VARDERING & BESKRIVNING

Bostadsrattsldagenhet nummer 16 i BRF NAMDO SEA LODGES, Varmda.
Namdo Solvik, 130 36 Namdo

Marknadsvardebedémning per 2026-04-26



1. Uppdrag
1.1 Uppdragsgivare

Kronofogden
Mellersta Forsaljningsteamet / Box 737
791 29 Falun

1.2 Uppdrag

Uppdraget ar att bedoma bostadsrattslagenhetens marknadsvarde infor exekutiv auktion.

”Marknadsvarde ar det bedémda belopp for vilket en tillgang eller en skuld borde kunna 6éverlatas vid
vardetidpunkten mellan en villig kdpare och en villig séljare i oberoende stallning till varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid, dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang."

Vid den tankta forsaljningen far det inte foreligga nagot tvang att dverlata objektet och inte nagra speciella
partsrelationer.

Varderingen utfors med ortsprismetoden vilket innebar jamforelser av kopeskillingar for objekt liknande
varderingsobjektet, samt utifran erfarenhetsmassig kinnedom om efterfragesituationen. Harvid beaktas saval
varderingsobjektets ldge, som dess egenskaper och forutsattningar.

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet bedomdes 2026-04-26

1.4 Inspektion
Bostadsrattslagenheten inspekterades 2026-04-14 av Bjorn Bring. Vid inspektionen narvarade kronofogdens
personal. Vardebedémningen grundar sig pa objektets standard och skick vid inspektionstillfillet.

Objektsspecifik information och uppgifter samt eventuella handlingar ar lamnade av bostadsrattsforeningen och
bostadsrattsinnehavaren.

Den utforda inspektionen utgérs av en enklare okuldr undersokning av lagenheten och kan jamstallas med en pasyn
som en spekulant, utan speciell byggteknisk kunskap, utfor infor ett forvarv av objektet.

1.5 Bilagor

Bilaga 1 - Karta Bilaga 5 - Fastighetsutdrag
Bilaga 2 - Planritning

Bilaga 3 - Bilder

Bilaga 4 - Handrackning
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2. Varderingsobjektet

2.1 Grunduppgifter
Bostadsrattsforening Organisationsnummer
BRF NAMDO SEA LODGES 769641-0989
Lagenhetsnummer Vaning Arendenummer
16 3 15267222
Adress
Namdo Solvik, 130 36 Namdo
Kommun Omrade
Varmdo Namdo
Antal rum enligt register Antal rum, aktuell planlésning |Boarea, kvm Manadsavgift, kr |Andelstal %
5 Rum och koék 5 127 7 353 18,2997
Kommentar

Varderingen bygger pa att uppgifterna i utldtandet stammer. Uppgifterna i utladtandet dr hdmtade fran lagenhetsregister,
arsredovising, varderarens bedémningar, eventuellt féreningens hemsida och i vissa fall annonserade bostader i
bostadsrattsféreningen. Juridisk person accepteras enligt styrelsens ordforande.

2.2 Sammanfattning

Bostadsratten ar beldgen pa Namdo Solvik, 130 36 Namdo, i Varmdo kommun, omrade Namdo. Lagenheten har fem rum och kok
enligt bade register och aktuell planlésning. Den totala boytan dr 127 kvadratmeter. Manadsavgiften uppgar till 7353 kronor.

Lagenheten ligger pa tredje vaningen i en trevaningsbyggnad och har fem rum. Den omges av en terrass med utsikt éver havet.
Uppvarmning sker via en luft/vattenvarmepump. Koéket ar utrustat med moderna vitvaror fran Miele, alla under fem ar gamla.
Vardagsrummet har en 6ppen spis och tillsammans med sovrummen har det trapanel pa vaggarna och plankgolv. Badrum och

duschrum har kaklade vaggar och klinkergolv. Lagenheten var normalt moblerad vid varderingstillfallet.

Bostadsrattsforeningen bestar av 16 bostadsrattslagenheter.

Avstand i kilometer (G = Gangavstand)

Skola Hallplats Livsmedelsbutik Affarscentrum
2 mil, delvis med bat G G 3,5 mil, delvis med bat
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2.3 Bostadsrattsforeningen

Allmant
Bostadsrattsforeningen bestar av 16 bostadsrattslagenheter.

