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1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

1.2 Syfte och andamal

Syftet med uppdraget dr att uppskatta objektets marknadsvérde med
utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-03-16.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun OXELOSUND

Bostadsrattférening BRF UTSIKTEN

Ldgenhet nr 19

Adress Thorsgatan 18 Lgh 1104
613 32 Oxelésund

Omrdde Oxeldsund

D-nr F-2807-25-04

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 19 i BRF UTSIKTEN i Oxeldsund
kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgors av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 26,5 m? férdelat pd 1 rok, pd vaning 1 av 9.

Mdanadsavgiften ar 1 780 kr/man. | avgiften ingdr vérme och vatten.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per mars 2026

200 000 KRONOR

Tvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 190 tkr - 210 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 7 547
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall.

Lagenhetens bo- och biarea har ej kontrollmatts och ndgon mer
ingdende kontroll, an en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besikining

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-03-05 av Dennis
Gunnar. Vid besiktningen deltog bostadsrattshavaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av saddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2029-04-09, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Ovrigt

Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 19, Skatteverkets Igh nr 1104
Vaning 1 av 9. Hiss finns

Hall, hygienrum, rum och kdk
26,5 m?

Fordelat pd 1 rok

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Saknas

Ladgenhet ombyggd med skilievégg mellan kdk och
rum.

Laminat
Tapet
Malat

Spishall (Okdand), ugn inbyggd (Whirlpool), micro
inbyggd (Whirlpool), kdksflakt (Okand), kyl/frys
(Whirlpool)

Normal standard, normalt skick

WC/dusch, golv plastmatta, vaggar kakel

WC, tvattstall, dusch

Normal standard, Aldre skick

Till ldgenheten finns &ven Forrdd och matkallare

Normal standard, normalt, delvis dldre skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantséttning

Handrackning

1 780 kr. | avgiften ingdr varme och vatten.
Kdlla: Bostadsrattshavaren

402 kr
Nej

Vid besiktningen var vérderingsobjektet normalt mdblerad.
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Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som képare har ratt att
tiltréda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirade till bostad pd
fastighet eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvénds for eft
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrdttsférening HSB BRF Utsikten i Oxeldsund, orgnr 719000-2043
Fastighetsbeteckning OXELOSUND SYRENEN 16
Alder Byggdr
Byggnader Flerbostadshus

Totalt 53 st IGgenheter och 9 st lokaler
Ytor Bostdder 2 954 m?
Lokaler 95 m?
Gemensamma utrymmen Samlingslokal, tvattstuga och cykelférrdd
Garage
P-platser 23 st
Omgivning Flerbostadshus

Avsténd Forskola, skola samt hdlsocentral finns i nGrheten
av objektet

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 22 031 000 kr, taxeringsar

Skulder fill kreditinstitut 2 049 736 kr, motsvarande ca 672 kr/m? totalyta
Yttre fond 1 403 845 kr

Underhdll Foreningen har en utarbeted underhdllsplan
H&jning av avgift 3 % 2024-01-01
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet @r det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig képare och
en vilig saljare i oberoende stalining till varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgodres till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmférelseobjekt. Referensobjekten ar sallan helt
jamfoérbara varfér normering till vardebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering framst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvdrdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvdrderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Oxeldsunds kommun ligger vid Ostersjdn i den syddstra delen av
Sédermanlands Ian. Kommunen bestdr framst av tatorten Oxeldsund,
som ocksd ar centralort. Kommmunen har en befolkning motsvarande 12
106 personer (2023, MSCI), varav ndstan alla bor i centralorten
Oxelésund. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ar
1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Oxeldsund har en yta pd cirka 746 km?2. | Oxeldsund finns goda
vagfoérbindelser fill Nyképing och andra delar av Sédermanland. Riksvég
53 och lansvag 225 ar viktiga vagar som passerar genom Oxeldsund
och kopplar kommunen till andra stérre vagar och orter. Oxelésunds
kommun samarbetar med Sérmlandstrafiken och tillhandahdller ett
bussndtverk som técker transport inom och utanfér kommunen.
Narmaste jarnvagsstation finns i Nykdping, med tagforbindelser till bland
annat Stockholm (ca 1 timme), Norrk&ping och Linkdping. Den ndrmaste
flygplatsen &r Stockholm Skavsta (ca 20 minuter med bil). De stérsta
narliggande stdderna ar Nykdping, Norrkdping och Sédertdlje, alla inom
en timmes avstand.

Naringsliv

Oxeldsund ar en industrikommun ddr de storsta arbetsgivarna ar
verksamma inom stdlindustrin. Det finns cirka 600 registrerade foretag i
kommunen. Oxelésunds kommun arbetar aktivt med
ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och radgivning till féretagare. De
storsta arbetsgivarna ar SSAB Oxeldsund foljit av BE Group och
Oxeldsunds Hamn AB. Oxeldsunds kommun dr ockséd en stor
arbetsgivare med manga anstdllda inom vérd, skola och omsorg.
Kommunen ocksd ett utbrett foreningsliv. | kommunen finns ocksd hotell-
och konferensanldggningar som Jogersd Havsbad.
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Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 d&r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ca 2 500
m? (&r 2014) till Gver 33 000 m? (ar 2021) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat Oxelosund Kategori: Bygglovsarea Intervall: 19
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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mfdrbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

b

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsilagenheter pd 1 rum
och kdk och boyta 26 - 27 m2,

