VARDERING & BESKRIVNING

Bostadsrattslagenhet nummer 47 i BRF RIBBAN 769612-4051, Nynashamns kommun.
BACKLURAVAGEN 93, 149 43 NYNASHAMN

Marknadsvardebeddmning per 2025-02-12



1. Uppdrag
1.1 Uppdragsgivare

Kronofogden
Mellersta Forsaljningsteamet / Box 737
791 29 Falun

1.2 Uppdrag

Uppdraget ar att bedoma bostadsrattslagenhetens marknadsvarde infor eventuell 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 2025-02-12.

1.4 Inspektion
Bostadsrattslagenheten inspekterades 2025-02-10 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 6 - Fastighetsutdrag
Bilaga 2 - Planritning

Bilaga 3 - Bilder

Bilaga 4 - Handrackning

Bilaga 5 - Allmanna Villkor
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2. Varderingsobjektet
2.1 Grunduppgifter

Bostadsrattsforening
BRF RIBBAN 769612-4051

Organisationsnummer
769612-4051

Ligenhetsnummer Arendenummer

a7 F-201-25-01

Adress

BACKLURAVAGEN 93, 149 43 NYNASHAMN

Kommun Omrade Andelstal

Nynashamn Nyndshamn 1,27924

Lagenhetsstorlek Boarea Manadsavgift Andel inre reparationsfond
3rum 88 5786

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 finnas uppgifter som inte ar korrekta.
Intressenter for vilka uppgifterna ar av vikt skall bekrafta dessa med bostadsrattsforeningen eller annan part. Inget ansvar tas for eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa ar lamnade av uppdragsgivaren, fastighetsdgaren, myndighet eller uppgift hamtad i offentligt register.

2.2 Sammanfattning

Bostadsratten i Nyndashamn dr en trevlig familjebostad med tre rum, beldgen pa forsta vaningen i en tvdvaningsbyggnad. Lagenheten
har tva balkonger och ar utrustad med tragolv i kok och Gvriga rum, samt plastgolv i badrummet. Den ar valskott med normal standard,
men vatrummet ar nagot slitet. Bostadsrattsforeningen har 75 bostadsrattsldgenheter och 8 hyresrattsldgenheter, med gemensamma
utrymmen som féreningslokal och tvattstuga. Byggnaden fran 1984 har renoverats med bland annat fasadrenovering och installation
av bergvarme. Foreningen har en avgift pa 789 kr per kvadratmeter och ar. Omradet ar familjevanligt och praktiskt, med narhet till
skola, kollektivtrafik och livsmedelsbutik.

Avstand i kilometer (G = Gangavstand)

Skola Hallplats Livsmedelsbutik Affarscentrum

500 m 200 m 200 m 2 km
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2.3 Bostadsrattsforeningen

Allmént

Bostadsrattsféreningen har gemensamma utrymmen som féreningslokal och tvattstuga, samt férrad i lagenheterna. Det finns 75
bostadsrattslagenheter och 8 hyresrattslagenheter, med parkerings- och garageplatser tillgangliga. Féreningen har en avgift pa 789 kr
per kvadratmeter och ar, med ett taxeringsvarde pa 105 816 000 kr och lan motsvarande 53,2% av detta varde. Byggnaden fran 1984

har genomgatt flera renoveringar, inklusive fasadrenovering, stamspolning, och installation av bergvarme.

Gemensamma utrymmen

Bostadsrattsforeningen har gemensamma utrymmen som inkluderar en féreningslokal och en tvattstuga. Forrad finns placerade i

lagenheterna.
Parkeringsplatser Garageplatser Forrad, placering

28 69 | lagenheten
Antal bostadsrattslagenheter Antal Hyresrattslagenheter Antal lokaler

75 8 Ej specificerat
Kommentar

Bostadsrattsféreningen har 28 parkeringsplatser, 69 garageplatser, och forrad placerade i lagenheterna. Det finns 75

bostadsrattslagenheter och 8 hyresrattslagenheter.