Bostadsrattsforeningen har en avgiftsniva pa 650 kr per kvadratmeter och ar, vilket &r foreningens genomsnitt. Taxeringsvardet for
foreningen ar 63 891 000 kr. Det totala lanet uppgar till 4 811 379 kr, medan det egna kapitalet 4r 57 170 116 kr. Féreningen har ingen

avsattning i underhallsfonden.

Byggnaden ér ett flerbostadshus uppfort ar 2023 med tre vaningar. Det finns ingen hiss i byggnaden. Byggnaden saknar en giltig
energideklaration.

Foreningen har en svar situation finansiellt och dven pagaende tvister. Se vidare beskrivningarna i punkt 2.4 samt 3.1.

Antal bostadsrattslagenheter
16

Kommentar

Lagenhetsregister Arsredovisning Stadgar

Vi har tagit del av:
Ja Ja Ja

Ekonomi

Avgiftsniva (kr per kvadratmeter och ar) Avser

650 Féreningens snitt

Taxeringsvarde (kr)
63 891 000

Totalt 1an (kr)
4811379

Eget kapital (kr)
57170116

Underhalisfond (kr)
0

Kommentar
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2.4 Fastighets- och byggnadsrelaterade uppgifter

Fastighet
Varmdo Vasterby 5:368
Byggar Antal vaningar
2023 3
Stammar/Bytta/installerade ar Hiss
byggt 2023 nej
Ovrigt

Risker i bostadsrattsforeningen

Utifran erhallna uppgifter bedéms féreningens ekonomiska och juridiska risk som mycket hog. Tva pantbrev i foreningens fastighet om totalt 36 Mkr
ar pantsatta for externa |an som enligt arsredovisningen uppgar till cirka 24,15 Mkr. Darutover finns juridiska tvister om cirka 4,07 Mkr respektive 980
513 kr. Den samlade kanda exponeringen uppgar darmed till cirka 29,2 Mkr, exklusive rantor, rattegangskostnader och féreningens egna lan.
Foreningens fastighet kan tas i ansprak som sikerhet for dessa lan. Om langivaren inte far betalt av de externa lantagarna kan féreningen i praktiken
behova l6sa, refinansiera eller pa annat satt hantera skulderna fér att undvika exekutiva atgarder mot fastigheten. En panthavare med pantbrev kan fa
sarskild férmansratt i fastigheten och begéara forséljning for att fa betalt. Foreningens majlighet att fa ersattning genom regress mot byggaren eller
koncernen, i vilken flera bolag inlett konkurs, framstar som mycket osaker.

Foreningens majlighet att finansiera en sadan situation bedéms som mycket osdker. Det tidigare angivna taxeringsvardet om 50 016 000 kr bér inte
utan vidare anvandas som stod for fastighetens faktiska sakerhetsvarde, eftersom detta taxeringsvarde enligt fastighetsregisterutdraget avser bland
annat atta smahusenheter om 125 kvm vardera som enligt uppgift aldrig har uppforts. Fér den befintliga bebyggelsen om 694 kvm redovisar
fastighetsregistret i stallet ett taxeringsvarde om 13 875 000 kr. Markvardet kopplat till eventuell framtida byggratt eller etapp 2 kan ha ett varde,
men detta varde dr osdkert eftersom det forutsatter tillstand, beslut, finansiering och faktisk genomférbarhet.

Om féreningen tvingas hantera de externa lanen och tvisterna finns ddrmed en risk att skuldsattningen blir mycket hog i forhallande till vardet pa den
befintliga fastigheten. Aven om finansiering skulle kunna hittas kan skuldsattningen komma att éverstiga, eller ligga mycket nara, ett realistiskt
sakerhetsvarde for fastigheten.

Mojliga l6sningar kan vara kapitaltillskott fran medlemmarna, medlemslan, avgiftshéjningar, forsiljning av eventuell byggratt eller mark, alternativt sa
kallad strimling av Ian dar bostadsrattshavarna tar 6ver eller finansierar delar av skulden. Det dr dock inte klarlagt om en sadan 16sning ar juridiskt
moijlig, praktiskt genomforbar eller ekonomiskt mojlig for foreningens medlemmar.

