VARDERING & BESKRIVNING

Ekerd Drottningholm 1:41
Dalkarlsvagen 3, 178 93 Drottningholm

Marknadsvardebeddémning per 2025-12-04



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 6verlatas vid vardetidpunkten
mellan en villig kopare och en villig sdljare i oberoende stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsfoéringstid, 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 kopeskillingar for objekt liknande
varderingsobjektet, samt utifran erfarenhetsmassig kinnedom om efterfragesituationen. Harvid beaktas saval
varderingsobjektets lage, som dess egenskaper och forutsattningar.

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet bedomdes 2025-12-04.

1.4 Inspektion
Bostaden inspekterades 2025-12-04 av Bjorn Bring. Vid inspektionen narvarade dgaren och kronofogdens personal.
Vardebedomningen grundar sig pa objektets standard och skick vid inspektionstillfallet.

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

Den utforda inspektionen utgoérs av en enklare okular undersdkning och kan jamstéllas 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 Fastighetsspecifika uppgifter

Fastighetsbeteckning
Ekerd Drottningholm 1:41

Kommun Omrade Arendenummer
Ekero Lovo F-1610-25-01

Adress

Dalkarlsvagen 3, 178 93 Drottningholm

Upplatelseform Typkod Tomtstorlek
Friliggande Smahusenhet, bebyggd (220) 220 4196 kvadratmeter
Taxeringsvarde, SEK Byggnadsvarde, SEK Markvarde, SEK Byggnadsar

12 956 000 2 756 000 10 200 000 1907

Kommentar

Varderingen forutsatter att erforderliga tillstand samt bygglov for byggnader och tillbehor pa fastigheten erhallits. Uppgifterna i
utlatandet 4r hamtade fran fastighetsregister, energideklaration, virderarens bedémningar och om sa ar majligt bostadens dgare. Det
finns foreldggande om rivning av en tillbyggnad om ca 100 kvadratmeter intill huset. Dock har ett bygglov beviljats den, men ej vunnit
laga kraft an. Kontakta Ekeré6 kommun fér mer information.

2.2 Sammanfattning

Pa Dalkarlsvagen 3 i Drottningholm ligger en friliggande smahusenhet med en tomtstorlek pa 4196 kvadratmeter. Huset, som byggdes
1907, har ett taxeringsvarde pa 12 956 000 SEK. Byggnadsvardet uppgar till 2 756 000 SEK medan markvardet ar 10 200 000 SEK.
Fastigheten ar klassificerad under typkod 220.

Villan ligger i Eker6/Drottningholm och omfattar sex rum pa tva vaningar samt en kéllare, med en total yta pa 215 kvadratmeter.
Fastigheten ar beldgen i ett gronmarkerat omrade, vilket paverkar byggnationens utformning. Det finns ett rivningsforeldggande for en
tillbyggnad, men ett bygglov har beviljats. Pa markplan finns ett kok frdn 2016, matsal, vardagsrum med 6ppen spis, ett sovrum och en
toalett. Ovre vaningen har tva sovrum, ett badrum med golvvdrme och en punschveranda. Killaren inneh3ller en oanvind tvattstuga
och en toalett. Gasthuset har ett kok och allrum, badrum med golvvarme, och ett sovrum. Det &r eluppvarmt med tvaglasfonster och
har en altan med utsikt.

Byggnaden har en trafasad och ar grundlagd med kéllare. Stommen och bjalklagen &r ocksa av tra. Fonstren bestar av bade
tvaglasfonster och englasfonster. Yttertaket &r av plat. Varmekallorna inkluderar en 6ppen spis och en elpanna, och varmesystemet ar
vattenburet. Ventilationssystemet ar baserat p3 sjilvdrag. (Killa: Agarens uppgift)

Tomten ar en tradgardstomt som ar kuperad och beldgen pa en bergas. Den erbjuder utsikt 6ver omgivningen. Omradet bestar av villor
och har ett lantligt lage. Fastigheten ligger pa kronet av en as, vilket ger en vidstrackt vy 6ver naromradet. Tomten &r terrasserad mot
norr med murverk som till viss del behéver repareras. En stor terrass i sten finns med utsikt och spabad. Intill huvudbyggnaden finns en
tillbyggnad vilken ar foremal for oklarheter angaende bygglov/rivning som namnts tidigare. Den ar i nya bygglovet som ej vunnit laga
kraft an tankt att bli en terrass med staket runt och har en rymlig kéllare. Tillbyggnaden ar i behov av reparation och underhall.

