VARDERING & BESKRIVNING

Bostadsrittslagenhet nummer 15 i HSB BRF OPALEN | SODERTALIJE, Sédertiljes kommun.
FORNHOJDSVAGEN 46, 152 58 SODERTALIJE

Marknadsvardebeddmning per 2025-04-04



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 bedomda belopp for vilket en tillgang eller en skuld borde kunna 6éverlatas vid vardetidpunkten
mellan en villig kdpare 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 6verlata objektet och inte nagra speciella
partsrelationer.

Varderingen utfors med ortsprismetoden vilket innebar jamforelser av kdpeskillingar 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 2025-04-04.

1.4 Inspektion
Bostadsrattslagenheten inspekterades 2025-03-31 av Bjorn Bring. Vid inspektionen narvarade representant for agaren.
Vardebedomningen grundar sig pa objektets standard och skick vid inspektionstillfallet.

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

Den utférda inspektionen utgors av en enklare okuldr undersékningav 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
HSB BRF OPALEN | SODERTALJE 716417-7763

Ligenhetsnummer Arendenummer
15 F-617-25-01

Adress
FORNHOJDSVAGEN 46, 152 58 SODERTALIE

Kommun Omrade Andelstal
Sédertilje Ostertilje 0,45987

Ldgenhetsstorlek, antal rum Boarea, kvm Manadsavgift, kr
3rum 74,5 6 639

Kommentar

Varderingen bygger pa att uppgifterna i utldtandet stammer. Uppgifterna i utlatandet ar hamtade fran lagenhetsregister, arsredovising, varderarens
beddmningar, eventuellt féreningens hemsida och i vissa fall annonserade bostdder i bostadsrattsféreningen. Da uppgifter fran féreningens hemsida,
annonserade bostdder i féreningen och utsagor fran bostadens dgare ej bekraftas sa ar det ar mojligt att det kan finns uppgifter som inte ar korrekta.
Intressenter for vilka uppgifterna ar av vikt skall bekrafta dessa med bostadsrattsforeningen eller annan part.

2.2 Sammanfattning

Ligenheten pa Fornhdjdsvigen 46 i Sédertilje ligger i det populdra omradet Ostertélje och bestér av tre rum pd en yta av 74,5
kvadratmeter. Lagenheten ligger pa vaning 4 av 6 i en byggnad fran 1973 med hiss och erbjuder ett kék, badrum, vardagsrum, tva
sovrum, samt balkong och forrad. Interiéren dr enkel med plastgolv i de flesta rum och tragolv i vardagsrummet.
Bostadsrattsforeningen har 94 bostadsratter, en hyresratt, och tre lokaler med totalt 70 parkeringsplatser. Det finns gemensamma
forrad och byggnaden har genomgatt vissa renoveringar medan stambyten ar planerade. Lagenheten har néra till skola, kollektivtrafik,
livsmedelsbutik och centrum.

Avstand i kilometer (G = Gangavstand)

Skola Hallplats Livsmedelsbutik Affarscentrum
G G G G
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2.3 Bostadsrattsforeningen

Allmént

Bostadsrattsféreningen har en fastighet fran 1973 med 94 bostadsratter och en hyresratt samt tre lokaler. Féreningen har 70
parkeringsplatser och gemensamma férradsutrymmen i kdllaren. Avgiften dr 1069 kr/m? per ar, och féreningen har ett taxeringsvarde
pa 118 miljoner kr. Byggnaden har hiss och planerade stambyten samt genomférda renoveringar och forbattringar.

Gemensamma utrymmen
Bostadsrattsforeningen har gemensamma férradsutrymmen placerade i kéllaren.

Parkeringsplatser Forrad, placering

70 Kallare
Antal bostadsrattslagenheter Antal Hyresrattslagenheter Antal lokaler

94 1 3
Kommentar

Bostadsrattsféreningen har 70 parkeringsplatser, forrad i kdllaren, 94 bostadsrattslagenheter, 1 hyresrattslagenhet och 3 lokaler.

