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1 UPPDRAG
1.1 Uppdragsgivare

Kronofogden
Mellersta Forsaljningsteamet / Box 737
791 29 Falun

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

"Marknadsvérde ar det beddmda belopp for vikket en tillgdng eller skuld borde kunna
overldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig 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 forsdliningen far inte foreligga ndgot tvéng att dverldta objektet och inte
n&gra speciella partsrelationer.

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

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvérdet hanfor sig till vardetidpunkten augusti 2024.

1.4 Inspektion

Bostadsrattsidgenheten inspekterades 2024-08-21 av Nina Littunen. Vid inspektfionen
narvarade personal fr&n Kronofogdemyndigheten.

D4 Idgenhetsinnehavaren inte nérvarade vid inspektionstillféllet baseras uppgifter om
ytskikt, maskinell utrustning mm delvis p& vérderingsmannens egna antaganden.
Vardebeddmningen grundar sig pd objektets standard och skick vid inspektionstillféliet.

Objektspecifika informationer och uppgifter samt eventuella handlingar &r IGmnade av
bostadsrattsféreningen.
Den utférda inspektionen utgdrs av en enklare okuldr syn av Idgenheten 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:

Brf Torpedbdten NR 2

0039

0903

Eskadervégen 38, 183 58 Taby

Kommun: Taby kommun
Omréde: Ndasbypark
Lagenhetsinnehavare: F-822-24-01
Lagenhetsstorlek: 2 rum och kok
Lagenhetsarea: 61 m?
Mdnadsavgift: 4 071 kronor/mé&nad
Andelstal ek plan: 0,58000000 %
Andelstal exkl kapital: 0,58000000 %

Saldo inre fond: Tildmpas ej

Den ovanstdende angivna arean, mé&nadsavgiften och andelstalen ar hémtade ur féreningens
md&klarbild avseende forhdllandena per 2024-08-19. Jaeger&J:son tar inget ansvar for dessa uppgif-
ter.

2.2 Allmant

L&dgenhet om 2 rum och kék beldgen i kommundelen N&sbypark ca 4,5 km sydost om
Taby centrum. Centralt och populdrt bostadsomréde intill Nasbyparks lokala centrum med
viss offentlig och kommersiell service samt station pd Roslagsbanan. Inom gdngavsténd
nds forskolor, skolor samt busshdliplats. Omgivningarna bestér av likartade flerbostadshus i
huvudsak uppférda under 1950- och 1960-talen.

Bostaden har eft vaster-norrorienterat hérnlége i byggnadens sluttningsplan (ej markkon-
takt), med utsikt mot grannbyggnader och parkering. Ladgenhetens planlésning fordelar sig
p& entréplanet Gver en hall med majlighet till avhdngning, ett forrdd, ett duschrum, ett
sovrum, ett kbk med matplats och ett vardagsrum med fonster mot tvé vaderstreck. Frén
vardagsrummet nds balkongen som placerats i vastligt Idge med utsikt dver trdid och par-
keringsyta. Ldgenheten har en efterhand uppdaterad inrednings- och utfrustningsstandard
av olika &lder. Renoveringar och standardkompletteringar beddms ha skett under den
senaste 10-15-&rsperioden. Bostaden inger sammanfattningsvis ett relativt normalt under-
héllet intryck med normalt dldersslitage pd inredningen och utrustningen. Férutom viss
stdning, beddms normalt Ibpande bostadsunderhdll foreligga lite hér och var. Ytterdor-
ren behover frischas upp, alternativt bytas ut.

AVSTAND | KILOMETER (G = GANGAVSTAND)

Forskola/Skola: G Hallplats: G Livsmedelsbutik: G Affarscentrum: 45
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2.3 Bostadsrattsforeningen

Brf Torpedbdten nr 2 innehar med dganderdtt fastigheten Torpedbdaten 2 i Téby kom-
mun. Fastigheten ar bebyggd med 2 flerbostadshus inrymmandes sammanlagt 169

Allmant: IGgenheter, samtliga uppladtna med bostadsratt. Vidare finns 4 lokaler uppldtna med
hyresratt. Inom fastigheten finns 104 parkeringsplatser vilkka hyrs ut via separat kdsy-
stem.

Tvattstuga: Gemensamma tvattstugor finns i féreningen.

Hemsida: http://torpedbaten?.bostadsratterna.se/

Bvrigh: Féreningen har en féreningslokal och ett dvernattningsrum som kan hyras av med-
lemmarna.

Lagenheten har sitt férrdd inne i bostaden.
Forréd: Féreningen har forrdd till uthyrning. Det finns inte lika mdanga forrdd som Idgenheter,

vilket gér att det ar ko till foreningens forrdd.

