VARDERING & BESKRIVNING

Bostadsrittsldgenhet nummer 99-9609-4-311 i HSB BRF TALLEN | MARSTA, Sigtuna kommun.
Baldergatan 13, 195 51 Marsta

Marknadsvardebedémning per 2025-06-16



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 Overlatas 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 2025-06-16

1.4 Inspektion
Bostadsrattslagenheten inspekterades 2025-06-16 av Bjorn Bring. Vid inspektionen narvarade kronofogdens personal.
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, utfér infér 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
HSB BRF TALLEN | MARSTA

Organisationsnummer

714800-2558

Ldgenhetsnummer Arendenummer
99-9609-4-311 F-846-25-01
Adress
Baldergatan 13, 195 51 Marsta
Kommun Omrade
Sigtuna Valsta
Lagenhetsstorlek, antal rum Boarea, kvm Manadsavgift, kr Andelstal

4

92

6432

0,28607

Kommentar

Varderingen bygger pa att uppgifterna i utldtandet stammer. Uppgifterna i utldtandet &r hdmtade fran lagenhetsregister, arsredovising, varderarens

bedémningar, eventuellt féreningens hemsida och i vissa fall annonserade bostadder i bostadsrattsforeningen. 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 &r korrekta.
Intressenter for vilka uppgifterna ar av vikt skall bekrafta dessa med bostadsrattsféreningen eller annan part.

2.2 Sammanfattning

Pa Baldergatan 13 i Marsta ligger en rymlig bostadsratt i omradet Valsta, Sigtuna kommun. Ldgenheten har fyra rum och en boarea
pa 92 kvadratmeter, med en manadsavgift pa 6 432 kronor. Den ligger pa vaning 2 av 3 och innehaller ett valutrustat kok, ett
badrum, ett vardagsrum, tre sovrum, en separat toalett, och en balkong. Féreningen erbjuder omfattande gemensamma faciliteter
och har en stabil ekonomi. Byggnaden fran 1969 har nyligen genomgatt renovering och energieffektivisering, inklusive installation av

solceller.

®

Avstand i kilometer (G = Gangavstand)

Skola
G

Hallplats
G

Livsmedelsbutik
G

Affarscentrum
2 km
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2.3 Bostadsrattsforeningen

Allmant

Bostadsrattsféreningen har omfattande gemensamma utrymmen och faciliteter, inklusive en bastu, uthyrningslokal, hobbyrum,
gastlagenhet, och tvattstugor. Det finns manga bostadsrattslagenheter och parkeringsalternativ, inklusive parkeringsplatser och garage.
Foreningen har laga lan i forhallande till sitt taxeringsvdrde och ett stabilt eget kapital. Byggnaden, fran 1969, har nyligen genomgatt
flera renoveringar och investeringar, sasom energieffektiviseringar, uppgradering av tvattstugor och installation av solceller.

Gemensamma utrymmen

Bostadsrattsféreningen erbjuder féljande gemensamma utrymmen: bastu (600 kr/man), féreningslokal fér uthyrning, hobbylokal
(snickarbod), gastlagenhet (300 kr/natt) samt flera gemensamma tvéattstugor.

Parkeringsplatser Garageplatser
323 (varav 36 besoksparkeringar) 162 (varav 8 MC-platser)
Antal bostadsrattslagenheter Antal Hyresrattslagenheter Antal lokaler
406 2 44
Kommentar

Bostadsrattsforeningen har 323 parkeringsplatser, inklusive 36 beséksparkeringar, 162 garageplatser, varav 8 ar MC-platser, 406
bostadsrattsldgenheter, 2 hyresrattslagenheter och 44 lokaler.

