Livsmedels- | Affars-
forskola butik centrum Mark
G G G G Vérdear
Bostadsrattsforeningen ol
L . ) . . . Antal lagenheter
Foreningen ager fastigheten Goteborg Bramaregarden
61:8 vars byggnader uppfordes &r 2018/2019. Bostadsarea
Foreningens bankldn per 2024-06-30 uppgick till Lokalarea
113 457 312 kronor vilket motsvarar 14 866 kr/m? Garage
bostadsrattsyta.
Fastighetsférsakring

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

Foreningen foljer en underhéllsplan som upprattades
2022 och stracker sig fram till 2057.

Uppvéarmning
Ventilation
Hissar
Tvattstuga

Ovrigt

Croisette Valuation & Analysis Malmo AB
Hyllie Boulevard 8C, 215 32 Malmo

Croisette Valuation & Analysis Malmo AB
Storgatan 19, 30 243 Halmstad

Croisette Valuation & Analysis Goteborg AB
Vasagatan 43A, 411 37 Goteborg

www.croisette.se

Goteborg

Aganderétt
BRF Origo

3 576,6 m?

321 - Hyreshusenhet,
bostader och lokaler

225894 000 SEK
48 268 000 SEK

2018/2019

113 bostadsratter

7 632 m?

160 m?

Ja

Lansforsakringar Goteborg
Fjarrvarme

FTX

Ja

Nej

Croisette Valuation & Analysis Stockholm AB
Sturegatan 32, Stockholm

Croisette Valuation & Analysis Uppland AB
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 3 576,6
kvadratmeter. De obebyggda delarna av varderings-
objektet utgdrs i huvudsak av gronytor och
kommunikationsytor.

Varderingen forutsatter att nodvandiga myndighetslov
har erhallits innan byggnadernas uppférande.

Hjalmar Brantingsgatan' ™ Hjalmar/Branting
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Lagenhetsbeskrivning

Lagenheten inrymmer tva rum och kok pad vaning tva.
Overlag har ldgenheten ett normalt skick och normal
standard.

Kok

Koket har vit skdpinredning och laminatbéanksskiva.
Ovanfor bankskivan &r vdggen kaklad. Koket ar
utrustat med ugn, diskho, spishall, flakt, diskmaskin, kyl
och frys. Vaggarna ar vitmalade och golvet &r i
ekparkett. Ifrdn koket nds bostadens inglasade
balkong.

Badrum

Badrummet har vita kaklade vaggar och gratt
klinkergolv. Badrummet &r utrustat med wc, handfat,
kommod, spegel, duschplats och tvattmaskin. Ovanfor
tvattmaskinen finns avlastningsyta och vaggskap.

Ovriga rum

Vardagsrummet har parkettgolv och vitmalade vdggar.
| vardagsrummet finns en inbyggd garderob med
spegelddrrar. Sovrummet har malade véggar och
heltackningsmatta.

Lagenheten har en inglasad balkong.

6(9)
2025-03-28
Lgh 11114 inom BRF Origo

—~

Planritningen é&r inte skalenlig och avvikelser kan
féorekomma.
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3 V_A'RDERINGSMETODIK

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

MARKNADSVARDE- Marknadsvardebedémningen sker genom ortsprismetoden.

BEDOMNING
Utifran resultatet av metoden gors en samlad bedomning 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
ndgon annan vardebadrande parameter sdsom hyresintakt eller taxeringsvarde.
Hansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt.
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4 ORTSPRISMETOD

En ortsprisundersokning av bostadsréattstransaktioner har genomforts med utgdngspunkt i nedan redovisade
forutsattningar och gallringsskal.

Fr.o.m. 2023-01-01

Omrade: BRF Origo

Mest vikt har lagts vid kop av lagenheter av liknande karaktar, storlek och lage, inom samma forening. | foreningen
har objekt sdlts till priser som varierar mellan 38 000 och 49 000 kronor per kvadratmeter boarea.

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 2 300 000 och 2 600 000 kronar,
vilket motsvarar mellan 41 800 — 47 300 kronor per kvadratmeter boarea.
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5 SLUTGILTIG VARDEBEDOMNING

VARDERINGS- Varderingsobjekt 11174 inom BRF Origo
FORUTSATTNINGAR

Vardetidpunkt 2025-03-28

Syfte eventuell exekutiv forsaljning
ORTSPRISMETODEN cirka 2 300 000- 2 600 000 kronor
Bedomt intervall areametoden, totalt cirka 41 800 — 47 300 kr/m?2 uthyrbar area

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutlatande bedéms marknadsvéardet
for varderingsobjektet 11114 inom BRF Origo vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
2 450 OOO SEK Marknadsvarde SEK / m? boarea 44 545
Tva miljoner fyrahundrafemtiotusen svenska kronor

Goteborg 2025-03-28

(\;6 i ( [
(}ﬂfﬂv‘m@ Cunelitictt
Jenny Falt Emelie Tisell

BSc. Fastighetsutveckling & MSc. Fastighetsekonomi Civilekonom
av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