Vihar tagitdelav: X Stadgar X Lagenhetsregister x Arsredovisning avseende verksamhetséret: 2023

EKONOMI

Avgiftsnivé: 801 kr/m? Avser féreningens genomsnittsnivd X Avser aktuell ldgenhet
Taxeringsvarde: 212 031 tkr

Langsiktiga lan: 43 761 tkr 21 % av taxeringsvardet

Eget kapital 7 437 tkr 4 % av taxeringsvardet

Underhdlisfond: 2 840 tkr 1 % av taxeringsvardet

Kommentar: | avgiften ingdr vérme, vatten, tv och bredband. Féreningen har avidsning av el vilket

debiteras respektive objekt efter forbrukning.

2.4 Fastighets- och byggnadsrelaterade uppgifter

Fastighet: Taby Torpedbdaten 2

Byggér: 1960 x Flerbostadshus Friliggande villa Kedjehus Gavellage
Ombyggnadsar: Parhus Radhus Mellanlage
Uppldtelseform: Tomiraft x Aganderdtt

Antal véningar: SV+BV+7

Inget akut eller p&tagligt, normalt I16pande fastighetsunderhdll. Féreningen fdlier en
underhdlisplan uppréttad 2013.

Ovrigt: Stammarna ar relinade 2010-2011 enligt uppgift fran féreningens hemsida.
Energideklaration Energideklaration har bifogats.

Underhdlisbehov:

VA-stammar: Ursprungliga x Relinade Uppgift enligt: Bostadsrattsféreningen
Hiss: X Ja Nej

UPPVARMNINGS- VENTILATIONSSYSTEM OCH OVRIGA INSTALLATIONER

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

X Frdn- och tilluftsventilation X Franluftsvérmepump Laddstation for elbil Centraldammsugare

X Frénluftsventilation Kommunikationsfiber
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2.5 Lagenhetsbeskrivning
AREOR
Boarea Biarea Kommentar
61
S:a 61
RUMSINDELNING
vard- - Sov- e pgn Bad We e Bastu Tvattst Kiadk. Allum Ferad Mot GO Balkong Terrass
rum rum rum D sal  rage
1 1 1 1 1 1 1
Sqa 1 1 1 1 1 1 1
Kok
Elspis Keramikhdall X Inbyggd ugn (Electrolux) Kyl Kaffemaskin
Vedspis X Induktionshall Inbyggd micro Frys Vinkyl
Gasspis X Koksflakt (Elica) X Diskmaskin (Candy) X Kyl / Frys (Electrolux) Skafferi
Efternand renoverat kdk som inretts med slata hogblanka skapsluckor. Grd/svart lami-
Beskrivning: nerad arbetsbdnk med infalld rund diskho. Svarta stora skimrande kakelplattor p&
sténkskyddsvéggen. Integrerad smaldiskmaskin som inte ar fastférankrad. Klinkergolv.
Standard: Normal efterhand férbattrad inrednings- och utrustningsstandard.

Beddms som relativt normalt underhdllet. Lokal missfargning (eventuellt smuts) kan

Underhdllsstatus: o no s .
observeras pd bdnkskivan.

DUSCHRUM
X WC X Duschplats Badkar Handdukstork Tvéattmaskin
Bidé Duschkabin Bubbelbadkar Frénluftsflakt Torktumlare
X Tvattstall Bastu Elburen golvvédrme

Helkaklat efterhand moderniserat duschrum med uttag fér tvattutrustning. Duschplats

Beskrivning: o

SIS ed vikvéggar.

Golv: Klinker Standard: Normal standard.

vaggar: Kakel Underhdilisstatus: Beddms som normalt underhdllet, ett visst rengdrings-

behov beddms foreligga.

FOREKOMMANDE YTSKIKT

GoLv VAGGAR TAK
Parkett Tapet X Mdalade
Plastmattor Malad glasfibervav Panel
Tra X Mdélade Malad puts

X Laminat Panel Vavspant
Linoleum Brostpanel Plastspant

X Klinker Vav Pappspdnt
Skiffer Tegel Akustikplattor
Textilmattor Dekorsten Stuckatur

UTEPLATS/BALKONG

Balkong i vé&ster med utgdng frdn vardagsrummet.

2.6 Bedomning

Trevlig hornldgenhet med attraktiv storlek och ett bra och efterfrdgat bostadslége néra
Nasbyparks lokala centrum. Funkfionell 2-rums Iégenhet med eft vaster-norrorienterat |Gge
i byggnadens sluttningsplan. Utsikt mot grannbyggnader, mellanliggande parkmark och
parkeringsyta. Bostadens inrednings- och utrustningsstandard ar mestadels av normal nu-
tida typ, ddr renoveringar samt standardkompletteringar med stérsta sannolik skett under
den senaste 10-15-Arsperioden. L&genheten inger sammanfattningsvis ett relativt normalt
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underhdllet intryck med normalt dldersslitage pd inredningen och utrustningen. Férutom
viss stddning, beddms normailt I6pande bostadsunderhdill féreligga lite hér och var. Ytter-
dorren behdver frGschas upp, alternativt bytas ut.