X . Liagenhetsregister Arsredovisning Stadgar

Vi har tagit del av:
Ja Ja Ja

Ekonomi
Avgiftsniva (kr per kvadratmeter och ar) Avser
789 Denna lagenhet
Taxeringsvarde (kr)
105 816 000
Totalt lan (kr) % av taxeringsvardet
56 300 333 53%
Eget kapital (kr) % av taxeringsvardet
42 777 556 40%
Underhallsfond (kr) % av taxeringsvardet
503612 0%
Kommentar

Bostadsrattsféreningen har en avgiftsniva pa 789 kr per kvadratmeter och ar fér denna lagenhet. Féreningens taxeringsvarde ar 105
816 000 kr. Totala lanen uppgar till 56 300 333 kr, vilket motsvarar 53,2% av taxeringsvardet. Eget kapital 4r 42 777 556 kr,

motsvarande 40,4% av taxeringsvardet. Underhallsfonden ar 503 612 kr, vilket utgdr 0,5% av taxeringsvardet.

Page 4 of 13

Bryggan Fastighetsekonomi

Biblioteksgatan 29
114 35 Stockholm



2.4 Fastighets- och byggnadsrelaterade uppgifter

Fastighet
Nyndashamn Ribban 15

Byggar Antal vaningar
1984 2

Ovrigt

Utforda renoveringar

2023 Fasadrenovering slutford (sista tre husen)

2023 Stamspolning av samtliga hus

2023 OVK-besiktning genomfdrd, manga fel dtgardade

2022 Fortsatt fasadrenovering

2022 OVK-besiktning i samtliga lagenheter

2021 Takrenovering slutford, tillaggsisolering av vindar

2020 Byte av ytterddrrar

2019 Bergvarmeanlaggning installerad, fjarrvarmen bortkopplad

2019 Stambyte/renovering av tvattstuga, bastu och toalett i foreningslokalen
2018 Belysning och gardsbelysning

Byggnadsteknisk beskrivning

Byggnaden &r en hyreshusenhet med bostadder och lokaler, uppférd 1984. Den har tva vaningar och en trafasad. Varmekallan ar
fjdrrvarme med ett vattenburet varmesystem, och ventilationssystemet ar mekanisk ventilation. Energideklaration fér byggnaden finns
bifogad i bilagorna.

Kommentar

Bostadsrattsféreningens byggnad, uppford 1984, bestar av tva vaningar. Under de senaste aren har omfattande renoveringar
genomforts, inklusive fasadrenovering och stamspolning 2023, samt en OVK-besiktning med atgardade fel. Tidigare renoveringar
inkluderar takrenovering och tillaggsisolering av vindar 2021, byte av ytterddrrar 2020, installation av bergvarmeanlaggning 2019, samt
stambyte och renovering av foreningslokalens faciliteter. Ytterligare forbattringar har gjorts med belysning och garagerenovering.

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

Boarea Antal Rum
88 3rum
Rumsférdelning

Tillbehor
kok tva forrad
badrum Balkong
vardagsrum Balkong

tva sovrum

Beskrivning

Bostadsratt i Nyndshamn med tre rum, beldgen pa forsta vaningen i en tvavaningsbyggnad. Lidgenheten ar en trevlig familjebostad i ett
familjevanligt omrade nara havet och har tva balkonger. Rumsférdelningen inkluderar ett kok, ett badrum, ett vardagsrum och tva
sovrum. Kéket och évriga rum har trdagolv, medan badrummet har plastgolv. Ligenheten dr normalt utrustad och har tva férrad.

Intrycket av bostaden ar valskott, med nagot slitet vatrum och normal standard i 6vrigt.

2.6 Vardebedémning

Bostaden bedéms ha ett jamforbart skick och standard i forhallande till liknande bostader i jamforbara lagen. Vardet ar

ocksa i linje med dessa objekt.
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3. Slutlig vardebed6mning

Forutsattningar for
Bostadsrattsldgenhet nummer 47 i BRF RIBBAN 769612-4051, Nyndshamns kommun.