Avstand i kilometer (G = Gangavstand)

Skola Hallplats Livsmedelsbutik Affarscentrum
G G G 2 km
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2.3 Tomtbeskrivning

Tomten &r en tradgardstomt som ar kuperad och beldgen pa en bergas. Den erbjuder utsikt 6ver omgivningen. Omradet bestar av villor
och har ett lantligt l1age. Fastigheten ligger pa kronet av en as, vilket ger en vidstrackt vy 6ver ndromradet. Tomten &r terrasserad mot
norr med murverk som till viss del behdver repareras. En stor terrass i sten finns med utsikt och spabad. Intill huvudbyggnaden finns en
tillbyggnad vilken ar féremal fér oklarheter angaende bygglov/rivning som namnts tidigare. Den ar i nya bygglovet som ej vunnit laga
kraft dn tankt att bli en terrass med staket runt och har en rymlig kallare. Tillbyggnaden ar i behov av reparation och underhall.

2.4 Planforhallanden

Fastigheten ligger inom detaljplanerat omrade. Gillande plan &r: Detaljplan Drottningholmsmalmen (2015), Vattenskyddsomrade Ostra
Malaren (2008) For mer information av fastighetsrattslig karaktar se bifogat fastighetsutdrag.

2.5 Forsdkring

Fastigheten ar enligt fastighetsdgaren fullvardesforsakrad.

2.6 Servitut, samfallighetsforening, inskrivningar, nyttjanderatter

For mer information se bilagt fastighetsdatautdrag. Nagon servitutsutredning har inte utforts inom ramen for detta uppdrag.

2.7 Vatten/Avlopp/El

Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp, vilket innebér att den far sitt vatten och hanterar sitt avloppsvatten via
kommunens system. El ar indraget till fastigheten, vilket betyder att den har tillgédng till elektricitet.

Kalla: Fastighetsregisterutdraget.

2.8 Pantbrev

Fastigheten var pantsatt vid varderingstidpunkten. Total summa pantbrev: 15 000 000 kronor

2.9 Energideklaration

Energideklaration fér byggnad pa fastigheten &r bifogad i bilagorna
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2.11 Beskrivning Huvudbyggnad

Byggar Antal vaningar

1907 2 samt en kallare

Boarea, kvm enligt taxering Biarea, kvm Antal Rum

215 25 6

Rumsfordelning

Markplan Ovre vaningen Kallarplan Gasthuset Tillbehor

kok tva sovrum tvattstuga kok och allrum Terrasser och altaner
matsal badrum toalett badrum Gaststuga
vardagsrum ett sovrum ett sovrum Forradsbyggnad

ett sovrum punschveranda Dubbelgarage
toalett Carport, forelagd att rivas
tvattstuga

Beskrivning

Villan &r beldgen i omradet Eker6/Drottningholm och bestar av sex rum fordelade pa tva vaningar samt en kallare. Bostadens yta enligt
taxering ar 215 kvadratmeter. Fastigheten ligger i ett av kommunen grénmarkerat omrade, vilket paverkar byggnationens utformning.
Det finns ett foreldaggande om rivning av en tillbyggnad, men ett bygglov har beviljats som dnnu inte vunnit laga kraft. For mer
information rekommenderas kontakt med Ekeré kommun.

Pa markplan finns ett kok med malade vaggar och plankgolv, byggt omkring 2016. Matsalen har malade vdggar och enstavsparkett.
Vardagsrummet ar utrustat med en 6ppen spis och har enstavsparkett. Ett sovrum finns med enstavsparkett. Toaletten &r i normalt
skick. Tvattstugan anvands idag som kladkammare.

Pa 6vre vaningen finns tva sovrum med plankgolv. Badrummet har kaklade vaggar, klinkergolv med golvvarme samt tvattmaskin och
torktumlare. Ett annat sovrum har en fungerande kakelugn och ménstrat parkettgolv. Punschverandan har plankgolv.

Kallarplanet innehaller en tvattstuga som for narvarande &r tagen ur bruk och anvands for forvaring. Det finns dven en toalett pa detta
plan.

