VARDERING & BESKRIVNING

Bostadsrattsldagenhet nummer 8 i BRF RODEN, Norrtidlje.
Stockholmsvagen 27A, 761 43 Norrtalje

Marknadsvardebeddmning per 2025-09-11



1. Uppdrag
1.1 Uppdragsgivare

Kronofogden
Mellersta Forséljningsteamet / 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 dverlatas vid
vardetidpunkten mellan en villig képare och en villig sdljare 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 utférs med ortsprismetoden vilket innebar jamforelser av kbpeskillingar for objekt liknande
varderingsobjektet, samt utifran erfarenhetsmassig kinnedom om efterfragesituationen. Harvid beaktas saval
varderingsobjektets lage, som dess egenskaper och férutsattningar.

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet bedomdes 2025-09-11

1.4 Inspektion
Bostadsrattslagenheten inspekterades 2025-09-11 av Bjérn Bring. Vid inspektionen narvarade representant for
agaren. Vardebedomningen grundar sig pa objektets standard och skick vid inspektionstillfallet.

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

Den utforda inspektionen utgérs av en enklare okuldr undersékningav lagenheten och kan jamstallas med en pasyn
som en spekulant, utan speciell byggteknisk kunskap, utfor infor ett férvarv 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 RODEN 714400-1455
Ldgenhetsnummer Vaning Arendenummer
8 3 F-1725-25-01
Adress
Stockholmsvdgen 27A, 761 43 Norrtdlje
Kommun Omrade
Norrtdlje Norrtdlje
Antal rum enligt register Boarea, kvm Manadsavgift, kr |Andelstal
2 53 2984 1,2736

Kommentar

Varderingen bygger pa att uppgifterna i utlatandet stammer. Uppgifterna i utldatandet ar hamtade fran lagenhetsregister,
arsredovising, varderarens bedémningar, eventuellt féreningens hemsida och i vissa fall annonserade bostader i
bostadsrattsféreningen.

2.2 Sammanfattning

Bostadsratten ar beldgen pa Stockholmsvagen 27A i Norrtélje. Ligenheten har tva rum och en boarea pa 53 kvadratmeter.
Manadsavgiften dr 2984 kronor. Fastigheten ligger i ett centralt omrade i Norrtélje, vilket ger nédrhet till stadens bekvamligheter och
service.

Lagenheten ligger pa tredje vaningen i en trevaningsbyggnad och bestar av tva rum. Den ar i behov av renovering, sarskilt koket och
badrummet. K6ket ar gammalt och slitet med plastgolv och saknar kyl och frys. Badrummet har klinkergolv men ar nagot slitet och
behdver rengéras. Vardagsrummet har fiskbensparkett och ar i normal standard. Sovrummet ar slitet med plastgolv. Det finns dven

ett tillhérande forrdd. Lagenheten dr utrustad med en aldre elspis fran Cylinda. Vid varderingstillfallet var bostaden tom.

Bostadsrattsforeningen har 70 bostadsrattslagenheter och 6 lokaler. Det finns forrad placerade i kallaren.

Avstand i kilometer (G = Gangavstand)

Skola
G

Hallplats
G

Livsmedelsbutik
G

Affarscentrum
G
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2.3 Bostadsrattsforeningen

Allmant
Bostadsrattsféreningen har 70 bostadsrattslagenheter och 6 lokaler. Det finns férrad placerade i kdllaren.

Bostadsrattsféreningen har en avgiftsniva pa 676 kr per kvadratmeter och ar for den aktuella ldagenheten. Féreningens taxeringsvarde
uppgar till 62,352,000 kr. Det totala lanet ar 14,613,945 kr, vilket motsvarar cirka 23.44% av taxeringsvardet. Eget kapital ar negativt
och uppgar till -7,818,164 kr, vilket motsvarar -12.54% av taxeringsvardet. Underhallsfonden &r 533,968 kr, vilket utgér ungefar 0.86%
av taxeringsvardet.

Byggnaden ér ett flerbostadshus med bade bostdder och lokaler, ursprungligen uppfért 1951 med en planerad tilloyggnad ar 2024.
Huset har tre vaningar och saknar hiss. Varmesystemet ar vattenburet och drivs av fjarrvarme, medan ventilationen sker genom

sjalvdrag. Ett stambyte genomfdérdes 1998. Energideklarationen for byggnaden finns bifogad i bilagorna.

Information om gemensamma utrymmen kan hittas pa féreningens hemsida.