Sammantaget finns en pataglig risk att féreningen, om finansiering inte kan ordnas och fastigheten tas i ansprak, hamnar i obestand eller tvingas till
konkurs, likvidation eller exekutiv férsaljning. | ett sddant yttersta scenario finns risk att bostadsratterna upphor och att de boende i stéllet far
stallning som hyresgaster. Bostadsrattslagen anger att om bostadsratten upphor och ldgenheten ar tilltradd ska ett skriftligt hyresavtal anses inganget.

Byggnadsteknisk beskrivning
Byggnaden ar ett flerbostadshus uppfort ar 2023 med tre vaningar. Det finns ingen hiss i byggnaden. Byggnaden saknar en giltig
energideklaration.

Energideklaration
Byggnaden som bostadsratten tillhor saknar giltig energideklaration
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2.5 Lagenhetsbeskrivning

Boarea, kvm
127

Antal rum enligt lagenhetsregister
5 Rum och kok

Antal rum enligt aktuell planldsning
5

Rumsfordelning

Utrustning
kok Vinkyl
vardagsrum Vinkyl
toalett Diskmaskin
duschrum Induktionshall
fyra sovrum Frys
badrum Kyl
kladkammare Vinkyl

Inbyggd micro

Ugn
Beskrivning

Lagenhet pa vaning 3 med 5 rum. En terrass omsluter lagenheten och erbjuder milsvid havsutsikt. Uppvarmning sker med en
luft/vattenvarmepump.

Lagenheten &r beldgen i en byggnad med tre vaningar. Koket ar i gott skick med hog standard, vaggarna ar kladda med trapanel och
golvet bestar av plankgolv. Vardagsrummet har ocksa tréapanel pa vaggarna och plankgolv, samt en 6ppen spis. Toaletten &r i gott
skick med hog standard, kaklade vaggar och klinkergolv. Duschrum och badrum har liknande utférande med kaklade vaggar och
klinkergolv, bada i gott skick och med hog standard. Det finns fyra sovrum, alla med trédpanel pa vaggarna och plankgolv.
Kldadkammaren har samma vagg- och golvbekladnad som sovrummen och ar i gott skick.

Utrustning:

Vinkyl, Miele, <5 ar, Bedomt
Diskmaskin, Miele, <5 &r, Bedomt
Induktionshall, Miele, <5 ar, Bedomt
Frys, Miele, <5 ar, Bedomt

Kyl, Miele, <5 ar, Bedémt

Inbyggd micro, Miele, <5 ar, Bedémt
Ugn, Miele, <5 ar, Bedémt

Vid varderingstillfallet var bostaden normalt moblerad.

3.1 Vardebedomning

Mot bakgrund av foreningens mycket hoga juridiska och finansiella risk, de externa lanen med pant i féreningens fastighet,
pagdende tvister, utmatning, osakert fastighetsvarde samt konkurs hos centrala bolag i byggherrens koncern bedoms bostadsratten
vara behaftad med en exceptionellt hog foreningsrisk. Eftersom bostadsratten motsvarar cirka 18 % av foéreningen bedéms en
marknadsmassig kopare beakta en indirekt riskexponering om minst cirka 5,3 Mkr, och sannolikt 6—7 Mkr inklusive riskpremie,
rantor, juridiska kostnader och finansieringsrisk.
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3.2 Slutlig vardebedémning

Vardebedomning

Marknadsvardet bor darfor bestammas med ett mycket kraftigt avdrag fran ett normalt jamforelsevarde. Om
normalvardet inte vasentligt overstiger den riskjusterade exponeringen kan marknadsvardet bli mycket lagt. Det faktum
att juridisk person far férvarva bostadsratten forbattrar siljbarheten men neutraliserar inte risken. | ett negativt scenario
med konkurs, likvidation eller exekutiv forsaljning finns risk att bostadsratten upphér och att bostaden dvergar till
hyresratt, vilket ytterligare begransar betalningsviljan. Med bakgrund i den beskrivna féreningsrisken utifran den
information som varit tillganglig vid varderingstillfallet bedoms vardet pa bostadsratten som mycket lagt och
osdkerhetsspannet blir mycket stort i forhallande till vardet.

