VARDERING & BESKRIVNING

Bostadsrattslagenhet nummer 25 i BRF KISTALUNDEN, Stockholm.
Heklagatan 25, 164 55 Kista

Marknadsvardebedémning per 2025-09-18



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 2025-09-18

1.4 Inspektion
Bostadsrattslagenheten inspekterades 2025-09-18 av Bjorn Bring. Vid inspektionen narvarade kronofogdens
personal. Vardebedémningen 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 KISTALUNDEN 769625-3942
Ldgenhetsnummer Arendenummer

25 F-1510-25-01
Adress
Heklagatan 25, 164 55 Kista
Kommun Omrade

Stockholm Kista

Antal rum enligt register Boarea, kvm Manadsavgift, kr |Andelstal

5 147 8925 3,8046
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
bostadsrattsforeningen. Féreningen ar under likvidation fér ombildning till fastigheter. Utkdpskostnaden har uppgetts till ca 1,8 mkr
for kdparen av denna bostadsratt. Beloppet ar preliminart och kan komma att justeras.

2.2 Sammanfattning

Bostadsratten ar beldgen pa Heklagatan 25 i Kista, Stockholm. Lagenheten har fem rum och en boarea pa 147 kvadratmeter.
Manadsavgiften ar 8 925 kronor. Fastigheten ligger i ett populdrt omrade med narhet till service och kommunikationer.

Bostadsrattsradhuset ar fordelat pad tva vaningar och innehdller totalt fem rum. P& markplan finns ett kok i slitet skick med 1ag
standard, dar bade inredning och fiskbensparkettgolv ar slitna. Kyl och frys saknas. Badrummet pa denna vaning har normal standard
men dr nagot slitet. Vardagsrummet ar mycket slitet med delvis upprivet fiskbensparkettgolv. Det finns dven ett pannrum med okand
funktionalitet hos vitvarorna, inklusive en avmonterad Nibepanna och osdkra luftvarmepumpar.

Overvéningen har tre sovrum och ett vardagsrum, alla med nagot slitna parkettgolv i trestavsutférande. Badrummet hir har
klinkergolv och ar normalt utrustat men nagot slitet. Exteridren har en trafasad och isolerglasfénster. Till bostaden hér en tradgard,
en terrass och ett forrad. Utrustningen inkluderar dldre vitvaror fran Siemens och luftvdrmepumpar, alla dldre an fem ar. vid
varderingstillfdllet var bostaden belamrad med 16s6re, medan tomten var relativt obelamrad.

Bostadsrattsforeningen dger 26 bostadsrattslagenheter.

En kopare av denna bostadsratt kommer att kdpa bostadsratten for att sedan atersélja den till féreningen och kdpa loss fastigheten
som bostadsrattsvillan star pa. Darmed blir kdparen i slutdnden dgare av en villa med dganderétt. Fran Bostadsrattféreningen finns
villkoret att en kdpare maste ha finansieringen klar och i detalj godkand av sin bank, dven for frikbpet av fastigheten for det har
sarskilda fallet, om kdpet ej avses finansieras helt med egna medel. Frikdp av bostadsrattsférening innebdr att medlemmarna séljer
sina bostadsratter till foreningen och sedan képer tillbaka som fristaende fastigheter. Nar forséljningen ar genomford kommer
frikdpet i Brf Kistalunden att dga rum. Av villkor stallt fran foreningen maste kdparen vid auktionen ha ett fardigt lanel6fte avseende
frikbpet. For mer information om friképet, vanligen kontakta Kronofogden for kontaktuppgifter till sokandens ombud. Detta koper
avser alltsa i forlangningen en fastighet.

Avstand i kilometer (G = Gangavstand)

Skola Hallplats Livsmedelsbutik Affarscentrum
G G G G
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2.3 Bostadsrattsforeningen

Allmant
Bostadsrattsféreningen dger 26 bostadsrattslagenheter.