Forrad, placering
Kallare

Antal bostadsrattslagenheter Antal lokaler
70 6

Kommentar

Lagenhetsregister Arsredovisning Stadgar

Vi har tagit del av:
Ja Ja Ja

Ekonomi

Avgiftsniva (kr per kvadratmeter och ar) Avser
676 Denna lagenhet

Taxeringsvarde (kr)
62 352 000

Totalt lan (kr) % av taxeringsvardet
14 613 945 23%

Eget kapital (kr) % av taxeringsvardet
-7 818 164 -13%

Underhallsfond (kr) % av taxeringsvardet
533968 1%

Kommentar
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2.4 Fastighets- och byggnadsrelaterade uppgifter

Fastighet
Norrtdlje Varingen 1

Byggar Antal vaningar
1951 (tillbyggnadsar 2024) 3
Stammar/Bytta/installerade ar Hiss
1998 Nej
Ovrigt

Utforda renoveringar

2023 Radonmatning

2022 Energideklaration

2021 Putslagning utomhus

2020 Fonsterbyte

2018 Byte eller renovering av entrédorrar

2017 Renovering av lokal (S:43), dranering husgrund (25:an), asbestsanering, renovering lokal (fd. djurkliniken), grillplats 25c, lagning
av fasad, utbyte av elkablar i kallare

2016 Radonmatning, lagning skorsten 29A

Uppgifterna ar hamtade fran féreningens hemsida och arsredovisning.

Byggnadsteknisk beskrivning

Byggnaden ér ett flerbostadshus med bade bostdder och lokaler, ursprungligen uppfért 1951 med en planerad tilloyggnad ar 2024.
Huset har tre vaningar och saknar hiss. Varmesystemet ar vattenburet och drivs av fjarrvarme, medan ventilationen sker genom
sjalvdrag. Ett stambyte genomfdrdes 1998. Energideklarationen for byggnaden finns bifogad i bilagorna.

Energideklaration
Energideklaration for byggnad pa byggnaden som bostadsratten tillhér ar bifogad i bilagorna

Page 5 of 12



2.5 Lagenhetsbeskrivning

Boarea, kvm Antal rum enligt lagenhetsregister
53 2

Rumsfordelning

Tillbehor Utrustning
kok ett forrad Elspis
badrum
vardagsrum
ett sovrum

Beskrivning

Lagenheten ar beldgen pa tredje vaningen i en byggnad med totalt tre vaningar. Den bestar av tva rum och har ett generellt behov
av renovering, sarskilt i kok och badrum.

Koket ar utdaterat och slitet med lag standard. Golvet &r av plast och utrustningen ar sparsam, utan kyl och frys.

Badrummet ar nagot slitet med klinkergolv och behdver en ordentlig rengdring.

Vardagsrummet har en normal standard med fiskbensparkett som golvbeldggning.

Sovrummet dr slitet och har plastgolv.

Till Iagenheten hor dven ett férrad.

Utrustning:

Elspis fran Cylinda, dldre dn 10 ar (kdlla: bedémning).

Vid varderingstillfallet var bostaden tom.
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3. Slutlig vardebed6mning

Vardebedomning

Bostaden har jamforts med liknande bostéader i likvardiga lagen och bedéms som nagot samre i skick och lagre i
standard. Vardet bedoms som nagot lagre an jamforbara objekt. Negativa vardepaverkande faktorer inkluderar behov av
ytskiktsrenovering, samt utdaterade badrum och kék. Positiva faktorer dr att bostaden ligger hogst upp i huset och har

en fin fiskbensparkett i vardagsrummet.

Forutsattningar for
Bostadsrattslagenhet nummer 8 i BRF RODEN, Norrtalje.
Stockholmsvagen 27A, 761 43 Norrtalje
Med stod av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utlatande beddéms det totala
marknadsvardet for bostadsrattslagenheten ovan till

Marknadsvarde per 2025-09-11

1 500 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall
+/- 150 000

Observera att det beddmda marknadsvardet avser att motsvara det genomsnittsvarde som skulle uppnas vid
ett antal upprepade forsaljningar av objektet pa den allmanna fastighetsmarknaden. Vid en enskild forsaljning
daremot, kan priset hamna 6ver eller under det bedémda marknadsvardet, beroende pa de speciella
forhallanden som rader vid just denna férsaljning.

Stockholm 2025-09-11
Underskrift

N g A
\‘ /\/ /_\___
A7l

Bjorn Bring
Fastighetsvarderare
Telefon: 070-428 98 19
E-post: info@bringhojden.se
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Bilaga 1 - Karta
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Bilaga 2 - Planritning

Fransk balkong

1D (G

Duschrum

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

Vid varderingstillfdllet var bostaden tom.

Handrackning

Nar utmatt egendom har salts har en kdpare ratt att vid behov fa handrackning av Kronofogden for att komma i
besittning av vad koparen forvdrvat (8 kap. 18 § utsokningsbalken, UB). Detta innebar exempelvis att Kronofogden kan
lata tomma ett bostadshus pa egendom som kvarlamnats nar de nya kdparna har ratt att tilltrada eller avhysa person
som fortfarande bor kvar.