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

Ekonomi

Avgiftsniva (kr per kvadratmeter och ar) Avser

839 Denna lagenhet

Taxeringsvarde (kr)

435 805 000

Totalt lan (kr) % av taxeringsvardet

100 014 053 23%

Eget kapital (kr) % av taxeringsvardet

42 043 587 10%

Underhallsfond (kr) % av taxeringsvardet

13926 210 3%

Kommentar

Bostadsrattsforeningen har en avgiftsniva pa 839 kr per kvadratmeter och ar fér denna ldgenhet. Féreningens taxeringsvarde ar 435
805 000 kr. Totala lanen uppgar till 100 014 053 kr, vilket motsvarar 22,95 % av taxeringsvardet. Eget kapital ar 42 043 587 kr,
motsvarande 9,65 % av taxeringsvardet. Underhallsfonden dr 13 926 210 kr, vilket utgdr 3,20 % av taxeringsvardet.
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2.4 Fastighets- och byggnadsrelaterade uppgifter

Fastighet
Sigtuna Valsta 3:15
Byggar Antal vaningar
1969 3
Hiss
nej
Ovrigt

Utforda renoveringar

Underhall och investeringar 2015-2016:

- Fortsatt inférande av nyckellést passer- och bokningssystem
- Upphandling av nya maskiner till alla tvattstugor

- Upphandling av energiutredning

- Upprustning av gardar och planteringar

- Renovering av entrépartier 2018

- Renovering av franska balkongerna 2019

- Renovering av p-platserna 2019

- Driftsattning av solceller samt nya parkeringshus 2022-2023

Byggnadsteknisk beskrivning

Byggnaden ér ett flerbostadshus fran 1969 med tre vaningar och saknar hiss. Den varms upp med fjarrvarme genom ett vattenburet

varmesystem och har mekanisk ventilation. Energideklaration fér byggnaden finns bifogad i bilagorna.

Kommentar

Bostadsrattsféreningens byggnad, uppford 1969, har tre vaningar och saknar hiss. Under aren 2015-2023 har flera renoveringar och
investeringar genomforts, inklusive installation av ett nyckelldst system, uppgradering av tvattstugor, energiutredning, samt
upprustning av gardar och entréer. Franska balkonger och parkeringsplatser renoverades 2019, och solceller samt nya parkeringshus

installerades 2022-2023.

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

Boarea, kvm Antal Rum
92 4

Rumsfordelning

Tillbehor
kok Balkong
badrum

vardagsrum

tre sovrum

toalett

Beskrivning

Bostadsratt i Valsta, Sigtuna med 4 rum beldgen pa vaning 2 av 3. Lagenheten har ett vélutrustat kok med kyl och frys, micro, ugn,
spishéll samt diskmaskin. Funktion och alder okand da dgaren ej var pa plats vid varderingen. Det finns dven ett badrum, ett
vardagsrum, tre sovrum och en separat toalett. Balkong finns. Intrycket av bostaden ar gott med hog standard i koket och normal
standard i 6vriga rum. Golven bestar av laminat i kéket, klinker i badrummet, trd och plast i 6vriga rum.

2.6 Vardebedémning
Bostaden beddms vara i nagot battre skick, ha nagot hogre standard och ha ett nagot hogre varde jamfort med liknande

bostader i jamfdrbara lagen.
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3. Slutlig vardebed6mning

Forutsattningar for
Bostadsrattsligenhet nummer 99-9609-4-311 i HSB BRF TALLEN | MARSTA, Sigtuna kommun.
Baldergatan 13, 195 51 Marsta

Med stod av forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta utlatande beddms det totala marknadsvardet
for bostadsrattslagenheten ovan till

Marknadsvarde per 2025-06-16
1 700 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall
+/- 100 000

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 2025-06-16
Underskrift

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

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

Handrackning

Nar utmatt egendom har salts har en kdpare ratt att vid behov fa handrackning av Kronofogden fér 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 kvarldmnats nar de nya kdparna har ratt att tilltrdda eller avhysa person som fortfarande bor kvar.

