VARDERING & BESKRIVNING

Nynashamn Sorunda-Aby 1:19
Aby Gard 12, 148 96 Sorunda

Marknadsvardebedémning per 2025-12-19



1. Uppdrag
1.1 Uppdragsgivare

Kronofogden
Mellersta Forséljningsteamet / Box 737
791 29 Falun

1.2 Uppdrag

Uppdraget ar att bedoma objektets marknadsvarde infor exekutiv auktion.

Marknadsvarde ar det bedomda belopp for vilket en tillgang eller en skuld borde kunna dverlatas 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 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 2025-12-19.

1.4 Inspektion
Bostaden inspekterades 2025-12-19 av Bjorn Bring. Vid inspektionen narvarade fastighetsvarderaren.
Vardebedomningen grundar sig pa objektets standard och skick vid inspektionstillfallet.

Objektsspecifik information och uppgifter samt eventuella handlingar ar lamnade av Lantmateriet, kommunen och
agaren.

Den utforda inspektionen utgérs av en enklare okuldr undersékning och kan jamstallas med en pasyn som en
spekulant, utan speciell byggteknisk kunskap, utfor infér 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 Fastighetsspecifika uppgifter

Fastighetsbeteckning
Nynashamn Sorunda-Aby 1:19

Kommun Omrade Arendenummer
Nynashamn Sorunda F-2362-25-01

Adress

Aby Gard 12, 148 96 Sorunda

Upplatelseform Typkod Tomtstorlek
Friliggande Smahusenhet, bebyggd (220) 220 1600 kvadratmeter
Taxeringsvdrde, SEK Byggnadsvarde, SEK Markvarde, SEK Byggnadsar

1994 000 1044 000 950 000 1800

Kommentar

Varderingen forutsatter att erforderliga tillstand samt bygglov fér byggnader och tillbehér pa fastigheten erhallits. Uppgifterna i
utlatandet d4r hamtade fran fastighetsregister, energideklaration, varderarens bedémningar och om sa ar majligt bostadens agare.

2.2 Sammanfattning

Bostaden &r belidgen pa Aby Gard 12 i Sorunda och &r en friliggande smahusenhet med en typkod pa 220. Tomten &r 1600 kvadratmeter
stor. Byggnaden har ett taxeringsvarde pa 1 994 000 SEK, dar byggnadsvardet utgor 1 044 000 SEK och markvardet 950 000 SEK. Huset
ar byggt ar 1800.

Villan i Nyndshamn Sorunda har sju rum férdelade pa tva vaningar och en boyta pa 175 kvadratmeter. Renoveringen av huset har
paborjats men &r inte slutférd, och det finns behov av omfattande renoveringar, inklusive ytskikt, badrum, kék, rérdragningar, aviopp,
ytterfasad, isolering, fénster, varmesystem och eventuellt stommen. P4 markplan finns ett kék med timmervaggar och plankgolv, ett
vardagsrum med tapetserade viggar, plankgolv och 6ppen spis, samt sovrum och matsal med timmerviggar och kakelugn. Ovre
vaningen har sovrum och vardagsrum med malade vaggar och plankgolv, samt ett badrum.

Byggnaden har en trdfasad med en timmerfasad som inte ar tat, och den star pa en torpargrund. Stommen ar av trd, men enligt dgaren
kan delar av den behova bytas, vilket inte ar bekraftat. Bjalklaget ar ocksa av tra. Fonstren ar tvaglasfonster. Yttertaket bestar av
tegelpannor och renoverades omkring ar 2000 enligt dgarens uppgift. Varmekallorna inkluderar en elpanna, kamin, kakelugnar och en
Oppen spis. Byggnaden har ett vattenburet varmesystem som till stora delar ar utrivet. Ventilationssystemet ar baserat pa sjdlvdrag.
(Kélla: Bedémt)

Tomten &r en kuperad vildvuxen trddgardstomt beldgen i ett lantligt omrade.

Avstand i kilometer (G = Gangavstand)

Skola Hallplats Livsmedelsbutik Afférscentrum
7 km G 1 mil 2 mil
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2.3 Tomtbeskrivning

Tomten ar en kuperad vildvuxen tradgardstomt beldgen i ett lantligt omrade.

2.4 Planforhallanden

Fastigheten ligger utom detaljplanerat omrade. F6r mer information av fastighetsrattslig karaktar se bifogat fastighetsutdrag.

2.5 Forsakring

Fritidshusforsakring finns for huset enligt dgaren

2.6 Servitut, samfallighetsforening, inskrivningar, nyttjanderatter

For mer information se bilagt fastighetsdatautdrag. Nagon servitutsutredning har inte utférts inom ramen fér detta uppdrag.

2.7 Vatten/Avlopp/El

Fastigheten har en borrad brunn for vattenférsérjning. Det finns ratt att nyttja och underhalla en befintlig avloppsbrunn och
avloppsledning via servitut, men dessa dr inte inkopplade och behdver ses éver. Sommarvatten finns tillgangligt, men avlopp saknas.
Elen ar for ndarvarande avstangd. Uppgifterna ar enligt dgaren.