Bostadsrattsféreningen har en avgiftsniva pa 729 kr per kvadratmeter och ar for den aktuella ldagenheten. Féreningens taxeringsvarde
uppgar till 87 962 000 kr. Det totala lanet dr 26 179 750 kr, vilket motsvarar cirka 29,76 % av taxeringsvardet. Eget kapital uppgar till
85 905 801 kr, vilket ar cirka 97,66 % av taxeringsvardet. Underhallsfonden ar 1 454 002 kr, motsvarande cirka 1,65 % av
taxeringsvardet.

Byggnaden ar ett smahus i ett grupphusomrade, uppfort 2014. Den har tva vaningar och anvdander en kombination av
franluftsvarmepump, elpanna och luft/luft-varmepump som varmekallor. Varmesystemet ar vattenburet och ventilationen ar

mekanisk. Energideklarationen for byggnaden finns bifogad i bilagorna.

Information om gemensamma utrymmen kan hittas pa féreningens hemsida.

Antal bostadsrattslagenheter
26

Kommentar
Foreningen ar under likvidation for ombildning till fastigheter. Utkdpskostnaden har uppgetts till ca 1,8 mkr for képaren av denna
bostadsratt. Beloppet ar prelimindrt och kan komma att justeras.

Vi har tagit del av: Lagenhetsregister Arsredovisning Stadgar
Ja Ja Ja

Ekonomi

Avgiftsniva (kr per kvadratmeter och ar) Avser

729 Denna lagenhet

Taxeringsvarde (kr)

87 962 000

Totalt lan (kr) % av taxeringsvardet

26 179750 30%

Eget kapital (kr) % av taxeringsvardet

85905 801 98%

Underhallsfond (kr) % av taxeringsvardet

1454 002 2%

Kommentar
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2.4 Fastighets- och byggnadsrelaterade uppgifter

Fastighet
Stockholm Vatnajokel 3

Byggar Antal vaningar
2014 2

Ovrigt

Byggnadsteknisk beskrivning

Byggnaden ar ett smahus i ett grupphusomrade, uppfort 2014. Den har tva vaningar och anvdander en kombination av
franluftsvarmepump, elpanna och luft/luft-varmepump som varmekallor. Varmesystemet ar vattenburet och ventilationen ar
mekanisk. Energideklarationen for byggnaden finns bifogad i bilagorna.

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

Boarea, kvm Antal rum enligt lagenhetsregister

147 5

Rumsfordelning

Markplan Overvaningen Tillbehor Utrustning

kok tre sovrum en tradgard Keramikhall

badrum vardagsrum terrass ugn

vardagsrum badrum ett forrad Inbyggd micro

pannrum Luftvdrmepump, 2 st
Elpanna

Beskrivning

Bostadsrattsradhuset ar fordelat pa tva vaningar med totalt fem rum.

Pa markplan finns ett kok som ar i slitet skick med |ag standard. Golvet bestar av fiskbensparkett, men bade kéksinredning och golv
ar slitna. Kyl och frys saknas i koket. Badrummet pa denna vaning dr nagot slitet men har en normal standard. Vardagsrummet pa
markplan dr mycket slitet, och golvet, som ocksa ar av fiskbensparkett, ar delvis upprivet. Det finns dven ett pannrum pa denna
vaning, men funktionaliteten hos vitvarorna dr okand. Nibepannans front ar avmonterad och det dr oklart om den fungerar, likasa

ar det oklart om luftvarmepumparna fungerar.

Overvaningen rymmer tre sovrum och ett vardagsrum, alla med parkettgolv i trestavsutférande. Skicket pa dessa rum &r nagot
slitet. Badrummet pa dvervaningen har klinkergolv och dr normalt utrustat, men dven det dr nagot slitet.

