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1 UPPDRAG
1.1 Uppdragsgivare

Kronofogden
Mellersta Forséljningsteamet / Box 737
791 29 Falun

1.2 Uppdrag
Uppdraget ar att beddma bostadsrattsidgenhetens marknadsvarde infér eventuell
exekutiv auktion.

"Marknadsvarde ar det beddmda belopp for viket en tillgéng eller skuld borde kunna
overldtas vid vardetidpunkten mellan en villig kdpare och en villig sdljare i oberoende stdll-
ning till varandra, efter sedvanlig marknadsféringstid, dér parterna har handlat kunnigt,
insiktsfullt och utan tvang.”

Vid den tankta férsdliningen far inte foreligga ndgot tvéng att dverldta objektet och inte
ndgra speciella partsrelationer.

Varderingen utférs med ortsprismetoden vilket innebdr jGmforelser av kdpeskillingar for
objekt liknande varderingsobjektet, samt utifrdn erfarenhetsmdssig knnedom om
efterfrdgesituationen. Harvid beaktas sdval varderingsobjektets IGge som dess egenskaper
och foérutsattningar.

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hénfor sig fill vérdetidpunkten april 2024.

1.4 Inspektion
Bostadsrattsidgenheten inspekterades 2024-04-04 av Nina Littunen. Vid inspektionen
nd&rvarade bostadsrattens hyresgdster.

Vardebeddmningen grundar sig pd objektets standard och skick vid inspektionstilliféllet.

Objekispecifika informationer och uppgifter samt eventuella handlingar &ar IGmnade av
bostadsrattsféreningen.

Den utférda inspektionen utgdrs av en enklare okuldr syn av ldgenheten och kan
j@mstallas med den syn som en spekulant, utan speciell byggteknisk kunskap, utfér infor ett
férvarv av objektet.
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2 VARDERINGSOBJEKTET

2.1 Objekisspecifika uppgifter

Bostadsrattsférening:
Ladgenhetsnummer:
Skatteverkets Ights nr:
Adress:

Kommun:

Omréde:

Lagenhetsinnehavare:

Lagenhetsstorlek:
Lagenhetsarea:
Mdnadsavgift:
Andelstal insats:
Andelstal drsavgift:

Saldo inre fond:

HSB Brf Kobben i Sédertdlje
03-2050-1-4

1102

Vatt-Annas Vag 29, 151 55 Sodertdlje
Sédertdlie kommun

Lina Hage

F-1596-23-01

2 rum och kd&k

58,50 m?

4 338 kronor/ménad
0,05896 %

0,43276 %

Tilldmpas €]

fer.

Den ovanstdende angivna arean, médnadsavgiften och andelstalen ar hdmtade ur féreningens
md&klarbild avseende forhdllandena per 2024-03-12. Jaeger&J:son tar inget ansvar fér dessa uppgif-

2.2 Alimant

Enkelsidig ldgenhet om 2 rum och kék beldgen med eft frevligt bostadslage i Lina Hage
ca 3 km nordvdast om centrala Sédertdlje. Etablerat bostadsomrdde som bebyggts p&
1980-1990-talen med bd&de rad- och flerbostadshus. | omrddets lokala centrum finns vard-
central, livsmedelsaffar och ett visst utbud av allmdanservice. Flera forskolor och skolor finns i
nérheten och till nGrmaste busshdllplats dr avstédndet ca 300 m.

Lagenheten dr beldgen pd en frappa i byggnaden med fénster och balkong mot Vatt-
Annas vag i séder. Bostaden har en normal funktionell planiésning som férdelar sig dver en
hall med tre garderober och avhdngningsmajligheter, ett forrdd *, ett sovrum, ett badrum
med fvattutrustning och ett kbk med matplats i dppen planlésning mot vardagsrummet.
*L&dgenhetens planiésning har omdisponerats ndgot frén den ursprungliga, genom att
Sppna upp mellan tidigare kiddkammaren och férrddet till férman for ett sammanhdang-
ande ufrymme. Fr&n vardagsrummet nés en sydligt orienterad balkong varifrdn man har
utsikt dver gata och grannbyggnader. Ladgenheten har inretts med en varierad ordindr till
normal inrednings- och utrustningsstandard, som beddms harréra frédn mestadels byggdret.
Bostaden inger sammantaget ett normalt underhdllet intryck och dér normalt I6pande bo-
stadsunderhdll beddms féreligga lite hér samt var. Det &r framst vissa av de ndgot dldre
yiskikten och den nétta skdpsinredningen i kdket som éri behov av uppfrdschning.