En kdpare 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 sddan handrackning ar kostnadsfri for
kdparen nar den behovs for tilltrade till bostad pa fastighet eller till I6s 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. Kdparen kan daremot fa 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.
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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) o

metria

| FastighetSok

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel
Norrtélje Varingen 1 909a6a41-1c21-90ec-e040- 010052544
ed8f66444c3f
Distrikt Distriktskod Senaste dndringen i allmdnna
Norrtélje 215142 delen
2019-02-25

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-09-10

Adress

Adress

Stockholmsvagen 27, 27 A, 29, 29 A
761 43 Norrtalje

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel

714400-1455 1/1
Bostadsrattsféreningen Roden

C/O Brf Roden

Stockholmsvagen 27

761 43 Norrtélje

Inskrivet &garnamn: Brf Roden Upa

Inskrivningsdag
1951-09-05

Berort fang

Kop (inklusive transportkdp): 1951-
06-25
Ingen kdpeskilling redovisad

Anmarkningar
Id-nummer kompletterat 82/25435

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 9
Totalt belopp: 7 169 100 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag

1 502 000 SEK 1985-11-06

2 94 000 SEK 1985-11-06

Anmarkningar

Innehavare: 85/20267 Stockholms Lans Stadshyp For, Box 3237, 103 64 Stockholm

3 24 000 SEK 1985-11-06

Sida 1 av 4

038 Allméan Taxering

Lan- och kommunkod
0188

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2020-12-03

Akt
51/587

Akt

85/20264

85/20266

85/20270

2025-09-11



Nr Belopp

4 120 800 SEK
5 500 000 SEK
6 2081 400 SEK
7 80 000 SEK

8 2287 900 SEK
9 1479 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan
Tomtindelning

Varingen

Stadsplan
Sddra infarten

Anmarkningar

Genomférandetiden har utgatt

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Sida 2 av 4

Inskrivningsdag

1985-12-04

1985-12-04

1998-10-22

2000-03-03

2020-03-02

2020-12-02

Kontorbeteckning

Norrtélje

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

1950-12-02

1974-10-18

Akt

85/22075

85/22076

98/9462

00/1660

D-2020-00081970:1

D-2020-00506495:1

Akt

0188-C204

01-NOA-285

2025-09-11



Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och lokaler 260311-2
(321)

Samtaxering for registerenhet

Norrtélje Varingen 1
Norrtélje Vaxtriket 18

Taxeringsar Taxeringsvirde
2025 62 352 000 SEK

Taxerade agare

714400-1455
Bostadsrattsforeningen Roden
C/O Brf Roden
Stockholmsvéagen 27

76143 Norrtalje

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 300014038 (2025)

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade
223 000 SEK 188010

Tillhor byggnad
1
Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 9359028 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
17 400 000 SEK 188010

Tillhor byggnad
1
Varderingsenhet hyreshus lokal 100700028 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

1729 000 SEK 188010
Under uppforande Nybyggnadsar
Nej 1951

Tillhor byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 9358028 (2025)

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade

43 000 000 SEK 188010
Under uppforande Nybyggnadsar
Nej 1951

Tillhor byggnad
1

Allmanna delen

Sida 3 av 4

Samtaxerad
Ja

darav byggnadsvarde
44 729 000 SEK

Andel

1/1

Byggritt ovan mark
149 kvm

Byggratt ovan mark
5 438 kvm

Lokalyta
642 kvm

Tillbyggnadsar
2024

Bostadsyta
4 350 kvm

Tillbyggnadsar
2024

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
17 623 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
1 497 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
3200 SEK/kvm

Hyra
424 000 SEK/ar

Vardear
1952

Hyra
5525 000 SEK/ar

Vardear
1952

2025-09-11



Atgéard

Fastighetsrittsliga atgarder

Tomtmatning

Sammanlaggning

Ursprung

Norrtalje Télje 1:811-813, 4:50-51

Lage, Karta

Omrade

1

@ Fastighetsgranser som visas i denna tjanst ar inte juridiskt bindande.

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning

A-Norrtélje Véaringen:1

© Metria Kontakta oss

Sida 4 av 4

Typ

Markomréde

Totalareal

3105 m2

Datum

1951-01-20

1951-04-23

N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

6629746.9 707493.8

Darav landareal

3105 m?

Omregistreringsdatum

1979-10-01

Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Akt

0188-D1062

0188-D1062

Darav vattenareal

0 m?

Akt

01-BJO-836

Kalla: Lantmateriet

2025-09-11