En kdpare har dven rétt till handrackning for att kunna tilltrdda 16s egendom, t.ex. en bostadsratt. Om den tidigare dgaren inte har
flyttat ut nar du som képare har ratt att tilltrada egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begara hjalp 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 pa tomten. Bedémning 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 - Sigtuna Valsta 3:15

metria | FastighetSok

Fastighet

Beteckning
Sigtuna Valsta 3:15

Nyckel:
010143630

Distrikt

Valsta

Socken:
Husby-arlinghundra

Adress

Adress

Idungatan 21-43
195 51 Marsta

Lage, karta

Omrade
1

Areal
Omrade
Totalt

Lagfart
Agare
714800-2558

UuID:

909a6a42-7fca-90ec-e040-ed8f66444c3f

Lan- och kommunkod

0191

Distriktskod
215084

N (SWEREF 99 TM)
6612270.9

Totalareal
10767 kvm

Hsb Bostadsrattsférening Tallen | Méarsta

Baldergatan 16
195 51 Marsta

Inskrivet &garnamn: Hsb:s Brf Tallen i Marsta

Kop (&ven transportkdp): 1967-12-29
Ingen képeskilling redovisad.

Anmaérkning: Namn 74/2113a
Anmarkning: Id-nummer kompletterat 97/1449

Sidalav4

E (SWEREF 99 TM)
659810.4

Déarav landareal
10767 kvm

Andel
11

038 Allman+Taxering 2025-03-19

Senaste andringen i allménna delen

1986-05-09

Senaste dndringen i inskrivhingsdelen

2002-09-23

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen

2025-03-19

Déarav vattenareal

Inskrivningsdag
1968-01-17

Akt
68/70

2025-03-19



Metria FastighetSok - Sigtuna Valsta 3:15

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 7
Totalt belopp: 9.363.400 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 5.330.000 SEK 1970-05-06 70/2378
2 1.850.000 SEK 1970-05-06 70/2379
3 685.000 SEK 1970-05-06 70/2380
4 95.000 SEK 1974-12-18 74/9575
5 1.105.000 SEK 1976-06-16 76/5836
6 280.000 SEK 1979-03-07 79/3244
7 18.400 SEK 1982-07-01 82/11087

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Stadsplan: Valstaomradet del av 1967-07-14 01-HUA-541

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt
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Metria FastighetSok - Sigtuna Valsta 3:15

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostéder och lokaler (321)

163908-5

Omfattar hel registerfastighet och ingar i en sammanféring.

Taxeringsviérde

Taxeringsar Taxeringsvarde darav
g 9 byggnadsvarde
2022 435.805.000 SEK 300.474.000 SEK

Samtaxering for registerenhet
Sigtuna Valsta 3:9-16

Taxerad Agare Andel Juridisk form

714800-2558 1/1
Hsb

Bostadsrattsférening
Tallen |

Méarsta

Baldergatan 16

195 51 Marsta

Bostadsrattsférening

Véarderingsenhet bostadsmark 084658045.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
135.000.000 SEK 0191024

Byggrétt ovan mark Riktvdrde byggratt
39 822 kvm 3.400 SEK/kvm

Varderingsenhet lokalmark 084659045.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

331.000 SEK 0191024
Byggratt ovan mark Riktvdrde byggratt
207 kvm 1.600 SEK/kvm

Varderingsenhet bostidder 084656045.

Taxeringsviérde Bostadsyta
297.000.000 SEK 31 858 kvm

Artal fér hyresnivd Hyra Under byggnad
35.005.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1969 2021 1969

Véarderingsenhet lokaler 084657045.

Taxeringsviérde Lokalyta
3.474.000 SEK 2 697 kvm
Artal fér hyresnivd Hyra Under byggnad
772.000 SEK/ar Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1969 2021 1969
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darav markvarde

135.331.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt
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Metria FastighetSok - Sigtuna Valsta 3:15

Andel i gemensamhetsanldggningar och samfalligheter

Samféllighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samféllighet kan vara ofullstédndig

Atgird
Fastighetsrattsliga atgarder
Avstyckning

Ursprung
Sigtuna Valsta 3:1

Tidigare Beteckning
Beteckning
A-Husby-arlinghundra Valsta 3:15

Ajourforande inskrivhingsmyndighet

Lantméateriet Kontorbeteckning:
Norrtalje

Telefon: 0771-63 63 63

Datum Akt
1967-08-17 01-HUA-550

Omregistreringsdatum Akt
1980-10-01 01-HAG-169

Kalla: Lantméteriet

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