AVSTAND | KILOMETER (G = GANGAVSTAND)

Forskola/Skola: G

G Livsmedelsbutik: G Affarscentrum: 3
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2.3 Bostadsrattsforeningen

HSB Brf Kobben i Sédertdlje innehar med dganderatt fastigheterna Murarbasen 4,
Murlodet 1 och Mursleven 1 i Sédertélie kommun. Féreningens fastigheter bebyggdes

Allmant: 1989-1990 med flerbostadshus inrymmmandes 173 bostadsréattsiigenheter. Inom fastig-
heterna finns totalt 186 parkeringsplatser. Parkeringsplatserna hyrs ut via separat kdsy-
stem.

Tvattstuga: Gemensamma tvattstugor finns i féreningen.

Hemsida: https://www.brfkobbenlina.se/

Ovrigt: Féreningen disponerar en féreningslokal. Inom féreningen finns en gemensam bastu.

Forréd: Lagenheftsférrddet @rinne ildgenheten.

Vihar tagitdelav: X Stadgar X Lagenhetsregister x Arsredovisning avseende verksamhetsaret: 2022

EKONOMI

Avgiftsniva: 890 kr/m? Avser féreningens genomsnittsnivd X Avser aktuell ldgenhet

Taxeringsvarde: 175 400 tkr

Langsiktiga l&n: 77 450 tkr 44 % av taxeringsvardet

Eget kapital 18 506 tkr 11 % av taxeringsvardet

Underhdlisfond: 13 355 tkr 8 % av taxeringsvardet

Kommentar: Brf kraver individuellt medlemskap i HSB-foreningen. | avgiften ingdr vérme, vatten,
TV-utbud och bredband.

2.4 Fastighets- och byggnadsrelaterade uppgifter

Fastighet: Sodertdlie Murarbasen 4

Byggdr: 1989 x Flerbostadshus Friliggande villa Kedjehus Gavellage
Ombyggnadsar: Parhus Radhus Mellanlage
Uppldtelseform: Tomfiraft x Agandergtt

Antal véningar: BV+3

Inget akut eller patagligt, normalt I6pande fastighetsunderhdll. Féreningen félier en

Underhdlisbehov: o
underhdllsplan.

Ovrigt:

Energideklaration Energideklaration har bifogats.

VA-stammar: x Ursprungliga Utbytta Uppgift enligt: Bostadsr&ttsféreningen
Hiss: x Ja Nej

UPPVARMNINGS- VENTILATIONSSYSTEM OCH OVRIGA INSTALLATIONER

X Vattenburet virmesystem Bergvérme Oliepanna Oppen spis
Luftburet vérmesystem Sjévarme Eloanna Oppen spis m. insats
Direktverkande el Jordvarme Fast brénsle panna Kamin
Radiatorer Solvarme Varmvattenberedare Kakelugn
Golvvarme X Fjarrvérme Ackumulatortank Vedspis
Mekanisk ventilation Varmepump (luft/Iuft)

Sjalvdragsventilation X Frénluftsvarmepump Laddstation for elbil Centraldammsugare

X Franluftsventilation Kommunikationsfiber

Bredbandsavgiften 125 kr/mdanad ligger som ett obligatoriskt pdslag pd varje ldgenhets manadsav-
gift, avgiften visas inte som separat post p& avgiftsavin.
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2.5 Lagenhetsbeskrivning
AREOR
Boarea Biarea Kommentar
58,50
S:a 58,50
RUMSINDELNING
vard- - Sov- gy Bad Wel e Bastu Tvattst Kiadk. Allum Ferad Mot GO Balkong Terrass
rum rum rum D sal  rage
1 1 1 1 1 1 1
S:a 1 1 1 1 1 1 1
Kok
X Elspis (ElekfroHelios) Keramikhdall Inbyggd ugn Kyl Kaffemaskin
Vedspis Induktionshdall Inbyggd micro Frys Vinkyl
Gasspis X Koksflakt (Electrolux) Diskmaskin X Kyl / Frys (Whirlpool) Skafferi
Normalt kdk som inretts med sléta vita skdpsluckor. Svarta laminerade arbetsbdnkar
Beskrivning: och rostfri diskbdnk med vitt kakel som stankskyddsvégg. Anslutande matplats i &p-
pen planldsning mot vardagsrummet.
Standard: Ordindr till normal standard frédn bedémt mestadels byggdret.
. _ Lopande underhdllsbehov beddéms féreligga. Vissa skdpsluckor har nétta och slitna
Underhallsstatus: .
ytskikt.
BADRUM
X WC Duschplafts X Badkar X Handdukstork X Tvattmaskin (Cylinda)
Bidé Duschkabin Bubbelbadkar Franluftsflakt X Torktumlare (Electrolux)
X Tvattstall Bastu Elburen golvvéarme