BACKLURAVAGEN 93, 149 43 NYNASHAMN

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

Marknadsvarde per 2025-02-12
1750 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall
+/- 87 500

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 2025-02-12
Underskrift

ol
\

\
"’I.;‘\_‘ ) / i
\ / : / o
\ \2{5 va

Bjorn Bring
Fastighetsvarderare

Telefon: 070-428 98 19

E-post: bjorn.bring@bryggan.se
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Bilaga 1 - Allmdnna villkor

Dessa allmanna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighetsstrategi AB,
Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ar utarbetade med utgangspunkt fran God Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom
Samhadllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade varderare inom Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter,
tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet giller féljande;

1 VARDEUTLATANDETS OMFATTNING

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom eller
motsvarande med tillnérande rattigheter och skyldigheter i form av servitut,
ledningsratt, samfalligheter och 6vriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av
utdrag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

1.2 Vardeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till varderingsobjektet
horande fastighetstillbeh6r och byggnadstillbehdr, dock ej industritillbeh6r i annan
omfattning an vad som framgar av utlatandet.

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran Fastighetsregistret.
Den information som erhallits genom Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt
och fullstandig, varfor ytterligare utredning av legala férhallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala forhallanden utéver vad som framgar
av Fastighetsregistret har dessa enbart beaktats i den omfattning information
darom lamnats skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Férutom
det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret samt av uppgifter som lamnats
av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud har det férutsatts att
varderingsobjektet inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderattsavtal eller
andra avtal som i nagot avseende begransar fastighetsdgarens radighet 6ver
egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av betungande utgifter,
avgifter eller andra gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet inte
ar foremal for tvist i nagot avseende.

2 FORUTSATTNINGAR FOR VARDEUTLATANDE

2.1 Den information som innefattas i vardeutlatandet har insamlats fran kallor som
bedomts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare,
har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats genom en allméan
rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts att inget av relevans for
vardebeddémningen har utelamnats av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes
ombud.

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhallits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varderaren har férlitat sig pa dessa
areor och har inte matt upp dem pa plats eller pa ritningar, men areorna har
kontrollerats genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfdlle gallande “Svensk Standard”.

2.3 Vad avser hyres- och arrendeférhallanden eller andra nyttjanderdtter, har
vardebedomningen i forekommande fall utgatt fran gallande hyres- och
arrendeavtal samt 6vriga nyttjanderdttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags- givaren/dgaren eller dennes
ombud.

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga myndighetskrav och
for fastigheten gallande villkor, sasom planférhallanden etc, dels ha erhallit alla
erforderliga myndighetstillstand for dess anvandning pa satt som anges i utlatandet.

Page

3 MIUGFRAGOR

3.1 Vardebedoémningen galler under férutsattningen att mark eller byggnader inom
varderingsobjektet inte ar i behov av sanering eller att det foreligger nagon annan
form av miljomassig belastning.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren inte for den
skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredje man som en konsekvens av att
vardebedomningen ar felaktig pa grund av att varderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det féreligger nagon annan form av miljomadssig belastning.

4 BESIKTNING, TEKNISKT SKICK

4.1 Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv) som beskrivs i
utlatandet dr baserad pa oversiktlig okular besiktning. Utford besiktning har ej varit
av sadan karaktar att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller képarens
undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderingsobjektet forutsatts ha
det skick och den standard som okuldrbesiktningen indikerade vid
besiktningstillfallet.

4.2 Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara forhallanden pa
egendomen, under marken eller i byggnaden, som skulle paverka vardet. Inget
ansvar tas for sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella kunskaper
for att upptédcka. Det gdller dven funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen
hos byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning, rérledningar eller elektriska
komponenter.

5 ANSVAR

5.1 Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till foljd av fel i
vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran varderingstidpunkten (datum for
undertecknande av varderingen).

5.2 Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till f6ljd av fel i
vardeutlatandet ar 2 prisbasbelopp vid varderingstidpunkten.

6 VARDEUTLATANDETS AKTUALITET

6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets marknadsvarde
forandras Gver tiden ar den vardebedémning som aterges i utlatandet gallande
endast vid vardetidpunkten med de forutsattningar och reservationer som angivits i
utlatandet.

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som redovisas i utlatandet i
forekommande fall, har gjorts utifran ett scenario som, enligt varderarens
uppfattning, aterspeglar fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden.
Vardebedémningen innebdr inte nagon utfastelse om faktisk framtida kassaflodes-
och vardeutveckling.

7 VARDEUTLATANDETS ANVANDNING

7.1 Innehallet i virdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgivaren och
skall anvdndas i sin helhet till det syfte som anges i utlatandet.