Gasthuset bestar av ett kok och allrum med malade vaggar och plankgolv. Huset har tvaglasfonster, dr eluppvarmt, och har en fasad i

tré samt tak av plat. Det finns en altan med utsikt. Badrummet i gasthuset har kaklade vdggar och klinkergolv med golvvarme.
Sovrummet har malade vaggar och plankgolv.
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2.12 Ovriga byggnader

Ett dubbelgarage, en géststuga samt ett forrad.

2.13 Byggnadsteknisk beskrivning

Byggnaden har en trafasad och ar grundlagd med kéllare. Stommen och bjalklagen &r ocksa av tra. Fonstren bestar av bade
tvaglasfonster och englasfonster. Yttertaket &r av plat. Varmekallorna inkluderar en 6ppen spis och en elpanna, och varmesystemet ar

vattenburet. Ventilationssystemet ar baserat p3 sjilvdrag. (Killa: Agarens uppgift)

2.14 Maskinell utrustning

Maskin

Kyl/Frys
Induktionshall

Ugn

Inbyggd micro
Diskmaskin
Tvattmaskin
Torktumlare
Varmvattenberedare

Varmvattenberedare

Elpanna

Marke
Samsung

Samsung
Samsung
Nibe

Nibe

0-5ar
5-10 ar
5-10 ar
5-10 ar
5-10 ar
0-5ar
0-5ar
0-5ar
0-5ar
5-10 ar

Fungerar?
Fungerar normalt

Fungerar normalt
Fungerar normalt
Fungerar normalt
Fungerar normalt
Fungerar normalt
Fungerar normalt
Fungerar normalt

Fungerar normalt

Fungerar normalt
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Kalla
Agarens uppgift

Agarens uppgift
Agarens uppgift
Agarens uppgift
Agarens uppgift
Agarens uppgift
Agarens uppgift
Agarens uppgift

Agarens uppgift
Bedomt
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3. Slutlig vairdebedémning

Bostaden har jamforts med liknande bostader som salts i jamforbara lagen och bedéms enligt foljande. Skicket pa bostaden bedéms som nagot samre i
forhallande till genomsnittet av jamforelseobjekten. Standarden dr daremot jamférbar med dessa bostader. Nar det kommer till Idget, anses det vara
battre an genomsnittet, vilket bidrar till att bostadens viarde bedoms som nagot hogre an snittet for liknande objekt.

Det finns flera faktorer som paverkar bostadens varde. Negativa faktorer inkluderar oklarheter angdende bygglov for en tillbyggnad vid
varderingstillfallet och att en del anldggningsarbete pa tomten behdvs for att na upp till forvantad standard. Dessutom ar underhallet av husets
exterior nagot eftersatt.

Positiva faktorer som hojer vardet inkluderar det attraktiva laget med fin och relativt ostord utsikt. Bostaden ar en fin sekelskiftesvilla med utrymme
for tillbyggnad och har ett trevligt gdsthus med altan och fin utsikt. Dessutom ligger bostaden i ndrheten av Drottningsholms slott, vilket ocksa bidrar
positivt till dess varde.

Forutsattningar fér

Ekero Drottningholm 1:41, Dalkarlsvdagen 3, 178 93 Drottningholm

Med stod av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utldtande bedéms det totala marknadsvardet for
varderingsobjektet ovan till

Marknadsvarde per 2025-12-04
21 000 000 KRONOR

Beddmt vardeintervall
+/- 2 000 000

Observera att det bedomda marknadsvérdet avser att motsvara det genomsnittsvirde som skulle uppnas vid ett antal
upprepade forséljningar av objektet pa den allménna fastighetsmarknaden. Vid en enskild forsiljning ddremot, kan
priset hamna 6ver eller under det bedomda marknadsvéardet, beroende pa de speciella férhallanden som rader vid just
denna férsaljning.

Stockholm 2025-12-04
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
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Bilaga 2 - Planritning och situationsplan
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Bilaga 3 - Bilder
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Bilaga 4 - Handrackning

Vid varderingstillfallet var bostaden normalt moblerad. Vid varderingstillfallet var tomten relativt obelamrad.