Beskrivning: Badrum med inredning frén byggdret.
Golv: Vatrumsmatta Standard: Ordindr fill normal standard.
Vaggar:  Kakel Underhdllsstatus:  Bed®ms som normalt underhdllet.

FOREKOMMANDE YTSKIKT

GoLv VAGGAR TAK
Parkett X Tapet X Mdalade

X Plastmattor Malad glasfibervay Panel
Tra X Mdélade Malad puts

X Laminat Panel Vavspant
Linoleum Brostpanel Plastspant
Klinker Vav Pappspdnt
Skiffer Tegel Akustikplattor
Textilmattor Dekorsten Stuckatur

UTEPLATS/BALKONG

Balkong i séderlige mot Vatt-Annas vag.

2.6 Bedomning

Valdisponerad Idgenhet med en normal funktionell planlésning dar man éppnat upp vég-
gen mellan ursprungliga forrédet och kiddkammaren. Ladgenheten har ett centralt Idge i
Lina Hage ca 150 meter éster om Lina Hages lokala centrum och ca 3 km nordvést om
centrala Sédertdlie. Ldigenheten har en varierad ordindr fill normal inrednings- och utrust-
ningsstandard fr&n beddmt mestadels byggdret. Ldgenheten inger sammanfattningsvis ett
normalt underhdllet intryck och dér normailt Ibpande underhdlisbehov beddms féreligga
lite har samt var. Det ar frimst vissa av de dldre ytskikten och den ndtta skdpsinredningen i

koket som aribehov av uppfréschning.
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2.7 Handrackning

N&r utmatt egendom har sdlts har en kdpare rétt att vid behov f& handréickning av Krono-
fogden for att komma i besittning av vad kdéparen férvarvat (8 kap. 18 § utsdkningsbalken,
UB). Detta innebdr exempelvis att Kronofogden kan I&ta témma ett bostadshus pd egen-
dom som kvarl@mnats ndr de nya képarna har ratt att tillirdda eller avhysa person som
fortfarande bor kvar. En képare har dven ratt till handréckning fér att kunna tiltiradda 16s
egendom, f.ex. en bostadsraft.

Vdarderingsmannens beddmning av aktuell bostad:

Ladgenheten var vid besikiningstillfallet normalt méblerad.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har raft aft fillirdda egendo-
men kan du vanda dig till Kronofogden och begéra hjdlp med handrdckning (avhysning)
enligt 8 kap. 18 § utsdkningsbalken. En s&dan handréckning ér kostnadsfri fér kdparen nér
den behdvs for tilltiréde till bostad pd fastighet eller till 16s egendom, t.ex. bostadsrétt eller
annan nyttjanderdtt. Med bostad menas alla utrymmen som anvdnds fér ett normalt bo-
ende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage for privatbil. Kbparen kan
ddremot f& betala for handréckning som behdvs for fillirdde fill annat, t.ex. sérskilda for-
raddsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljdfarligt avfall, maski-
ner eller bilar pd tomten. Beddmning av vad som &r kostnadsfritt eller inte gors alltid vid
handrackningen. Kronofogden tar som huvudregel infe hand om den egendom som myn-
digheten beddmer som sopor. Kontakta Kronofogden fér mer information om handréck-
ning.
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3 VARDEBEDOMNING

3.1 Slutlig vardebedomning

Med stéd av férutsattningar och villkor som ér preciserade i detta utldtande beddms det
totala marknadsvardet for bostadsrattsiGgenhet nr 03-2050-1-4 i HSB Brf Kobben i Soéder-
talje, Sédertdlie kommun fill:

Marknadsvdarde per april 2024

ENMILJONTVAHUNDRATUSEN KRONOR
1200 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall
* 50 000 kr

Observera att det &satta marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle
uppnds vid eft stort antal upprepade férsdliningar av objektet pd den allménna mark-
naden under en begrdnsad tid. Vid en enskild férsdljining ddremot, kan priset komma att
Sver- eller understiga det &satta marknadsvardet, beroende pd de speciella férndllanden
och omstandigheter som réder vid just denna forsalining.

