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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 2026-01-23.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning STRANGNAS BJORSUND 9:4

Adress Lundtorp 408, 410
64592 Strdngnds
Omrdde Vérfruberga
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2527-25-04
Nybyggnadsar 1909
Vdardedr 1929
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

BJORSUND 9:4 i Straingn&s kommun ligger i centralorten. Omgivningen
utgors av villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett och 1 halvt
plan. Uppférd med torpargrund, fasad trédpanel, fénster 3-glas och 2-
glas och yttertak plat och betongpannor. Boarean uppgdr till 202 m?,
fordelat pd 2 rum och kék. Biarean uppgadr till 64 m?2.

Det finns Gven 6vriga byggnader sdsom 2 gdststuga, garage och bastu.

Markarealen uppgdr till 8 641 m?, vars obebyggda delar utgors av
tradgdrd.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per januari 2026

4 500 000 KRONOR

Fyramiljonerfemhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 4 275 tkr - 4 725 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 62 500
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 2,45
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erndllits frédn okuldrbesikining,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
nyttjanderdttsavtal, férsékringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har €]
kontrollmé&tts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besikining

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-01-23 av Erik
Lauren. Vid besikiningen deltog fastighetsGgaren. Vardebeddmningen
grundar sig p& varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen.
Besiktningen utgdrs av en dversiktlig okuldr syn av byggnader samt
markdgoslag och drinte av sGddan karaktdr och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens undersdkningsplikt
enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

Hallbarhet

Energideklaration

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det dr sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att 1ata
upprdtta energideklaration infér en forsaljning. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underlatit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt fillirade till byggnaden I&ta
uppratta en energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsdttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hanvisning till géllande miljdlagstiftning.
Varderingen férutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
féorekommer.

Varderingsobjektet dr inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kalla Metria.
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Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

5.2 Tomt ochlage

Areal totalt 8 641 m?
Obebyggda delar  Tradgdrd
Lage Klass 3: Strandn&ra mer &dn 75 m men hogst 150 m
Omgivning Villor

5.3 El, vatten, avlopp och bredband
El El anslutet till allmént n&t Kdlla: Fastighetséigaren
Vatten Kommunalt Kdlla: Fastighetséigaren
Avlopp Kommunalt Kdlla: Fastighetséigaren
Bredband via fiber  Nej Kd&lla: Fastighetsdgaren

N&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

5.4 Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr ca 1650, om/tilloyggt 1929 Kdlla: Fastighetsdgaren
Boarea 202 m? Kdlla: Besiktning
Fordelat pd 2 rum och kdk
Biarea 64 m?
Vaningar Ett och 1 halvt plan

Entrévdning

hall, badrum, kdk/matsplats, vardagsrum och sovrum.

Véning 1 tr 3 sovrum
Grund Torpargrund
Stomme Timmer
Fasad Tr@panel. saknas delvis
FSnster 3-glas, isolerglas, vita
2-glas
Yttertak Pl&t och betongpannor. 2019 nya pannor

Balkong & uteplats

Inglasad uteplats

Sid 7 (21)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

STRANGNAS
BJORSUND 9:4
2026-01-23

Invéndiga ytskikt
Golv

Véagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Laminat. saknas delvis
Malade
Malat

Luftburet vérmesystem via luft till vrmepump
(luft/luft).

3 st LVP.
Kamin. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad, vidare
undersdkning rekommenderas. Kdlla: Fastighetsdgaren

Sjalvdragsventilation

Spishdill, ugn inbyggd, kyl, frys

Normal standard, sémre skick

WC, golv klinker, vaggar kakel

WC, tvattstall, duschkabin, handdukstork, fvattmaskin
(Bosch)

Normal standard, normalt skick

5.5 Ovriga byggnader

Gaststuga

Garage

Gadststuga

Bastu

Tréstomme, betongplatta, pldt, 3 glas iso. kdk fran
2020. wc, handfat. férberett for dusch., el, vatten,
varme.

Normal standard, normalt skick

Byggnadsarea: ca 80 m? (uppskattad yta)

Betongplatta, plattak., el.

Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: ca 40 kvm + 25 kvm m? (uppskattad
yta)

Betongplatta, plitgrund. kdk, badrum kakel/klinker,
golvvarme, Ivp. laminat malat. 2000-talet, el, vatten
och varme.

Normal standard, normalt skick
Byggnadsarea: ca 50 kvm m? (uppskattad yta)
Bastu. vedeldad. plat

siobod, 15 kvm. Ivp lamniant, malat. pldt, el.

Lag standard, normailt skick
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Byggnadsarea: 5 kvm m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
Forsékring Saknas Kdlla: Fastighetsdgaren

5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet .

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut nér du som képare har ratt aft
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirdde till bostad pd
fastighet eller 1ill 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tilltirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrdckning.
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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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Ekonomiska data

Nagon sarskild utredning avseende lantmaterifdrratining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Anteckningar Kélla: Metria
| Utmatning 2025-10-16, 367 472 SEK, 12255121514: 2025-10-20, D-2025-00379303:1
7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 0 infeckningar om O kr.
7.3 Inskrivningar . )
Kd&lla: Metria
1 Avtalsservitut 1981-01-21 81/786 Ovrigt &ndamdl: VAG
2 Avtalsservitut 2009-08-27 09/18933 Ovrigt &ndamd&l: BAD- OCH BATPLATS
7.4 Rattigheter . .
Kd&lla: Metria
Andandl Rittsforhillande  RAttighetstyp Beteckning
SE BESKRIVNING IAST AVTALSSERVITUT 04-I2-81/786..1
Beskrivning
vig

Ovrig berdrkrets, kan vara ofullstindig
Formén: STRANGNAS BJGRSUND 4:9
last:  Stringnis BIGRSUND 9:4

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
VATTEN OCH AVLOPP LAST LEDNINGSRATT 0486-13/22.1
Bildningsdtgard

LEDNINGSRATTSATGARD

Beskrivning

MRRKFORLAGDA UNDERJORDISKA VATTEN-OCH AVLOPPSLEDNINGER MED TILLHORANDE ANORDNINGAR SASOM PUMPSTATION, BRUNNAR, VENTILER, OPTOKABEL My

Ovrig berorkrets, med rattsforhillande

Forman:

last:  Stringnis BJGRSUND 9:4

Indamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
AVLOPP FORMEAN OFFICIALSERVITUT 0486-06/96.1

Bildningsdtgard
AVSTYCKNING

Beskrivning
RATT ATT LEDA DAGVATTEN I KULVERTERAT DIKE I UNGEFARLICT LAGE X

6vrig berbrkrets, med rattsforhdllande

Formdn: Strangnis BIORSUND 9:4

Last:  STRANGNAS BJORSUND 9:3, STRANGNAS BJORSUND 9:1, STRANGNAS BJORSUND 9:2
Indamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning

SE BESKRIVNING LAST AVTRLSSERVITUT 048611-09/18933.1
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Beskrivning
BAD-0CH BATPLATS

Gvrig berbrkrets, med rattsforhdllande
Forman: STRANGNAS BJORSUND 9:3
Last:  Strangnds BIORSUND §:4

. emensamhetsanlaggningar
75 G 99 9 Kdalla: Metria

Gemensamhetsanlaggningar
STRANGNAS BJORSUND GA:11

7.6 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 1 840 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 640 000 kr

varav mark 1 200 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Strdngnds kommun ligger i den mellersta delen av Sédermanlands 1an
och gransar till Malaren. Kommunen bestar av en blandning av sma
tatorter och landsbygd, med Stringnds som centralort. Andra tatorter
inkluderar Mariefred, Stallarholmen och Akers Styckebruk. Kommunen
har en befolkning motsvarande 38 917 personer (2023, MSCI), varav
omkring 14 000 bor i centralorten Stringnds, medan resterande
befolkning ar spridd éver de mindre orterna och landsbygden.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r
2023.

Befolkning Intervall: 1995-2023

uuuuu 1 ‘
|

1685 1996 1997 1898 1898 2000 2001 2002 2003 2004 20052006 2007 2008 2009 2010 2011 201220132014 20152016 2017 2018 201820202021 20222023

Forbindelser och vagnat

Strangnds har en yta pd cirka 975 km?2. | centrala Strangnds ligger
jarnvagsstationen, med tagférbindelser till bland annat Stockholm
(direkttdg ca 50 minuter), Eskilstuna (ca 20 minuter) och Vasterds, vilket
gor Stradngnds till en bra pendlingsort. Strdngnds kommun samarbetar
med Sérmlandstrafiken och tillhandahdller ett bussnétverk som técker
bdade tatorts- och landsbygdstransport inom och utanfér kommunen. De
narmaste flygplatserna &r Stockholm Skavsta och Stockholm Arlanda
(b&da cirka 1 timme och 20 minuter med bil). De stérsta narliggande
st@derna dar Eskilstuna, Sédertdlie och Vasterds, alla inom en timmes
avstand. Europavdag 20 och riksvég 55 ér viktiga vagar som passerar
genom Strdngnds och kopplar kommunen fill andra stdrre vagar och
orter.

Ndaringsliv
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Strangnds ar en utpraglad smaféretagskommun med flera lokala
satsningar fér en aktiv néringslivsutveckling som erbjuder stéd och
rddgivning till féretagare. Det finns cirka 4 000 registrerade féretag i
kommunen som sysselsatter dver 10 000 personer. De storsta privata
arbetsgivarna d@r Union Electric Akers, foljt av lokala tjansteféretag som
Thomas Betong AB. Strdngnds kommun ar den stoérsta arbetsgivaren
med mdanga anstdllda inom vard, skola och omsorg. Kommunen har
aven ett rikt féreningsliv. | kommunen finns ocksd hotell- och
konferensanldggningar som Gripsholms Vardshus i Mariefred och Ulvhalls
Herrgérd.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan under 25
000 m?2 (&r 2015) till cirka 190 000 m? (A&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:

250000

uuuuuu
nnnnn

W
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2 018 2019 2020 2021 2022 2023
- Total area

017 21
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8.2 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jamforbara objekt som sdlts

har s6kningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.