Handrackning

Nar utmatt egendom har salts har en kopare ratt att vid behov fa handréckning av Kronofogden for att komma i besittning av vad
koparen forvarvat (8 kap. 18 § utsokningsbalken, UB). Detta innebar exempelvis att Kronofogden kan lata tomma ett bostadshus pa
egendom som kvarlamnats nar de nya képarna 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 bostadsrdtt. Om den tidigare dgaren inte har
flyttat ut nar du som kopare har ratt att tilltrada egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begara hjdlp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsékningsbalken. En sddan handrackning ar kostnadsfri for koparen nar den behdovs 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, kdllare och garage for
privatbil. Képaren kan daremot fa betala for handrackning som behdvs for tilltrade till annat, t.ex. sarskilda foérradsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall, maskiner eller bilar pa tomten. Bedémning av vad som &r kostnadsfritt
eller inte gors alltid vid handrackningen.

Kronofogden tar som huvudregel inte hand om den egendom som myndigheten bedémer som sopor.

Kontakta Kronofogden for mer information om handréckning.
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Bilaga 5 - Fastighetsutdrag
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) | FaStlghetSOk 038 Allmén Taxering

metria

Beteckningar

Beteckning UuID Fastighetsnyckel Senaste andringen i allmanna
Ekerd Drottningholm 1:41 909a6a44-8543-90ec-e040- 010284049 delen
ed8f66444c3f 2013-05-28
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste dndringen i
0125 Lovo 215002 inskrivningsdelen
Socken: lovd 2025-04-08

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-12-04

Adress

Adress

Dalkarlsvagen 3
178 93 Drottningholm

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
802423-4000 1/1 2011-03-03 11/6108
Sandvikska Familjestiftelsen

Box 47

178 02 Drottningholm

Inskrivet dgarnamn: Sandvikska

Familjestiftelsen

Berort fang

11/6108, andel 1/1

Géva: 2010-07-03

Ingen kdpeskilling redovisad

Anmaérkningar

Beviljad 11/7421

Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt
Forelaggande att riva olovlig tillbyggnad av enbostadshus 2018-12-21 D-2018-00757102:1

Anmarkningar

Frist: 12 manader fran laga kraft D-2018-00757102:2

Forelaggande angaende olovliga byggnadsarbeten pa fastigheten 2005-09-02 05/37564
drottningholm 1:41

Anmaérkningar

Lépande vite 05/37564

Foreldaggande att undanréja vidtagna atgarder som erfordrar 2005-10-13 05/44150
bygg-/marklov senast 2005-12-31
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Innehall

Anmarkningar

Lépande vite 05/44150

Forelaggande om att riva mur uppférd pa drottningholm 1:1 och 2021-12-21

drottningholm 1:41
Anmaérkningar
Frist: 6 manader fran laga kraft D-2021-00580628:2

Loépande vite D-2021-00580628:3

Utmétning 2023-06-29, 7 440 208 sek jamte ranta (t 1606-22). 2023-10-23

Anmérkningar

Avser inteckning 89/2781
Avser inteckning 89/2783A
Avser inteckning 89/2783B
Avser inteckning 89/7631A
Avser inteckning 89/7631B
Avser inteckning 03/4791A

Raéttat D-2025-00113580:1

Utmétning 11 002 594 sek, jamte ranta och kostnader 12244488636 2024-08-20
Anmérkningar

Avser inteckning 89/2781

Avser inteckning 89/2783A

Avser inteckning 89/2783B

Avser inteckning 89/7631A

Avser inteckning 89/7631B

Avser inteckning 03/4791A

Réttat D-2025-00113580:2

Utmaétning 2025-04-02, 2 471 643 sek, beslutsnummer 12251014390. 2025-04-07

Anmaérkningar

Avser inteckning 03/4791B

Utmatning 2024-05-15 1 707 221, sek jamte ranta och kostnader 2024-08-20

12244488149

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 11
Totalt belopp: 15 000 000 SEK

Nr Status Belopp
Fastigheten har skriftligt pantbrev 3 500 000 SEK

Fastigheten har skriftligt pantbrev 300 000 SEK

Utbyte 97/4640

Fastigheten har skriftligt pantbrev 700 000 SEK

1
2
| Anmérkningar
3
| Anmaérkningar

Utbyte 97/4640
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Inskrivningsdag

