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Bostadsratt nummer 77 inom Brf Faladsgarden
(org.nr 746000-2137).

Lundavagen 77 B
212 24 Malmé

F-364-25-12

Bostadsratt

1 rum och kok

50 kvm enligt [agenhetsforteckning.

2 387 kr

2av3

Kronofogdemyndigheten

Aktuellt marknadsvarde infér exekutiv forsaljning.
22 februari 2025

Mot bakgrund vad som redovisas i detta
vardeutlatande beddéms marknadsvardet till

950 000 kronor.
Beddmt vardeintervall +/- 10 %

Hollviken 2025-03-18

Mattias Berg;%?7
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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

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

VARDERINGSOBIJEKT
Bostadsratt nummer 77

BOSTADSRATTSFORENING
HSB Brf Faladsgarden (org.nr 746000-2137).

ADRESS
Lundavagen 77 B, 212 24 Malmé

UPPLATELSEFORM
Bostadsratt.

BOSTADSRATTSINNEHAVARE
F-364-25-12 (privatperson)

VARDETIDP UNKT
25 februari 2025

VARDERINGSANDAMAL
Aktuellt Marknadsvarde infor 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 sddan 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 dven biutrymmen som t.ex. vind, kallare och garage for privatbil.
Koparen kan daremot f4 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 gors alltid vid handrackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten beddmer som sopor. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrackning.
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UNDERLAG
Beddmningen grundar sig pa nedan angivet underlag.

Besiktning av objektet

Utférdes 25 februari 2025 av Mattias Bergviken, Kronofogden och ldssmed narvarande vid
inspektionen. Bostadrattshavare narvarade ej vid inspektionen. Vid inspektionstillfallet var
lagenheten belamrad med diverse |0s6re, verktyg och byggmaterial m.m. varav alla ytor ej
gick att inspektera av objektet.

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 samt via utdrag ur lagenhetsférteckning (bostadsrattsinformation).
Vardebeddémningen grundar sig pa att erhallna uppgifter ar korrekta. Infor en eventuell
forsaljning rekommenderas att en uppmatning som uppfyller Svensk Standard SS
21054:2020 genomférs.

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, bostadsrattsféreningen och
fastighets- och byggnadsrelaterade uppgifter. Fér mer information harom, se bifogat
utdrag ur lagenhetsforteckningen, stadgar, arsredovisning samt fastighetsutdrag.

VARDERINGSOBJEKT
Objektet utgors av en lagenhet om 50 kvm fordelad pa 1 rum och kdk belagen pa vaning

2 av 3 iomradet Rostorp i Malmo.

Naromradet utgdérs huvudsakligen av smahusenhet samt hyreshusenheter av varierande
alder, storlek och utformning. Jarnvag ar belagen norr om objektet.

Fran bostaden har man gangavstand till Beijers park, butiker och restauranger. Allmanna
kommunikation finns i omradet i form av stadsbussar.
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Lagenhetens planlésning/rumsbeskrivning
Vaning: 2av3

Hall: Parkett pa golv samt malade resp. stensatta vaggar. Renoverings-
behov foreligger av samtliga ytskikt.

KLK: Kladkammare finns i anslutning till hall, gick ej att inspektera i sin helhet
pa grund av bristande tillganglighet (belamrat med l6sore).

Kok: Kdksinredning med kakel dver arbetsbank. Spis/ugn (Gorenje), flakt
(Gorenje), Kyl/frys (Elektro Helios), inbyggnadsmikro fran Whirlpool (e]
monterad i befintlig koksinredning). Parkett pa golv samt tegel pa
vaggar resp. malade. Trosklar saknas. Normal standard, underhalls-
behov foreligger.

Vardagsrum: Parkett pa golv, tegel resp. putsade vaggar (oklart utférande), delar av
vagg ar daven kladd med panel. Skivor i tak. Nagon form av sovalkov har
installerats i rum, Nas via separat trappstege. Overvdgande del av golvet
ar belamrat med diverse [6s6re och byggmaterial och gick gj att
inspektera i sin helhet. Renoveringsbehov foreligger av ytskikt.

Badrum: Inrett med wc (spolfunktion saknas) tvattstall och dusch. klinker pa golv
samt kakel pa vaggar. Badrummet var belamrat med diverse lador och
gick ej att inspektera i sin helhet. Elbrytare saknas (ur funktion). Normal
standard, underhallsbehov bedéms foreligga.

Skick och standard m.m.

Lagenheten héller generellt normal standard. Flertal ombyggnationer (renoveringar) har
pabdrjats i lagenheten men har ej fardigstallts (bl.a. ytskikt). Omfattande underhallsbehov
beddms foreligga av lagenheten, framforallt av ytskikt. Vidare inspektion rekommenderas
av badrum av en eventuell kopare.

Avgift, andelstal m.m.