Diagram visar kdpesumma/boarea &ver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
41 - 185 m?, standardpodng 14 - 43, byggdr 1909 - 2017, areal tomt 896 -
9 900 m?] under perioden 2023-02-27 och framat.

Sokningen genererade 26 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan [Live tabell-kdpesumma-min-max: 2 000 000 - 10 350 000
kr. I relation till boarean varierar képeskilingen mellan 17 692 - 107 407
kr/m? med medel 52 258 kr/m?2. Kopeskilingskoefficienten (K/T) varierar
mellan 1,0 - 2,45 med medel 1,6, se nedanstdende tabell.

Kommun  Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel U K/T Kvmpris Kdpeskilling
Strdngnd&s Haget 1:3 2025-12-05 64 23 1946 1469 N L 1,0 37 500 2 400 000
Strdngnds  Norrsta 2:9 2025-11-03 185 20 33 2003 1777 N L 1,4 36486 6 750 000
Strangnds  Andala 1:5 2025-10-30 54 14 1938 9000 S L 1,7 107 407 5800 000
Strangnds  Vadholm 6:18 2025-07-18 55 40 1956 1589 N L 1,6 55454 3050 000
Strdngnds  Vik 8:93 2025-07-11 105 33 1989 896 N L 1,6 43809 4 600 000
Strangnds  Vadholm 6:6 2025-06-12 66 29 1972 1527 N L 1,0 36287 2 395000
Strédngnds  Bjdrsund 4:16 2025-05-02 175 32 37 2017 1771 N L 1,2 30285 5 300 000
Strdngnds  Vik 8:68 2025-03-28 55 27 1978 1392 N L 1,7 64545 3 550 000
Strangnds  Brunnsdker 3:22 2025-01-13 53 3 33 1962 1938 N L 1,9 78301 4 150 000
Str&dngnds  Bjdrsund 4:13 2024-12-10 152 1229 1991 1563 N L 1,3 27960 4 250 000
Strdngnds  Bjérsund 1:11 2024-09-27 45 38 1954 2334 N L 1,9 88888 4 000 000
Str&dngnds  Logarn 1:122 2024-08-01 87 76 35 1994 1996 N L 1,8 50862 4 425 000
Strdngnds Sanda 2:57 2024-07-12 136 17 29 1923 1990S L 20 76102 10350000
Strdngnds  Aspd-Edeby 2:14  2024-07-03 78 10 30 1988 2871 N L 2,4 67 948 5 300 000
Strdngnds Logarn 1:48 2024-06-27 72 23 1976 1527 N L 1.3 27777 2 000 000
Strédngnds  Bjdrsund 10:35 2024-06-12 138 28 2016 1182 N L 1,9 36956 5 100 000
Strangnds Ramasen 1:5 2024-06-05 175 65 31 1994 5470 N L 1.8 28571 5000 000
Strangnds  Krdkvilan 1:6 2024-05-31 71 34 1963 1225 N L 1.4 35211 2 500 000
Strdngnds  Solhem 1:2 2024-03-05 4] 5 27 1909 4218S L 1,1 68292 2 800 000
Strdngnds  Vadholm 6:26 2024-02-23 68 25 1957 1118 N L 1,8 36838 2 505 000
Strdngndés Magrdhorn 1:26 2024-02-21 130 38 32 1989 2321 N L 1,1 17 692 2 300 000
Strédngnds Fogdd-Lida 2:6 2023-10-10 65 39 1943 9900S L 1,9 96923 6 300 000
Strangnds  Brunnsdker 3:17 2023-07-18 65 20 43 1962 2264 N L 2,1 97692 6 350 000
Strdngnds  Sanda 1:32 2023-05-16 70 14 1954 3321 N L 42 857 3 000 000
Stradngnds  Aspd-Bjdrktorp 1:23 2023-04-03 135 22 33 1956 1920 N L 1,4 35555 4 800 000
Strédngnds  Sanda 2:20 2023-02-27 123 35 1990 1258 N L 1,7 32520 4 000 000
Medel 1,6 52258

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldigenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtr&Ht. K/T=K&peskiling/Taxeringsvérde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framférallt varderingsobjektets Idge samt standard och éldre och

varierat skick. Tomtarealen storlek tillsammans med Iadget och férekomst
av renoveringsbehov medfér att marknadsvérdet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga ndgot 6ver medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 4 500 000 kr, motsvarande 62
500 kr/m?2.
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8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per januari 2026

4 500 000 KRONOR

Fyramiljonerfemhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 4 275 tkr - 4 725 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 62 500
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 2,45

Katrineholm 2026-02-23
Varderingslinstitutet Norra AB

-

Erik Lauren
Ekonom och Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Lilla Skalliga skr
Granskér
Stora Skalliga skér
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