7.2 Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar varderaren endast
for direkt eller indirekt skada som kan drabba uppdragsgivaren om utlatandet
anvands enligt 7.1. Varderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till féljd av att denne anvant sig av vardeutlatandet eller uppgifter i detta.

7.3 Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i nagot
annat skriftligt dokument, maste varderingsféretaget godkanna innehallet och pa
vilket satt utlatandet skall aterges.
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Bilaga 2 - Karta
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Bilaga 3 - Planritning
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Bilaga 4 - Bilder
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Bilaga 5 - 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 6 - Fastighetsutdrag
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Metria FastighetSok - Nyndshamn Ribban 15

metria | FastighetSok

038 Allméan+Taxering 2025-02-11

Fastighet

ze::g;gmg Ribban UUID: Senaste dndringen i allmdnna delen

1 g 909a6a46-3946-90ec-e040-ed8f66444c3f 2019-02-25

Nyckel: Lin- och kommunkod Senaste andringen i inskrivhingsdelen
010395698 0192 2024-04-23

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Nyn&shamn 212032 2025-02-10

Adress

Adress

Backluravagen 37-203
149 43 Nyndshamn

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6533805.1 668996.3

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Déarav vattenareal

Totalt 1 5249 kvm 1 5249 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

769612-4051 1M1 2014-12-08 D-2014-00513048:1

Bostadsrattsféreningen Ribban

Backluravagen 203
149 43 Nynashamn

K&p (&ven transportkép): 2014-11-03
Kopeskilling: 28.557.000 SEK, avser hela fastigheten.
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Metria FastighetSok - Nyndshamn Ribban 15

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 58.200.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
28.757.000 SEK 1984-11-23 84/56231
2 29.443.000 SEK 2014-12-22 D-2014-00537637:1
Rattigheter
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Vatten och avlopp Last Ledningsratt 0192-82/8.1

Bildningsatgard: Ledningsatgérd

Anmarkning:

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt

Stadsplan: Kulan 1979-12-04 01-NYS-217
Genomf. slut:
1992-06-30

Tomtindelning: Ribban 1982-01-15 0192-P82/0115
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Metria FastighetSok - Nyndshamn Ribban 15
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostéder och lokaler (321)

120460-2

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsviérde

Taxeringsar Taxeringsvérde dérav
g 9 byggnadsvarde
2022 105.816.000 SEK 76.913.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form
769612-4051 11 Bostadsrattsférening
Bostadsrattsféreningen
Ribban
Backluravagen 203
149 43 Nynashamn
Varderingsenhet bostadsmark 039194046.
Taxeringsvarde Riktvardeomrade
27.000.000 SEK 0192336
Byggratt ovan mark Riktvdrde byggratt
9 227 kvm 3.000 SEK/kvm
Viarderingsenhet lokalmark 039195046.
Taxeringsvarde Riktvardeomrade
1.903.000 SEK 0192336
Byggrétt ovan mark Riktvarde byggratt
1269 kvm 1.500 SEK/kvm
Varderingsenhet bostiader 039192046.
Taxeringsvarde Bostadsyta
75.000.000 SEK 7 368 kvm
Artal fér hyresnivd Hyra Under byggnad
8.529.000 SEK/ar Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1984 1984
Varderingsenhet lokaler 039193046.
Taxeringsvarde Lokalyta
1.913.000 SEK 1035 kvm
Artal fér hyresnivd Hyra Under byggnad
416.000 SEK/ar Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1984 1984

Andel i gemensamhetsanldggningar och samfalligheter
Samfilligheter
Nyn&shamn Ribban S:1
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28.903.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt
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Metria FastighetSok - Nyndshamn Ribban 15

Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Inférd i tomtboken 1970-12-21 0192K-44/1970
Tomtmatning 1970-12-21 0192K-T-1172
Fastighetsreglering Ledningsatgard 1982-02-25 0192-82/8
Ledningsatgard 1985-04-11 0192-85/19
Ursprung

Nyndshamn Nynashamn 2:12

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-Nynadshamn Ribban 11 1982-02-25
A-Nynashamn Ribban 15 1983-06-15 0192-83/1

Ajourforande inskrivhingsmyndighet

Lantméateriet Kontorbeteckning:
Norrtalje
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmaéteriet
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