Sékningen genererade 5 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 230 000 - 285 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 8 846 - 10 754 kr/m? med medel 9 541 kr/m?2.
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Forening Adress Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avgift Kvmpris  Kdpeskilling
Hsb Brf Utsikten Thorsgatan 18 2024-05-24 26 1 4 1957 1870 8 846 230 000
Hsb Brf Utsikten Thorsgatan 18 2022-05-07 26 1 6 1957 1782 9615 250 000
HSB Bostadsrdfsférening Utsikteni Oxelbsund Thorsgatan 18 2023-05-26 26,5 1 5 1957 1790 92056 240 000
HSB Bostadsrditstorening Ankareti Oxelésund Kaptensgatan 1 2023-05-23 26,5 1 3 1952 1595 10754 285 000
HSB Bostadsrtisférening Usikteni Oxelésuind Thorsgatan 18 2021-03-16 26,5 1 6 1957 1782 9 433 250 000
Medel 9 541

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektet beddms ha ett fér orten bra centralt Idge. Bostaden

har normal standard i Normalt, delvis dldre skick vilkket medfor att

marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
under medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 200 000

kr, motsvarande 7 547 kr/m?3.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per mars 2026

200 000 KRONOR

Tvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 190 tkr - 210 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

Katrineholm 2026-03-17
Varderingslinstitutet Norra AB

2

Erik Hernblom
Jagmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA

7 547

Dennis Gunnar
Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

Vy frén baksida Gemensamma grénytor
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Bilaga Il Kartor

&L 5w H | ‘J 2
Fastighetskarta. Markeringen visar laget for fastigheten. Kdlla Metria
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Fds’righe’rskor’ro. Visar fastighetsgranser och byggnader. Kdlla Metria
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Or’rofo’ro; Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning

Kok
Sovalkov Rum
—
WC / Dusch Forvaring
——
Entré

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel
Oxelosund Syrenen 16 909a6ada-a71d-90ec-e040- 040033366
ed8f66444c3f
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod
0481 Oxelosund 212001
Adress
Adress

Thorsgatan 16 A, 16 B, 18
613 32 Oxeldsund
Inskrivningsinformation

Lagfart maskad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 10
Totalt belopp: 10 364 885 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag
1 760 000 SEK 2001-01-19

Anmarkningar

Utbyte 13/1607
2 606 000 SEK 2001-01-19

Anmarkningar

Utbyte 13/1607

3 60 000 SEK 2001-01-19

Sida 1 av 4

DATA-IPM038-T

Senaste dndringen i allmanna
delen
2005-09-21

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2019-03-12

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-03-13

Akt
01/389A

01/389B

01/390A

2026-03-1F
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
Anmarkningar
Utbyte 01/1221
4 1 004 000 SEK 2001-01-19 01/390C
Anmarkningar
Utbyte 01/1221, Utbyte D-2019-00121620:1
5 3440 000 SEK 2001-01-19 01/390D
Anmarkningar
Utbyte 01/1221, Utbyte D-2019-00121620:1
6 456 000 SEK 2001-01-19 01/391A
Anmarkningar
Utbyte 13/1608
7 844 000 SEK 2001-01-19 01/391B
Anmarkningar
Utbyte 13/1608
8 268 885 SEK 2001-01-19 01/392
9 515 000 SEK 2005-03-03 05/4921
10 2411 000 SEK 2013-01-29 13/1609
Ajourférande inskrivningsmyndighet
Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Norrtalje
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se
Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan
Plan Datum Akt
Tomtindelning 1945-04-27 0481K-791
Syrenen
Stadsplan 1957-08-09 04-0XS-28
Stadskéarnan norra
Anmarkningar
Genomfoérandetiden har utgatt
Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet
Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader och 306713-8 Nej Fastighet
lokaler (321)
Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvarde
2025 22 031 000 SEK 16 631 000 SEK 5400 000 SEK
Sida 2 av 4 2026-03-1F
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Taxerade agare

maskad

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 44832412 (2025)

Taxeringsvéarde Riktvirdeomrade
5400 000 SEK 481082

Tillhér byggnad
1
Viarderingsenhet hyreshus lokal 301728082 (2025)

Taxeringsvéarde Riktvardeomrade
31 000 SEK 481082

Under uppférande
Nej

Nybyggnadsar

Tillh6r byggnad
1

Véarderingsenhet hyreshus bostad 44831412 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
16 600 000 SEK 481082

Under uppférande
Nej

Nybyggnadsar

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen
Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder

Tomtmatning

Sammanlaggning

Ursprung

Oxelosund Syrenen 1-3

Lage, Karta

Omrade Typ
1 Markomréade

Areal

Omrade Totalareal
Total 3403 m?
Tidigare beteckningar

Beteckning

D-Oxelésund Syrenen:16

Sida 3 av 4

Andel

Byggratt ovan mark
3623 kvm

Lokalyta
57 kvm

Tillbyggnadsar
2022

Bostadsyta
2 954 kvm

Tillbyggnadsar
2022

Datum
1954-11-25

1955-11-22

N (SWEREF99 TM)

6505810.3

Darav landareal

3403 m?

Omregistreringsdatum

1985-01-30

Juridisk form

Riktvarde byggratt
1 490 SEK/kvm

Hyra
11 000 SEK/ar

Vardear
1964

Hyra
3176 000 SEK/ar

Vvardear
1964

Akt

0481K-859

0481-254/1955

E (SWEREF99 TM)

622131.9

Déarav vattenareal

om?

Akt
04-84/418

Kélla: Lantméteriet

2026-03-1F
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