Saltsje-Boo 2024-04-08

JAGER & J:SON

o

Nina Littunen
Av Samhdlisbyggarna Auktoriserad Smdhus- och Ldgenhetsvdrderare

AUKTORISERAD
SMAHUSVARDERARE

- i

SAMHALLSBYGGARNA



JAGER & J:SON

Br-lgh nr 03-2050-1-4 i HSB Brf Kobben i S&dertdlie

F-1596-23-01

BILAGA |

ALLMANNA VILLKOR, BEGREPP OCH DEFINITIONER

1 Utférande

1.1  Vid vérdering av bostadsratter inleds uppdraget med ett besok pa aktuellt ob-
jekt for att faststalla skick, standard, planldsning, lage m.m. Vid besoket kan
framkomma sadana uppgifter och omsténdigheter som féranleder ytterligare
kontroller hos myndigheter och andra fackman, t.ex. byggnadsnamnd, Lant-
méteriet m.m. Fran dgaren kan erhallas nédvéndiga handlingar. Vid vardering
av bostadsratt inhamtas uppgift om storlek, innehavare, manadsavgift samt
arsredovisning och stadgar for foreningen m.m. Med hjalp av detta underlag
bedéms marknadsvardet efter ortsprisanalyser pa kontoret och redovisas i ett
vérderingsutlatande.

2 Begreppet Marknadsvirde

2.1 Alla marknadsvardebedémningar utgor nagon form av prognos for en han-
delse — ett sannolikt pris vid en ténkt férsaljning. Ett marknadsvarde kan
salunda aldrig observeras (som betalt pris) utan endast bedémas.

2.2 Med marknadsvarde avses sannolikt pris vid en tankt forséljning pa en fri och

6ppen marknad. Forsaljningen forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att
objektet varit utbjuden till forséljning pa ett for objekt sedvanligt satt under
en normal marknadsféringstid. Vid den tankta férséljningen far inte foreligga
ndgot tvang att 6verlata objekt och inte nagra speciella partsrelationer.

3  Ortsprismetoden

3.1 Ortsprismetoden baseras i grunden pa marknadsanalyser av 6verlatelser av
vad som anses vara jamforbara objekt. Ortsprismetoden innebér salunda for-
enklat att bedémningen gors med ledning av betalda priser for likartade ob-
jekt, s.k. jamforelseobjekt, pa en fri och 6ppen marknad. Analyserade objekt
ar mycket sallan helt jamforbara varfor normering till vardebarande faktorer

maste ske.

4 Virdeutldtandets omfattning

4.1  Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven nyttjanderatt med till-
horande rattigheter eller skyldigheter som framgar av stadgar och arsredovis-
ning/ekonomisk plan.

4.2 Kontroll av fastigheten/tomtratten som nyttjanderatten ingdr i har skett ge-

nom utdrag fran FDS. Den information som erhallits genom FDS har forutsatts
vara korrekt och fullstandig, varfér ytterligare utredning av legala forhallan-
den och dispositionsrétt ej vidtagits. Vad galler legala forhallanden utéver vad
som framgar av FDS har dessa enbart beaktas i den omfattning information
ddrom lamnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Férutom det
som framgér av utdrag fran FDS samt av uppgifter uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet inte belastas
varderingsobjektet inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet inte ar féremal
for tvist i nagot avseende.

5 Forutsattningar for viardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutldtandet har insamlats fran kallor
som beddmts vara tillférlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits genom upp-
dragsgivaren/agaren eller dennes ombud och eventuella hyresgister, férval-
tare har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats genom
en allman rimlighetskontroll. Vidare har forutsatts att inget av relevans for
virdebedémningen har uteldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes
ombud.