For har aktuell bostadsratt utgoér avgiften ca 2 387 kr/man, motsvarande ca 28 648 kr/ar.
Avgiften ar inkl. vatten, kabel-tv, bredband och bostadsrattstillagg. El ingar ej i avgiften.
Obligatoriskt tillagg for varme tillkommer, enligt bifogat lagenhetsutdrag uppgar tillagget
for varme till 10 161 kr/ar (avstamning gors en gang per ar enligt information fran styrelse).
Nagon avgiftshdjning ar ej kand per dagens datum av undertecknad. Andelstal (insats):
1,1212561 % (11213 % i foreningen). Inre fond: O kr. LAgenheten ar pantsatt enligt erhallet
lagenhetsutdrag.

Not: for vidare information se bilagt ldgenhetsutdrag.

Forrad
Tillhérande lagenhetsforrad finns pa vind och i kallare (totalt 2 stycken) enligt uppgift fran
styrelse.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN

Fastighet
Foreningen ager fastigheten Malmo Smedjekullen 19.

Byggnader

P4 fastigheterna finns uppfoért flerbostadshus inrymmmande totalt 67 lagenheter upplatna
med bostadsratt samt 1 lokal. Den sammanlagda boarean (BOA) uppgar till 3937 kvm och
lokalarean (LOA) uppgar till 93 kvm enligt arsredovisningen 2023. Fastigheterna har
nybyggnadsar 1945, tilloyggnadsar 2020 samt vardear 1945 enligt taxeringsuppgifter.

Uppvarmning
Uppvarmning via radiatorkrets, som varmekalla nyttjas fjarrvarme enligt bifogad energi-
deklaration.

Ventilation
Sjalvdrag enligt energideklaration.

Hiss
Finns ej.

Bredband/Tv
Kabel-tv (Tele2) och bredband via Halebop enligt uppgift fran foreningen. Enligt styrelsen
kommer man i nartid byta leverantérer till Sappa.

Gemensamma utrymmen
Tvattstuga finns inom féreningen.

Parkering/garage
Inom féreningen finns 17 parkeringsplatser att hyra for 200 kr/man. Kdésystem tilldmpas.

Ekonomi

Beldningen i foreningen (skulder till kreditinstitut) uppgar enligt arsredovisningen (2023)
till 12 975 000 kr motsvarande ca 3 296 kr/kvm boarea (BOA). Fond fér yttre underhall
uppgick till 468 000 kr.

Underhallsplan
Underhallsplan finns ej, se bilagd arsredovisning for vidare information.

Taxeringsvarde
49 838 000 varav byggnadsvarde 31 038 000 samt markvarde 18 800 000 kr.
Hyreshusenhet, bostadder och lokaler (typkod 321). Taxeringsar: 2022.

Not: utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Tomt
Fastighetens (Malmé Smedjekullen 19) tomt omfattas av en hérntomt om 4044 kvm. Ej

bebyggd yta utgdrs huvudsakligen av hardgjorda gangar, trad, buskar samt gronytor. |
fastighetens sddra del (ut med Smedjekullsgatan) finns parkeringsplatser.
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Energideklaration
Utférd 2024-04-04, 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 pd en fri och éppen marknad med tillracklig marknadsféringstid, utan parts-
relation och utan tvang.

Som underlag féor vardebeddmningar 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
areametoden. Hansyn tas aven till den vardeutveckling som skett mellan kdpetidpunkt
och vardetidpunkt.

4. VARDEBEDOMNING

METODTILLAMPNING
Beddmningen av bostadsrattens marknadsvarde grundar sig pa ortsprismetoden.

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

e Omrade: Malmé tatort (naromradet).

e Forvarvstid: Fran 2023-03-01 - per dagens datum
e Bostadsyta: 38-58 kvm

e Antal rum: 1-2 rum och kok

e Byggar: 1930-1960

Forvarv med konstaterad intressegemenskap mellan kdpare och saljare har gallrats bort
liksom forvarv dar banken eller kreditinstitut kdper bostadsratten for att sakra pant etc.
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Det har under studerad period forsalts totalt 7 bostadsratter i objektets ndromrade med
egenskaper enligt ovan. Samtliga av ovan studerade objekt har forsalts inom foreningen
(Brf Faladsgarden) i intervallet 19 811-22 568 kr/kvm med ett genomsnittligt pris om

ca 20 700 kr/kvm samt en képeskilling om ca 1020 000 kr. Endast 2 bostadsratter med
1rum och kok har forsalts under studerad period. Ldgenheternas boarea uppgick till

39 kvm och férsaldes fér 20 512 kr/kvm (800 000 kr) resp. 22 051 kr/kvm (860 000 kr).
Samtliga av ovan forsalda lagenheter bedéms halla battre skick och standard an
varderingsobjektet.