Exteridren av bostaden har en trdfasad och isolerglasfonster. Till bostaden hér en tradgard, en terrass och ett forrad.
Utrustning:

Keramikhall fran Siemens, dldre dn 5 ar (kdlla: bedémning)

Ugn fran Siemens, dldre dn 5 ar (kdlla: bedomning)

Inbyggd micro fran Siemens, dldre dn 5 ar (kalla: bedémning)

Tva luftvdrmepumpar, dldre dn 5 ar (kdlla: bedémning)

Elpanna fran Nibe, dldre dn 5 ar (kdlla: bedémning)

Vid vdrderingstillfillet var bostaden belamrad med 16s6re. Vid varderingstillfdllet var tomten relativt obelamrad.
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3. Slutlig vardebed6mning

Vardebedomning
Bostaden har jamforts med liknande bostader i jamforbara ldgen. Skicket bedéms som samre och standarden som ldgre dan genomsnittet. Vardet ar nagot lagre an
jamforbara objekt. Negativa faktorer inkluderar ombildningskostnader, renoveringsbehov och behov av finansiering for utkop av fastigheten. Positiva faktorer

innefattar majlig vardestegring efter ombildning till fastighet.

Varderingen forutsatter att potentiella kopare l6ser finansiering via bank eller pa annat satt. Varderingen har tagit hansyn till bedémda omkostnader for ombildningen
till villa med dganderatt om totalt ca 1,8 mkr som kommer att betalas av képaren. Vardet som villa med dganderatt har bedémts till 6,2 mkr +- 300 000. Varderingen tar
hansyn till osdkerheterna kring ombildningsprocessens paverkan pa betalningsviljan hos spekulanterna genom en sdnkning av vardet med ca 5% fran initialt bedémda
4,7 mkr till 4,4 mkr samt ett osakerhetsintervall om 20%, vilket ar storre an vanligen. Darmed bedéms vardet som bostadsratt till 4,4 mkr +- 400 tkr vid en normal

forsaljning utan tvang pa en 6ppen marknad.

Forutsattningar for
Bostadsrattslagenhet nummer 25 i BRF KISTALUNDEN, Stockholm.

Heklagatan 25, 164 55 Kista
Med stod av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utlatande beddéms det totala

marknadsvardet for bostadsrattslagenheten ovan till

Marknadsvarde per 2025-09-18

4 400 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall
+/- 400 000

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 2025-09-18

Underskrift
al
|‘
‘ J.‘\_\ f\_ﬁ
\ J_/ \ / / o
%7 / T
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
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Bottenplan Overplan
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Bilaga 3 - Bilder
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Bilaga 4 - Handrackning

Vid varderingstillfdllet var bostaden belamrad med 16s6re. Vid varderingstillfallet var tomten relativt obelamrad.

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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) | FaStlghetSOk 038 Allméan Taxering

metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Lan- och kommunkod
Stockholm Vatnajokel 3 ¢15127f2-7h20-8dac-e040- 010520566 0180
ed8f5e446c03
Distrikt Distriktskod Senaste dndringen i allmdnna Senaste andringen i
Kista 215017 delen inskrivningsdelen
2025-09-12 2025-09-16

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-09-18

Adress

Adress

Heklagatan 1
164 55 Kista

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
769625-3942 1/1 2024-03-12 D-2024-
Bostadsrattsféreningen Kistalunden 00078377:1

C/O Jurideko Fastighetspartner
C/O Nabo, Fredsgatan 10

212 12 Malmé

Inskrivet &garnamn:
Bostadsrattsféreningen Kistalunden

Berdrt fang
K&p (inklusive transportkdp): 2023-
10-31

Képeskilling: 14 079 000 SEK (avser
hela fastigheten)

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 39 906 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 30 400 000 SEK 2024-03-12 D-2024-00078377:3

Anmarkningar

Belastar aven: Stockholm Vatnajdkel 9-33

2 9 506 000 SEK 2024-03-12 D-2024-00078377:4
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