Bilagor

- Allmanna villkor for vardeutlatande

- Fastighetsutdrag

- Energideklaration

- Foreningens arsredovisning, stadgar, ekonomiska plan och registreringsbevis

- Utdrag ur lagenhetsregistret
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighetsstrategi AB,
Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God Varderarsed, upprattat av Sektionen For
Fastighetsvérdering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade vérderare inom Samhaéllsbyggarna. Villkoren galler fran 2023-04-06 vid vardering av
hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller
foljande;
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VARDEUTLATANDETS OMFATTNING

Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom
eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och skyldigheter i form
av servitut, ledningsratt, samfalligheter och ovriga réattigheter eller
skyldigheter som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
hanforligt till varderingsobjektet.

Véardeutldtandet omfattar  &ven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstillbehor och
byggnadstillbehdr, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réattigheter har skett genom utdrag frén
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, varfor
ytterligare utredning av legala forhéllanden och dispositionsratt ej
vidtagits. Vad géller legala forhallanden utéver vad som framgar av
Fastighetsregistret har dessa enbart beaktats i den omfattning
information darom lamnats skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud. Foérutom det som framgar av utdrag frén
Fastighetsregistret samt av uppgifter som lémnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud har det forutsatts att
varderingsobjektet inte belastas av icke inskrivna servitut,
nyttjanderattsavtal eller andra avtal som i ndgot avseende begrénsar
fastighetsdgarens  radighet Over egendomen samt  att
varderingsobjektet inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller
andra gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

FORUTSATTNINGAR FOR VARDEUTLATANDE

Den information som innefattas i vardeutldtandet har insamlats fran
kallor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har
endast kontrollerats genom en allméan rimlighetsbedémning. Vidare
har forutsatts att inget av relevans for vardebedémningen har
uteldmnats av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen
kontroll av hyresgésternas betalningsférmaga har gjorts om det gj
nd@mnts specifikt i utlatandet.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhéllits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varderaren har forlitat
sig pa dessa areor och har inte méatt upp dem pa plats eller pa
ritningar, men areorna  har  kontrollerats genom en
rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara uppméatta i
enlighet med vid varje tillfélle géllande "Svensk Standard”

Vad avser hyres- och arrendeférhéllanden eller andra nyttjanderétter,
har vérdebedomningen i férekommande fall utgatt fran géllande
hyres- och arrendeavtal samt dvriga nyttjanderattsavtal. Kopior av
dessa eller andra handlingar utvisande relevanta villkor har erhallits
av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet  forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sasom
planforhéllanden etc, dels ha erhdllit alla erforderliga
myndighetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i
utldtandet

MILJOFRAGOR
Vardebedomningen galler under forutsattningen att mark eller
byggnader inom varderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller
att det foreligger ndgon annan form av miljomassig belastning

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar vérderaren inte
for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller tredje man
som en konsekvens av att vardebedémningen &r felaktig pa grund av
att varderingsobjektet ar i behov av sanering eller att det foreligger
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7.3

7.4

nagon annan form av miljdmassig belastning.

Om information ej erhalles om en byggnad &r miljécertifierad antas det
i vardebeddmningen att byggnaden ej ar certifierad.

BESIKTNING, TEKNISKT SKICK

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utlatandet &r baserad péa 6versiktlig okular besiktning. Utford
besiktning har €j varit av sadan karaktér att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kdparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken. Varderingsobjektet forutsatts ha det skick och den
standard som den okulara besiktningen indikerade vid
besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhéllanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som
skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for:

. sadant som skulle kréva specialistkompetens eller
speciella kunskaper for att upptacka.

. funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos
byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

. Brister i de delar som ej besiktats

ANSVAR

Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till foljd av
fel i vardeutldtandet skall framstédllas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av varderingen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till foljd av
fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid varderingstidpunkten.

VARDEUTLATANDETS AKTUALITET

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvarde forandras Over tiden ar den vardebedomning som
aterges i utldtandet géllande endast vid vérdetidpunkten med de
férutsattningar och reservationer som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som redovisas i
utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifrén ett scenario som,
enligt vérderarens uppfattning, aterspeglar fastighetsmarknadens
férvantningar om framtiden. Vardebedémningen innebar inte nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflodes- och vardeutveckling.

VARDEUTLATANDETS ANVANDNING

Innehallet i vérdeutlatandet med tillhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte som
anges i utlatandet.

Anvands vardeutldtandet for réattsliga  forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utldtandet anvands enligt 7.1. Varderaren &r
fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till féljd av att
denne anvant sig av vardeutldtandet eller uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till

i nagot annat skriftligt dokument, maste varderingsforetaget
godkanna innehallet och pa vilket satt utldtandet skall aterges.

Tredje part far ej anvanda vardeutlatande utan skriftligt godkdnnande
av varderaren.

2023-04-06