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

Ekonomi

Avgiftsniva (kr per kvadratmeter och ar) Avser

1069 Denna lagenhet

Taxeringsvarde (kr)

118 000 000

Totalt lan (kr) % av taxeringsvardet

21899 624 19%

Eget kapital (kr) % av taxeringsvardet

34 054 145 29%

Underhallsfond (kr) % av taxeringsvardet

2427 519 2%

Kommentar

Bostadsrattsféreningen har en avgiftsniva pa 1069 kr per kvadratmeter och ar for denna ldgenhet. Foreningens taxeringsvarde ar 118
000 000 kr. Totala lanen uppgar till 21 899 624 kr, vilket motsvarar 18,56% av taxeringsvardet. Eget kapital ar 34 054 145 kr,
motsvarande 28,86% av taxeringsvardet. Underhallsfonden dr 2 427 519 kr, vilket utgdr 2,06% av taxeringsvardet.
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2.4 Fastighets- och byggnadsrelaterade uppgifter

Fastighet
Sodertdlje Topasen 7

Byggar Antal vaningar
1973 6

Hiss

Ja

Ovrigt

Utforda renoveringar

2025 Stambyte planerat

2018- Asfaltering i omradet

2018- Ombyggnad undercentraler (varme, vatten)

2017 - Stamspolning samt OVK-besiktning

2008/09 - nya fonster och balkongdérrar

2007 - Forvarv av tomtrattsmark, stamspolning, bredband/IP-telefoni, besiktning hissar, upparbetning av virme/ventilation for
datamassig ekonomistyrning, ny grovtvattmaskin i nr 54.

Uppgifterna ar hamtade fran féreningens hemsida och arsredovisning.

Byggnadsteknisk beskrivning

Byggnaden dr en hyreshusenhet for bostdder fran 1973 med sex vaningar. Den har genomgatt stambyte 1985 och dr utrustad med
hiss. Varme tillfors via fjarrvarme med ett vattenburet varmesystem, och ventilationen ar mekanisk. Energideklaration fér byggnaden
finns i bilagorna.

Kommentar

Bostadsrattsféreningens byggnad uppfordes 1973 och har sex vaningar. Byggnaden &r utrustad med hiss och stambyte ar planerat till
2025. Under aren har flera renoveringar utforts, inklusive asfaltering och ombyggnad av undercentraler 2018, stamspolning och OVK-
besiktning 2017, samt installation av nya fonster och balkongddrrar 2008/09. Féreningen férvarvade tomtrattsmark 2007 och har
sedan dess forbattrat varme- och ventilationssystemen samt installerat bredband och IP-telefoni.

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

Boarea, kvm Antal Rum
74,5 3 rum
Rumsférdelning

Tillbehor
kok Balkong
badrum ett forrad

vardagsrum
tva sovrum

Beskrivning

Bostadsratt i Ostertilje, Sodertilje med 3 rum beldgen pa vaning 4 av totalt 6 vaningar. Ligenheten har ett kék, ett badrum, ett
vardagsrum och tva sovrum. Till bostaden hor en balkong och ett forrad. Inredningen ar sparsam och standarden ar 13g med neutralt
intryck. Golven bestar av plast i kdk, vatrum och 6vriga rum, medan vardagsrummet har tragolv.

2.6 Vardebedémning
Bostaden bedéms ha ett skick som ar jamforbart med liknande bostader. Standarden och vardet ar nagot lagre i
forhallande till jamforbara objekt.
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3. Slutlig vardebed6mning

Forutsattningar for
Bostadsrattsldgenhet nummer 15 i HSB BRF OPALEN | SODERTALIE, Sédertiljes kommun.

FORNHOJDSVAGEN 46, 152 58 SODERTALJE

Med stoéd av férutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utlatande bedéms det totala marknadsvardet
for bostadsrattslagenheten ovan till

Marknadsvarde per 2025-04-04
1 000 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall
+/- 50 000

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 forsaljning daremot, kan priset hamna 6ver eller under det
bedémda marknadsvardet, beroende pa de speciella forhallanden som rader vid just denna
forsaljning.