Anmarkningar

Belastar aven: Stockholm Vatnajokel 9-33

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Norrtélje

Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Gemensamhetsanlaggningar

Stockholm Vatnajékel GA:1-2,4

Planer, bestéammelser och fornlamningar

Plan

Plan Datum Akt

D_etaljpl_an 2012-01-19 0180K-P2005-18083
Kistahgjden Genomf. start: 2012-02-25

Genomf. slut: 2017-02-24
Laga kraft: 2012-02-24

Rattigheter
Rattigheter
Andamal Rattsférhallande Rittighetstyp Beteckning
Tilltrade Last Officialservitut 0180K-2025-00210.1

Bildningsatgérd
Avstyckning

Beskrivning
Ratt till tilltrade fér underhall av fasad markerad med svi, se akthilaga kal

Ovrig berorkrets, med rattsfornallande

Férman
Stockholm Vatnajokel 9

Last
Stockholm Vatnajokel 3

Taxeringsenheter

Smahustaxeringsenhet
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Typkod

Sméahusenhet, grupphusomréade
enligt 12 kap. 3 § FTL (230)

Taxeringsar
2024

Taxerade agare

769625-3942

Bostadsrattsforeningen Kistalunden

C/O Jurideko Fastighetspartner
C/O Nabo, Fredsgatan 10
21212 Malmo

Taxeringsenhetsnummer
734247-5

Taxeringsvarde
87 962 000 SEK

Viarderingsenhet smahus tomtmark 301343903 (2024)

Taxeringsvarde
29 634 000 SEK

Strand
Inte strand eller strandn&ra mer an
150 m

Riktvardeomrade
180755

Vatten och aviopp
Kommunalt vatten
Kommunalt avlopp

Viarderingsenhet smahus tomtmark 301343904 (2024)

Taxeringsvarde
5 388 000 SEK

Strand
Inte strand eller strandnara mer an
150 m

Vvarderingsenhet smahus bostadsbyggnad 301343905 (2024)

Taxeringsvarde
44 528 000 SEK

Biutrymmesyta
20 kvm

Vardear
2014

Virderingsenhet smahus bostadsbyggnad 301343906 (2024)

Taxeringsvarde
8 412 000 SEK

Biutrymmesyta
20 kvm

Vardear
2014

Allmanna delen

Atgard
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Riktvirdeomrade
180755

Vatten och aviopp
Kommunalt vatten
Kommunalt avlopp

Bebyggelsetyp
Friliggande

Vardeyta
151 kvm

Under byggnad
Nej

Bebyggelsetyp
Friliggande

Véardeyta
151 kvm

Under byggnad
Nej

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvéarde
52 940 000 SEK

Andel

1/1

Fastighetsrittliga forhallanden
Kan bilda sjalvstandig fastighet

Antal lika
22

Fastighetsrittliga forhallanden
Kan bilda sjalvstandig fastighet

Antal lika
4

Total standardpoang
28

Nybyggnadsar
2014

Antal lika
22

Total standardpoang
29

Nybyggnadsar
2014

Antal lika
4

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
35 022 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsféreningar

Tomtareal
397 kvm

Justeringsorsak

Tomtareal
397 kvm

Justeringsorsak

Bostadsyta
147 kvm

Tillbyggnadsar

Justeringsorsak

Bostadsyta
147 kvm

Tillbyggnadsar

Justeringsorsak
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Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Avstyckning 2012-06-01 0180K-2011-07332
Anlaggningsatgéard 2016-01-19 0180K-2014-20192
Anlaggningsétgard 2025-09-12 0180K-2025-00210

Preliminar typkod

Smahusenhet, bebyggd (220)
Ej taxerad, preliminér klassificering

Ursprung

Stockholm Akalla 4:1

Avskild mark

Stockholm Vatnajokel 9-33

Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
1 Markomréade 6589672.5 666830.7

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

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Total 524 m? 524 m? 0m?

Kalla: Lantmateriet

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