Med hansyn till varderingsobjektets specifika lage, utformning, skick och standard
beddms marknadsvardet till ca 950 000 kr, motsvarande ca 19 000 kr/kvm.

5. MARKNADSVARDE

Mot bakgrund av vad som redovisats i detta vardeutldtandet bedéms bostadsrattens
marknadsvarde i till 950 000 kronor. Bedémt vardeintervall +/-10 %

Not: stérre osdkerhet féreligger av ovan beddémt vérde dn normalt da delar av ytskikt i ldgenheten ef gick att
inspektera pa grund av bristande tillganglighet.

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR

SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA 1, FOTO

Foto, fasad

Foto, fasad
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BILAGA 2, PLANRITNINGAR

KOK
VARDAGSRUM

KLK

BADRUM - HALL

Notera att planritning €j ar skalenlig, avvikelser forekommer.
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metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2025-03-18

Fastighet

II\B/I:tI;cbkglmngd'ekullen UUID: Senaste dndringen i allmdnna delen
19 J 909a6a59-2e2d-90ec-e040-ed8f66444c3f 1991-02-11

Nyckel: Lén- och kommunkod Senaste dndringen i inskrivhingsdelen
120043986 1280 2019-06-13

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Kirseberg 101123 2025-03-17

Adress

Adress

Ostra Faladsgatan (1A), (1B)

Lundavagen 77, 77A-C, 79A-C
212 24 Malmé

Smedjekullsgatan 26A-B, 28A-B
212 24 Malmd

Sida 1 av 5 2025-03-18
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Lage, karta
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6165025.5 376930.8

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 4 044 kvm 4 044 kvm

Sida2av 5 2025-03-18
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Lagfart
Agare Andel
746000-2137 11

Bostadsrattsféreningen Féladsgarden

C/O Caroline Jonsson
Lundavagen 79 B Lgh 1201
212 24 Malmd

Inskrivet &garnamn: Brf Faladsgarden

K&p (&ven transportkdp): 1944-12-01
Ingen kdpeskilling redovisad.

Anmarkning: Id-nummer kompletterat 87/28374

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 9
Totalt belopp: 15.000.000 SEK

Nr Belopp

1 741.000 SEK
2 208.000 SEK
3 875.000 SEK
Anmarkning:

Utbyte 93/7538

4 40.000 SEK
Anmarkning:

Utbyte 93/7538

5 60.000 SEK

6 2.021.000 SEK
7 1.135.000 SEK
8 1.165.000 SEK
9 8.755.000 SEK

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer
Stadsplan

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt

Tomtindelning: Smedjekullen

Sida3av 5

Inskrivningsdag

1947-01-22

Inskrivningsdag

1987-09-03
1987-09-03
1987-09-03

1987-09-03

1987-12-15
2007-06-19
2012-05-24
2012-11-16
2019-06-03

Datum
1931-03-20

1947-07-07

Akt
47/36

Akt
87/28365
87/28367
87/28369A

87/28369B

87139434

07/17057

12/9044

12/21164
D-2019-00256405:1

Akt
1280K-PL84

1280K-400S

2025-03-18
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostéder och lokaler (321)

105601-4

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvéarde ;
darav

Taxeringsar Taxeringsvéarde byggnadsvirde darav markvarde
2022 49.838.000 SEK 31.038.000 SEK 18.800.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
746000-2137 11 Bostadsrattsférening Lagfart eller Tomtratt
Bostadsrattsféreningen
Faladsgarden
C/O Caroline Jonsson
Lundavagen 79 B Lgh
1201
212 24 Malmo
Varderingsenhet bostadsmark 010945257.
Taxeringsvarde Riktvardeomrade
18.800.000 SEK 1280010
Byggratt ovan mark Riktvdrde byggratt
4 952 kvm 3.800 SEK/kvm
Véarderingsenhet bostader 010943257.
Taxeringsvéarde Bostadsyta
31.000.000 SEK 3 937 kvm
Artal fér hyresniva  Hyra Under byggnad
4.212.000 SEK/ar Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1945 2020 1945
Varderingsenhet lokaler 010944257.
Taxeringsvéarde Lokalyta
38.000 SEK 93 kvm
Artal fér hyresnivd Hyra Under byggnad
8.000 SEK/ar Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1945 2020 1945
Atgird
Fastighetsrattsliga atgarder Datum
Tomtmaétning 1947-08-28
Sammanlaggning 1947-11-03
Ursprung

Malmé Smedjekullen 1-3, 16

Sidad4av s

Akt
1280K-151/1947
1280K-TM79/1947

2025-03-18
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Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
M-Malmé Ostra Férstaden Smedjekullen 19 1982-03-01 1280K-1/1982

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet Kontorbeteckning:

Hé&ssleholm
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantméteriet

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sida 5 av 5 2025-03-18