Stockholm 2025-04-04
Underskrift
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Bjorn Bring
Fastighetsvarderare

Telefon: 070-428 98 19
E-post: bringhojden@outlook.com
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Bilaga 1 - Karta
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Bilaga 2 - Planritning
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Bilaga 3 - Bilder
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Bilaga 4 - Handrackning

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 képare 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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Metria FastighetSok - Sodertilje Topasen 7

metria | FastighetSok

Fastighet

Beteckning UUID:

Sodertélje Topasen 7 909a6a46-8ae4-90ec-e040-ed8f66444c3f

Nyckel: Lin- och kommunkod
010416593 0181

Distrikt Distriktskod

Ostertélje 212071

Adress

Adress

Fornhéjdsvagen 46-56
152 58 Sodertalje

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM)
1 6564835.5
Areal

Omrade Totalareal
Totalt 10117 kvm
Lagfart

Agare

716417-7763

Hsb Bostadsrattsférening Opalen | Sddertélje

C/O Hsb Sddertélje Ek. Forening
Box 191 87
152 28 Sodertalje

E (SWEREF 99 TM)
652091.7

Déarav landareal
10117 kvm

Andel
11

Inskrivet &garnamn: Hsb:s Brf Opalen i Sédertélje

Kop (&ven transportkdp): 2006-12-18
Ingen képeskilling redovisad.

Sidalav4

038 Allmén+Taxering 2025-04-04

Senaste andringen i allmanna delen
2013-12-03

Senaste dandringen i inskrivhingsdelen
2007-06-13

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2025-04-03

Déarav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2007-06-13 07/26728

2025-04-04



Metria FastighetSok - Sodertilje Topasen 7

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 3

Totalt belopp: 24.301.500 SEK

Nr Belopp
8.322.000 SEK
1.056.600 SEK
14.922.900 SEK

Rattigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp
Fjarrvéarme Last Ledningsratt

Bildningsatgard: Ledningsatgard

Anmarkning:

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer
Stadsplan: Fornhojden del 2

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt
Tomtindelning: Topasen

Sida2 av 4

Inskrivningsdag
2007-06-13
2007-06-13
2007-06-13

Rittighetsbeteckning

0181K-24/2007 .1

Datum
1969-10-24

1971-07-30

Akt

07/26734
07/26735
07/26736

Akt

0181K-P450B

0181K-124/1971

2025-04-04



Metria FastighetSok - Sodertilje Topasen 7

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader (320)

301798-9

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvéarde

Taxeringsar Taxeringsvarde dérav
g g byggnadsvarde
2022 118.000.000 SEK 89.000.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form
716417-7763 1/1 Bostadsrattsférening
Hsb
Bostadsrattsférening
Opalen |
C/O Hsb Sddertélje
Ek. Férening
Box 191 87
152 28 Sodertélje
Varderingsenhet bostadsmark 009935038.
Taxeringsvarde Riktvardeomrade
29.000.000 SEK 0181348
Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
12 127 kvm 2.400 SEK/kvm
Viarderingsenhet bostader 009934038.
Taxeringsvéarde Bostadsyta
89.000.000 SEK 9 702 kvm
Artal fér hyresnivd Hyra Under byggnad
11.254.000 SEK/ar ~ Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1973 1973
Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder
Tomtméatning

Inférd i tomtboken
Ledningsatgard

Ursprung
Sédertalje Ostertélje 1:15

Tidigare Beteckning
Beteckning

A-Ostertélje Ostertélje 55:7
A-Sédertalje Ostertalje 55:7

Sida3 av 4

darav markvarde

29.000.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Datum Akt

1971-09-16 0181K-OT.87/1972
1971-11-18

2007-03-07 0181K-24/2007

Omregistreringsdatum Akt
1972-05-01
1983-06-15 0181K-48/1983
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Metria FastighetSok - Sodertilje Topasen 7
Ajourforande inskrivhingsmyndighet
Lantméateriet Kontorbeteckning:

Norrtélje
Telefon: 0771-63 63 63

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

Sida 4 av 4

Kélla: Lantmaéteriet

2025-04-04