2.7 Handrackning

N&r utmatt egendom har sdlts har en kdpare rétt att vid behov f& handréckning av Krono-
fogden fér att komma i besittning av vad kdéparen forvarvat (8 kap. 18 § utsdékningsbalken,
UB). Detta innebdr exempelvis att Kronofogden kan I&ta tdmma ett bostadshus pd egen-
dom som kvarl&édmnats nér de nya képarna har ratt att tillirédda eller avhysa person som
fortfarande bor kvar. En kd&pare har dven ratt till handréckning fér aft kunna filliradda 16s
egendom, t.ex. en bostadsratt.

Vdarderingsmannens beddmning av aktuell bostad:

L&dgenheten var vid besikiningstillfdllet ombblerad.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt aft fillirdda egendo-
men kan du vanda dig fill Kronofogden och begdra hjalp med handrdckning (avhysning)
enligt 8 kap. 18 § utsdkningsbalken. En s&édan handrdckning ar kostnadsfri fér kdparen nér
den behdvs for tilltiréde till bostad pd fastighet eller till 1bs egendom, t.ex. bostadsrétt eller
annan nyttjaonderatt. Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett normalt bo-
ende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och garage for privatbil. Kbparen kan
ddremot f& betala for handréckning som behdvs for tilltrdde till annat, t.ex. sérskilda for-
r&dsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller fér bortforsling av miljéfarligt avfall, maski-
ner eller bilar p& tomten. Beddémning av vad som &r kostnadsfritt eller inte gors alltid vid
handrdckningen. Kronofogden tar som huvudregel inte 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 stdd av férutsattningar och villkor som &r preciserade i detta utldtande beddms det
totala marknadsvdardet fér bostadsrattsidgenhet nr 0039 i Brf Torpedbdten NR 2, Taby kom-

mun fill:

Marknadsvarde per augusti 2024

TVAMILJONERFYRAHUNDRAFEMTIOTUSEN KRONOR
2 450 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall
* 100 000 kr

Observera att det &satta marknadsvardet motsvarar det genomsnittsvarde som skulle
uppnds vid ett stort antal upprepade férsdliningar av objektet pd den allménna mark-
naden under en begrdnsad fid. Vid en enskild férsélining daremot, kan priset komma att
dver- eller understiga det &satta marknadsvardet, beroende pd de speciella férndllanden
och omstandigheter som rdder vid just denna forsdlining.

Saltsjé-Boo 2024-08-26

JAGER & J:SON

o

Nina Littunen
Av Samhdlisbyggarna Auktoriserad Smdhus- och Ldgenhetsvdrderare

AUKTORISERAD
SMAHUSVARDERARE

- i

SAMHALLSBYGGARNA
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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, planlosning, 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 nédvéandiga handlingar. Vid védrdering
av bostadsratt inhamtas uppgift om storlek, innehavare, manadsavgift samt
arsredovisning och stadgar for foreningen m.m. Med hjalp av detta underlag
bedéms marknadsvérdet 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 marknadsvérde avses sannolikt pris vid en tankt forsaljning 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 forséljningen far inte foreligga
ndagot 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/agaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet inte belastas
vérderingsobjektet inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet inte &r foremal
for tvist i nagot avseende.

5 Forutsittningar for viardeutldtande

Den information som innefattas i vardeutldtandet har insamlats fran kallor
som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits genom upp-
dragsgivaren/agaren eller dennes ombud och eventuella hyresgéster, 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, férvaltare 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 innebdr 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 géller 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. Utférd besiktning
har ej varit av sadan karaktar att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller
koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderingsobjek-
tet forutsétts 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
nyttjanderatten pa egendomen, under marken eller i byggnaden/-erna, som

skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for:

o sadant som skulle kréva 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 erhdllit alla erforderliga myndighetstillstand for dess anvandning 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 &r 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 varderingsobjektets marknads-
vérde forandras over tiden ar den vardebedémning som aterges i utlatandet
gallande endast vid vardetidpunkten med de férutsattningar och reservat-
ioner som angivits i utlatandet.

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

fastelse om faktisk vardeutveckling.
10 Virdeutldtandets 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 Anvinds 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 Il KARTOR
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BILAGA IlIl PLANRITNING
Observera att avvikelser kan férekomma i placering, utrustning, proportioner, skala mm.
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BILAGA IV FOTOGRAFIER

Utsikt frdn balkongen