Forutsattningar for
Bostadsrattsldgenhet nummer 16 i BRF NAMDO SEA LODGES, Virmdaé.
Namdo Solvik, 130 36 Namdé
Med stod av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utlatande bedéms det totala marknadsvardet

for bostadsrattslagenheten ovan till

Marknadsvarde per 2026-04-26

500 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall
+/- 500 000

Observera att det bedomda marknadsvardet avser att motsvara det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid
ett antal upprepade forsaljningar av objektet pa den allmanna fastighetsmarknaden. Vid en enskild forséaljning
daremot, kan priset hamna over eller under det bedémda marknadsvardet, beroende pa de speciella
forhallanden som rader vid just denna forsaljning.

Stockholm 2026-04-26
Underskrift

Bjorn Bring
Fastighetsvarderare
Telefon: 070-428 98 19
E-post: info@bringhojden.se

Bringhdjden AB, org.nr.556923-6697, Ostmarksgatan 9, 12342 Farsta
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Bilaga 1 - Karta

¥ Handlarn

v Namda Salvik

sjomack

DO DISTRIKT
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Bilaga 2 - Planritning

Entré

SOVRUM

dusch

i SOVRUM

SOVRUM

KLK

BADRUM

vardagsrum

L

matplats

kitk

SOVRUM

terrass

Avvikelser forekommer. Ej skalenlig.
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Bilaga 3 - Bilder
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Bilaga 4 - Handrackning

Vid varderingstillfallet var bostaden normalt moblerad.

Handrackning

Nar utmatt egendom har salts har en kopare ratt att vid behov fa handrackning av Kronofogden fér att komma i
besittning av vad kdparen férvarvat (8 kap. 18 § utsokningsbalken, UB). Detta innebar exempelvis att Kronofogden kan
[ata tbmma ett bostadshus pa egendom som kvarlamnats nar de nya kdparna har ratt att tilltrada eller avhysa person som
fortfarande bor kvar.

En koépare har dven ratt till handrackning for att kunna tilltrada 16s egendom, t.ex. en bostadsratt. Om den tidigare dgaren
inte har flyttat ut nar du som kdpare har ratt att tilltrada egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begara hjalp
med handrackning (avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsékningsbalken. En sadan handrackning ar kostnadsfri for koparen nar
den behovs for tilltrade till bostad pa 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, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot fa betala for handrackning som behdvs for tilltrdde till annat, t.ex. sarskilda
forradsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pd tomten.
Beddmning 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 fér mer information om handrackning.
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Bilaga 5 - Fastighetsutdrag
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) | FaStlghetSOk 038 Allmén Taxering

metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmanna
Varmdd Vasterby 5:368 fa6f5f71-0d9f-759f-e043- 010525752 delen
7e44ed8f79e2 2025-11-21
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste dndringen i
0120 Namdo 212060 inskrivningsdelen
Socken: ndmdo 2026-03-20

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-04-28

Adress

Adress

N&mdo Solvik 200 A, 200 B, 200 C, 200 D, 200 E, 200 F, 202 A, 202 B, 202 C, 202 D, 202 E, 202 F, 202 G, 202 H, 203 A, 203 B
130 36 N&amdo

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
769641-0989 1/1 2023-06-16 D-2023-
Bostadsrattsforeningen Namdo 00187627:1
Sea Lodges

Kivra: 769641-0989

106 31 Stockholm

Inskrivet agarnamn:
Bostadsrattsféreningen Namdo
Sea Lodges

Berort fang
D-2023-00187627:1, andel 1/1
K&p (inklusive transportkdp):
2023-06-13

Képeskilling: 3187 577 SEK
(avser hela fastigheten)

Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt

Utmatning 2026-03-18, 6.759.500 sek jamte ranta utslagsnummer 2026-03-19 D-2026-00097365:1
01-146534-26

Anmarkningar
Belastar Varmdo Vasterby 5:189
Avser inteckning D-2022-00473995:1

Avser inteckning D-2023-00025328:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 3
Totalt belopp: 39 375 000 SEK
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 3375 000 SEK 2017-11-30 D-2017-00662985:2
Anmarkningar

| Beviljad: D-2017-00693976:2

2 15 000 000 SEK 2022-11-18 D-2022-00473995:1
3 21 000 000 SEK 2023-01-24 D-2023-00025328:1
Anmarkningar

| Innehavare: D-2023-00025328:2 Kameo Svensk Filial, Eriksbergsgatan 10, 114 30 Stockholm

Inskrivningar

Totalt antal inskrivningar: 2
Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