2.8 Pantbrev

Fastigheten var pantsatt vid varderingstidpunkten. Total summa pantbrev: 1 308 000 kronor

2.9 Energideklaration

Byggnad pa fastigheten saknar giltig energideklaration. Det &r séljaren av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ar
skyldig att lata uppratta energideklaration infér en forsaljning. Om séljaren, trots kdparens begaran, underlatit att fullgéra en sadan
skyldighet, far képaren senast sex manader efter sitt tilltrade till byggnaden lata upprétta en energideklaration pa sdljarens bekostnad
(6 och 14 §§ lag om energideklaration fér byggnader).
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2.11 Beskrivning Huvudbyggnad

Byggar Antal vaningar
1800 2

Boarea, kvm enligt taxering Biarea, kvm Antal Rum
175 25 7
Rumsfordelning

Markplan Ovre vaningen

kok ett sovrum

vardagsrum badrum

ett sovrum vardagsrum

ett sovrum ett sovrum

matsal

Beskrivning

Villan ar beldgen i Nyndshamn Sorunda och har sju rum férdelade pa tva vaningar. Bostadens yta enligt taxering ar 175 kvadratmeter.
En renovering av byggnaden har pabdrjats men avstannat. Huset har behov av nya ytskikt, badrum, toalett, kok, rérdragningar samt
avlopp, ytterfasad och isolering. Det finns dven behov av fonsterrenovering, nytt varmesystem och varmekalla. Enligt fastighetsagaren
kan det dven finnas behov av att renovera stommen.

Pa markplan finns ett kok med timmervaggar och plankgolv. Vardagsrummet har tapetserade vaggar och plankgolv samt en 6ppen spis.
Ett av sovrummen har tapetserade vdggar och plankgolv. Det andra sovrummet har timmervdggar och saknar golv, men har en

kakelugn. Matsalen har timmervaggar, plankgolv och en kakelugn.

Pa 6vre vaningen finns ett sovrum med malade véggar, plankgolv och en kamin. Badrummet har malade vaggar och plankgolv. Det finns
dven ett vardagsrum med malade vaggar och plankgolv samt ett sovrum med tapetserade vaggar och plankgolv.
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2.12 Ovriga byggnader
En mycket sliten forradsbyggnad star pa fastigheten

2.13 Byggnadsteknisk beskrivning

Byggnaden har en trdfasad med en timmerfasad som inte ar tat, och den star pa en torpargrund. Stommen ar av trd, men enligt dgaren
kan delar av den behova bytas, vilket inte ar bekraftat. Bjalklaget ar ocksa av tra. Fonstren ar tvaglasfonster. Yttertaket bestar av
tegelpannor och renoverades omkring ar 2000 enligt dgarens uppgift. Varmekallorna inkluderar en elpanna, kamin, kakelugnar och en
Oppen spis. Byggnaden har ett vattenburet varmesystem som till stora delar ar utrivet. Ventilationssystemet ar baserat pa sjalvdrag.

(Kéalla: Bedémt)

2.14 Maskinell utrustning

Maskin Marke Alder Fungerar? Kalla

Varmvattenberedare >10ar Okant Bedomt
Elpanna >10ar Okant Bedomt
Vedspis Wamsler >10ar Okdnt Bedomt
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3. Slutlig vardebed6mning

Bostaden har utvarderats i jamférelse med liknande bostader som har salts i likvardiga lagen. Vid denna bedémning har det
konstaterats att bostadens skick ar betydligt sdmre an snittet for jamférelseobjekten. Standarden pa bostaden ar ocksa betydligt lagre i
jamforelse. Detta paverkar bostadens viarde, som bedoms vara betydligt lagre an genomsnittet for liknande bostdder.

Anledningen till det lagre vardet beror pa att bostaden &r ett totalt renoveringsobjekt och det finns osdkerheter kring avioppet. Det
finns sarskilda faktorer som paverkar vardet negativt, sdésom det omfattande renoveringsbehovet, inklusive ett potentiellt behov av att
byta delar av timmerkonstruktionen. A andra sidan finns det ocksa positiva faktorer, diribland att taket byttes omkring ar 2000 och att
huset i grunden ar charmigt.

Férutsattningar for
Nyniashamn Sorunda-Aby 1:19, Aby Gard 12, 148 96 Sorunda

Med stod av férutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utlatande bedoms det totala marknadsvardet for
varderingsobjektet ovan till

Marknadsvarde per 2025-12-19
1 500 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall
+/- 1 000 000

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 férsaljning daremot, kan priset
hamna over eller under det bedomda marknadsvardet, beroende pa de speciella férhallanden som rader vid just denna
forsaljning.