Inskrivningsdag
1989-04-07

1989-04-07

1989-04-07

Akt

D-2021-00580628:1

D-2023-00334225:1

D-2024-00265576:1

D-2025-00121393:1

D-2024-00265575:1

Akt
89/2781

89/2783A

89/2783B
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Status
Fastigheten har skriftligt pantbrev

Anmarkningar
Utbyte 99/1747

Fastigheten har skriftligt pantbrev
Anmaérkningar
Utbyte 99/1747

Fastigheten har skriftligt pantbrev
Anmaérkningar
Utbyte D-2015-00523958:1

Fastigheten har skriftligt pantbrev
Anmaérkningar

Utbyte D-2015-00523958:1

Fastigheten har skriftligt pantbrev

© 0 TS | T o) A (] 2 AN

Fastigheten har skriftligt pantbrev

=
o

Fastigheten har skriftligt pantbrev

11 Fastigheten har skriftligt pantbrev

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Belopp
100 000 SEK

400 000 SEK

500 000 SEK

4 500 000 SEK

1250 000 SEK
1250 000 SEK
1250 000 SEK

1250 000 SEK

Inskrivningsdag
1989-09-28

1989-09-28

2003-02-06

2003-02-06

2010-10-13
2010-10-13
2010-10-13
2010-10-13

Kontorbeteckning
Norrtélje

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Akt
89/7631A

89/7631B

03/4791A

03/4791B

10/35275
10/35276
10/35277

10/35278

A Samfallighetsutredning ej verkstélld, redovisningen av fastighets andel i samfallighet kan vara ofullsténdig

Gemensamhetsanlaggningar

Eker® Drottningholm GA:3

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Detaljplan
For drottningholmsmalmen

Naturvardsbestammelser

Bestammelse

Vattenskyddsomrade
Ostra méalaren

Taxeringsenheter
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Datum

2015-03-19

Genomf. start: 2015-08-01
Genomf. slut: 2025-07-31
Laga kraft: 2015-07-31

Datum

2008-11-25
Laga kraft: 2008-11-25

Akt

0125-P15/7

Akt

0125-P08/1125
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Smahustaxeringsenhet

Typkod
Smahusenhet, bebyggd (220)

Taxeringsar
2024

Taxerade dgare

802423-4000

Sandvikska Familjestiftelsen
Box 47

17802 Drottningholm

Taxeringsenhetsnummer
276331-4

Taxeringsvéarde
12 956 000 SEK

Viarderingsenhet smahus tomtmark 27397042 (2024)

Taxeringsvarde
10 200 000 SEK

Strand
Inte strand eller strandnara mer
an 150 m

Viarderingsenhet smahus bostadsbyggnad 27398042 (2024)

Taxeringsvarde
2 756 000 SEK

Biutrymmesyta
25 kvm

Vardear
1929

Allménna delen
Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder
Avstyckning Sammanlaggning

Anlaggningsatgard

ursprung
Ekerd Drottningholm 1:1,9
Avskild mark

Ekerd Drottningholm 1:52

Lage, Karta

Omrade
1

Riktvirdeomrade
125405

Vatten och avlopp
Kommunalt vatten
Kommunalt avlopp

Bebyggelsetyp
Friliggande

Véardeyta
220 kvm

Under byggnad
Nej

Typ
Markomréde

@ Fastighetsgranser som visas i denna tjanst &r inte juridiskt

bindande.

Areal

Omrade
Total
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Totalareal

4196 m?

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
2 756 000 SEK

Andel
1/1

Fastighetsrittliga forhallanden
Utgor en eller flera sjalvstéandiga

fastigheter

Antal lika
1

Total standardpoéang
19

Nybyggnadsar
1907

Antal lika
1

Datum
1965-06-30

2013-05-28

N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
664141.4

6580081.1

Darav landareal

4196 m?

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
10 200 000 SEK

Juridisk form

Familjestiftelser

Tomtareal
4196 kvm

Justeringsorsak

Bostadsyta
215 kvm

Tillboyggnadsar

Justeringsorsak

Akt
01-LOV-176

0125-12/48

Darav vattenareal

0 m?
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Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

A-Lovo Drottningholm 1:41 1982-10-01 0125-82/6

Kalla: Lantmateriet

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