4 Avtalsservitut kraftledning 2018-02-20 D-2018-00079383:1

Anmarkningar

Foérordnande enligt fastighetsbildningslagen d-2023-00168750:1

5 Avtalsservitut kraftledning 2022-04-13 D-2022-00156590:1

Ovrigt andamal: natstation

Anmarkningar

Forordnande enligt fastighetshildningslagen d-2023-00168750:1

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Norrtélje

Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samféalligheter
Gemensamhetsanlaggningar

Varmdo Vasterby GA:2,20

Rattigheter

Rattigheter

Andamal Rittsférhallande Rittighetstyp Beteckning
Batplats Forman Avtalsservitut D201600523545:1.1

Beskrivning
Batplats

Ovrig berorkrets, med rattsforhallande

Férman
Varmdo Vasterby 5:367-368

Last
Varmdo Vasterby 5:189

Andamal Rittsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Kraftledning Last Avtalsservitut D201800079383:1.1
Beskrivning
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Kraftledning

Férman
Varmdoé Bullandé 1:9

Last
Varmdo Vasterby 5:368

Andamal
Kraftledning, natstation

Beskrivning
Kraftledning, natstation

Férman
Varmdo Bulland6 1:9

Last
Varmdo Vasterby 5:368

Taxeringsenheter
Smahustaxeringsenhet

Typkod
Smahusenhet, bebyggd (220)

Taxeringsar
2024

Taxerade agare
769641-0989

Ovrig berdrkrets, med rattsférhallande

Rittsforhallande
Last

Ovrig berorkrets, med rattsférhallande

Taxeringsenhetsnummer
730849-1

Taxeringsvarde
50 016 000 SEK

Bostadsrattsféreningen Namdo Sea Lodges

Kivra: 769641-0989
10631 Stockholm

Varderingsenhet smahus tomtmark 301130283 (2024)

Taxeringsvarde
22 464 000 SEK

Strand
Strandnéra hdgst 75 m utan egen
strand

Viarderingsenhet smahus bostadsbyggnad 301936841 (2024)

Taxeringsvarde
27 552 000 SEK

Biutrymmesyta

Vardear
2023
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader (320)

Taxeringsar
2025

Sida 3 av 4

Riktvardeomrade
120704

Vatten och avlopp
Enskilt vatten
Enskilt avlopp

Bebyggelsetyp
Kedjehus

Véardeyta
125 kvm

Under byggnad
Nej

Taxeringsenhetsnummer
749298-1

Taxeringsvarde
13 875 000 SEK

Rattighetstyp
Avtalsservitut

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvéarde
27 552 000 SEK

Andel
1/1

Fastighetsrittliga forhallanden
Kan bilda sjalvstandig fastighet

Antal lika
8

Total standardpodng
31

Nybyggnadsar
2023

Antal lika
8

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
12 600 000 SEK

Beteckning
D202200156590:1.1

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
22 464 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsféreningar

Tomtareal
200 kvm

Justeringsorsak

Bostadsyta
125 kvm

Tillbyggnadsar

Justeringsorsak

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
1275 000 SEK
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Taxerade agare

769641-0989

Bostadsrattsféreningen Namdo Sea Lodges

Kivra: 769641-0989
10631 Stockholm

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 301936845 (2025)

Taxeringsvarde
1275 000 SEK

Tillhoér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 301936843 (2025)

Riktvardeomrade
120900

Andel
1/1

Byggratt ovan mark
750 kvm

Juridisk form

Bostadsrattsféreningar

Riktvarde byggratt
1 700 SEK/kvm

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Bostadsyta Hyra
12 600 000 SEK 120900 694 kvm 1 394 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tilloyggnadsar Vardear
Nej 2023 2023
Tillhor byggnad
1

Allmanna delen
Atgard
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2014-05-30 0120-14/36
Fastighetsreglering 2023-05-30 0120-2023/50
Anléggningsétgard 2024-03-14 0120-2023/67
Grénsutmérkning fU”fOl]d 2024-08-22 0120-2023/50GU
Installd atgard eller férréttning 2025-11-21 0120-2024/2
Ursprung
Varmdd Vasterby 5:189
Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
1 Markomrade 6566583.1 711385.3

@ Fastighetsgranser som visas i denna tjanst &r inte juridiskt
bindande.

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Total 2362 m? 2 362 m? 0 m?

Kalla: Lantmateriet

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