5.1

5.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits genom uppdragsgi-
varen/agaren, forvaltare eller dennes ombud. Vérderaren har forlitat sig pa
dessa areor och har inte matt upp dem pa plats eller pa ritningar. Areorna har
forutsatts vara uppmatta i enlighet med vid varje tillfélle gallande ”Svensk

Standard”. Om annat anges i varderingsutlatandet géller detta.

5.3 | utlatandet redovisas inredning och utrustning, sdsom t.ex. vitvaror, koksin-
redning, utrustning i hygienutrymmen eller liknande som fanns vid inspekt-

ionstillfallet. Detta innebér att delar av specificerad inredning och utrustning
kan avlagsnas fran varderingsobjektet fore en kopares tilltrade, da dgar-for-

hallandena ej varit majliga att utreda.
6 Miljofragor (Miljébalken 1998:808 m.fl.)

6.1  Kontroll av eventuellt forekommande miljoskador eller annan negativ miljo-
paverkan pa varderingsobjektet eller intilliggande fastigheter har inte utférts.
Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller byggnader
inom varderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller att det foreligger na-

gon annan form.

6.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren inte for den
skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller tredje man som en konsekvens
av att vardebeddmning &r felaktig pa grund av att varderingsobjektet &r i be-
hov av sanering eller att det foreligger ndgon annan form av miljdmassig be-

lastning.

7 Besiktning, tekniskt skick

7.1  Den fysiska konditionen hos nyttjanderatten samt byggnader osv som besk-
rivs i utldtandet ar baserad pa 6versiktlig okular besiktning. Utford besiktning
har ej varit av sadan karaktar att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller
koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 & Jordabalken. Varderingsobjek-
tet forutsatts ha det skick och den standard som okuldrbesiktningen indike-

rade vid besiktningstillfallet.

7.2 Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara férhallanden i
nyttjanderétten pa egendomen, under marken eller i byggnaden/-erna, som

skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for:

o sadant som skulle kréava specialistkompetens eller speciella kunskaper for att
upptacka.

o funktionen (skadefriheten) och /eller konditionen hos byggnadsdetaljer, me-
kanisk utrustning, rérledningar eller elektriska komponenter, eftersom inga
tekniska tester genomforts.

7.3 Varderingsobjektet forutsatts uppfylla alla erforderliga myndighetskrav och
ha erhallit alla erforderliga myndighetstillstand for dess anvindning pa satt

som anges i utlatandet.
8 Ansvar

8.1  Eventuella krav mot varderingsmannen till f6ljd av fel i varderingsutldtandet
skall anmalas (reklameras) till denne inom skalig tid efter det att skadan
maérkts eller bort markas. Reklamation far dock inte ske senare &n ett ar efter
varderingsdagen. Sker inte reklamation inom féreskriven tid ar eventuell ratt

till ersattning forlorad oavsett grunden for anspraket.

8.2  Det maximala skadestand som kan utga till féljd av fel i vardeutlatandet &r ett

prisbasbelopp.
9 Virdeutlatandets aktualitet

9.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets marknads-
vérde férandras 6ver tiden ar den vardebedémning som aterges i utlatandet
gallande endast vid vardetidpunkten med de férutsattningar och reservat-
ioner som angivits i utldtandet.

9.2  Det maste dock observeras att vardebedémningen inte inrymmer nagon ut-

fastelse om faktisk vardeutveckling.
10 Viérdeutldtandets anvindande

10.1 Innehallet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgivaren

och skall anvandas i sin helhet till det syfte som anges i utlatandet.

10.2 Anvénds vardeutlatandet for réttsliga forfoganden, ansvarar varderaren end-
ast for direkt eller indirekt skada som kan drabba uppdragsgivaren om utla-
tandet anvands enligt 6.1. Varderaren &r fri fran allt ansvar for skada som
drabbat tredje man till foljd av att denne anvént sig av vardeutldtandet eller

uppgifter i detta.

10.3 Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i na-
got annat skriftligt dokument, maste varderingsforetaget godkanna innehallet

och pa vilket sétt utlatandet skall aterges.
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BILAGA IIl PLANRITNING

Observera att avvikelser kan férekomma i placering, utrustning, proportioner, skala mm.
Mellanvéggen mellan férrddet och kiddkammaren har rivits.
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BILAGA IV FOTOGRAFIER

Utsikt frdn balkongen