Stockholm 2025-12-19
Underskrift

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

Bringhdjden AB, Ostmarksgatan 9, 12342 Farsta
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Bilaga 1 - Karta

Sorundayagen

& Trollsta
o

Nedre Soderby

Meder Soderby

Segersang

Page 9 of 13



Bilaga 2 - Planritning och situationsplan

Badrum
Vardagsrum
Sovrum

Sovrum

Vardagsrum

Matsal

Sovrum
Trappa

Trappa

Sovrum

Entre
]

1
Nedre plan

Ovre plan

| :
Nyndshamn Sorunda-aby 1:19

I
12

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

Vid varderingstillfallet var bostaden belamrad med I6s6re. Vid varderingstillfallet var tomten belamrad med diverse |6sére.

Handrackning

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

En kopare 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 begdra hjdlp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsékningsbalken. En sadan handrackning ar kostnadsfri for képaren nar den behdvs 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, kallare och garage for
privatbil. Képaren 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 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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) | FaStIg hetSOk 038 Allmé&n Taxering

metria

Beteckningar

Beteckning uuiD Fastighetsnyckel Senaste andringen i allmanna
Nynashamn Sorunda-Aby 1:19 909a6a47-53f9-90ec-e040- 010476660 delen
ed8f66444c3f 1998-09-03
Lan- och kommunkod Distrikt Distrikiskod Senaste andringen i
0192 Sorunda 212045 inskrivningsdelen
Socken: sorunda 2025-10-06

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

2025-12-18
Adress
Adress
Aby Gard 12
148 96 Sorunda
Inskrivningsinformation
Lagfart
Berdrt fang
99/13721, andel 1/1
Kop (inklusive transportkop):
1999-03-08
Kiépeskilling: 612 000 SEK (avser
hela fastigheten)
Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt
Intresseanmalan enligt lagen om arrendatorers ratt att forvarva 1992-12-14 92/42699
arrendestéllet
Utmaétning 2025-07-21, 310 984 sek jamte rénta och kostnader (01-  2025-07-23 D-2025-00262685:1
390075-25)
Anmarkningar
Avser inteckning 99/13722
Avser inteckning 02/28840
Avser inteckning 03/58872
Utmétning 2025-10-01, 335 893 sek (beslutsnummer 12254898583) 2025-10-03 D-2025-00355423:1
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Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 1 308 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag
1 429 000 SEK 1999-06-23
Z 200 000 SEK 2002-06-18
3 256 000 SEK 2003-11-25
4 200 000 SEK 2010-05-31
5 223 000 SEK 2020-05-26

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantméteriet Norrtdlje

Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar
Fornlamningar

Antikvariatisk bedomning

Fornldmning
Rattigheter
Réttigheter
Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp
Vg Férman Officialservitut

Bildningsatgard
Avstyckning

Ovrig berdrkrets, med rattsférhallande

Férman
Nynashamn Sorunda-Aby 1:19
Last

Nynashamn Grodby 3:1

Andamal Rittsférhéllande Rittighetstyp
Avlopp Férman Officialservitut

Bildningsatgérd
Avstyckning

Ovrig berdrkrets, med rittsférhallande

Férman
Nynashamn Sorunda-Aby 1:19

Last
Nynéshamn Gradby 3:1

Taxeringsenheter
Sméhustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad

Sida 2 av 3

Akt
99/13722

02/28840
03/58872
10/21059

D-2020-00204429:1

Akt
L2015:6045

Beteckning
0192-98/22.1

Beteckning
0192-98/22.2

Typ av fastighet

2025-12-19



Smahusenhet, bebyggd (220) 142222-2 Nej Fastighet

Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvarde
2024 1 994 000 SEK 1 044 000 SEK 950 000 SEK

Vérderingsenhet smahus tomtmark 157406046 (2024)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Fastighetsrittliga forhallanden Tomtareal

950 000 SEK 192002 Utgor en eller flera sjalvstandiga 1600 kvm
fastigheter

Strand Vatten och aviopp Antal lika Justeringsorsak

Inte strand eller strandnéra mer Sommarvatten 1

an 150 m Avlopp saknas

Virderingsenhet smahus bostadsbyggnad 157407046 (2024)

Taxeringsvéarde Bebyggelsetyp Total standardpodng Bostadsyta
1044 000 SEK Friliggande 15 175 kvm
Biutrymmesyta Virdeyta Nybyggnadsar Tillbyggnadséar
25 kvm 180 kvm 1800

Virdear Under byggnad Antal lika Justeringsorsak
1929 Nej 1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsréttsliga atgérder Datum Akt
Avstyckning 1998-089-03 0192-98/22
Ursprung

Nynashamn Sorunda-Aby 1:1

Lége, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
b B Markomrade 6548107.0 666151.9

® Fastighetsgranser som visas i denna tjanst ar inte juridiskt

bindande.
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Dérav vattenareal
Total 1 600 m? 1 600 m? om?

Kaélla: Lantmateriet
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