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PROPERATE TYSTBERGA 3:1

VARDERINGSINSTITUTET 2026-04-27

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 2026-04-27.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning NYKOPING TYSTBERGA 3:1
Adress Tystberga gamla férsamlingshem 1, Tystbergaby Klockaregdrden

1
611 99 Tystberga, 611 99 Tystberga

Omréde Tystberga-Bdlinge
Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-293-26-04

Nybyggnadsdr 1929

Vdardedr 1929

Typkod 220: Smdahusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

TYSTBERGA 3:1 i Nyképing kommun ligger i Tystberga i Nyk&pings
kommun och ca 22 km frdn Nykdpings centralstation. Omgivningen
utgors av villor, lantbruk och gles bebyggelse.

Varderingsobjektet ar bebyggd med tva friliggande hus i ett och 2 plan
och delvis kdllare. Uppférd med krypgrund och delvis kéllargrund, fasad
trépanel, fonster 2-glas och yttertak betongpannor. Boarean uppgadr till
165 m? varav hus 1 ar 100 kvm och hus 2 &r 65 kvm, fordelat pd 8 rum
och kok. Biarean uppgar till 89 m2.

Det finns dven dvriga byggnader sdsom vedbod.

Markarealen uppgdr till 7 560 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
trédgard.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per april 2026

3 200 000 KRONOR

Tremiljonertvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 3 040 tkr - 3 360 tkr

- J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 19 394
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,14
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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

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-04-27 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 sédan karaktdr och omfattning att den
uppfyller séljarens upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt
enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

4.3

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
uppratta energideklaration infér en férsdlining. 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).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hdanvisning till géllande miljdlagstiftning.
Varderingen forutsatter 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 7 560 m?
Obebyggda delar  Tradgdrd
Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Villor, lantbruk och gles bebyggelse
Avstand 22 km till kommunens centralort
5.3 El, vatten, avlopp och bredband
El El anslutet till allmant nat Kdlla: Okulérbesiktning
Vatten Enskilt Kdlla: Fastighetséigaren
Borrad brunn Kdlla: Fastighetséigaren
Avilopp Enskilt Kdlla: Fastighetséigaren
3-kammarbrunn med infiltration Kdlla: Fastighetséigaren
Bredband via fiber Negj Kdalla: Okuldrbesiktning
Nagon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godk&nd anldggning har inte utforts.
5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1929 Kdlla: Metria
Boarea 165 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 8 rum och kok
Biarea 89 m?
Véningar Tva plan och delvis kdllare
Entrévaning hus 1 Hall, kdk, 3 sovrum, vardagsrum, badrum, wc
Vind hus 1 Vindsplan med stege, férrdd

Entrévdning hus 2 Hall, 2 sovrum, vardagsrum kdk, badrum

Kdllare hus 2 med tvattstuga/duschkabin, pannrum, férrdd/garage
1 trhus 2 Sovrum
Grund Krypgrund och delvis kallargrund
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Stomme

Fasad

Fénster

Yttertak

Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

K&k

K&k 2

Hygienrum

Hygienrum 2

Hygienrum 3

Helhetsintryck

Tr&

Trapanel. Hus 1 ar fasad i behov av underhdll
2-glas, kopplade, vita

Betongpannor. 2022 nytt pd pd hus 1

Vinyl, plastmatta och parkett
Mdlade och tapet
Panel och mdlat

Direktverkande el och vattenburet varmesystem via
radiatorer. Kdlla: Fastighetsdgaren

Oppen spis. Kakelugn. Godké&nd funktion eldstad ej
verifierad, vidare undersdkning rekommenderas.
Kdlla: Fastighetsdgaren

Sjalvdragsventilation

Spishall (Cylinda), ugn inbyggd (Cylinda), k&ksflakt
(Franke), diskmaskin (lkea), frys (2 st Halvfrys atlas),
kyl/frys (Samsung)

Normal standard, normalt skick

Elspis (Electrolux), ugn inbyggd, koksflakt (Cylindal),
diskmaskin (Matsui), kyl/frys (Samsung)

Normal standard, Aldre skick

WC/bad pd entrévdning, golv Vinylgolv, parkett,
véggar malad véav

WC, tvattstall, dusch, badkar

Normal standard, Aldre skick

WC/bad pd entrévdning, golv klinker, véggar kakel
WC, tvattstall, badkar

Normal standard, Aldre skick

Golv Betong, vaggar Mdélat

Duschkabin, tvattmaskin (Samsung)

| k&llare

Lag standard, sémre skick

Normal standard, normalt/&ldre skick
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5.5 Ovrig byggnad

Vedbod Trépanel med betongpannor
Lag standard, sGmre skick

Byggnadsarea: 10 kvm m? (uppskattad yta)

5.6 Ovrigt

Férséikring Finns, Folksam Kdlla: Fastighetsdgaren

5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér du som kdpare har ratt aft
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjalp 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 &ven biutrymmen som t.ex. vind, k&llare 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 handréckning.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

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

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dar
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 dven fill den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
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 dé@rmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.
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7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Ekonomiska data

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

Anteckningar Kdlla: Metria

Utmatning 2025-12-08, 423 659 SEK, beslutsnummer 12255910064: 2025-12-09, D-2025-00454108:1
Utmatning 2025-12-08, 423 659 SEK. beslutsnummer 12255910320: 2025-12-09, D-2025-00454109:1
Férordnande att hela fastigheten ska sdljas: 2026-01-09, D-2026-00008198:1

Utmatning 2026-02-17, 142 890 SEK, 1226470233: 2026-02-18, D-2026-00056370:1

Inteckningar/pantbrev
Totalt 2 inteckningar om 1 978 500 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 1 230 000 kr 2007-09-10 07/23280
2 748 500 kr 2022-08-22 D-2022-00344874:1
Rattigheter By ,
Kdlla: Metria
Andam3l Rattsférhallande Rattighetstyp Beteckning
AVLOPP LAST OFFICIALSERVITUT 0480-09/69.2
Bildningsatgard
FASTIGHETSREGLERING
Beskrivning

RATT ATT BEHALLA, UNDERHALLA OCH FORNYA AVLOPPSLEDNINGEN G-C.

Ovrig berdrkrets, med rattsfédrhdllande
FOrman: NYKOPING TYSTBERGA 1:4
Last: Nykdéping Tystberga 3:1

emensamhetsanlaggningar
G 99 9 Kdalla: Metria

Gemensamhetsanlaggningar
NYKOPING TYSTBERGA GA:1, NYKOPING ALGHAMMAR GA:1

Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 2 802 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 1 537 000 kr

varav mark 1 265 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Nykdpings kommun ligger vid Ostersjon i den syddstra delen av
Sédermanlands 1an. Kommunen omfattar b&dde landsbygd och tatorter,
varav Nykdéping dr centralorten. Kommunen har en befolkning
motsvarande 58 200 personer (2023, MSCI), d&r en majoritet bor i
centralorten Nyképing. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan ar 1995 fill &r 2023.

Resultat: Nyképing Kategori: Befolkning Intervall: 1995-2023

Antal

00000

Forbindelser och vagnat

Nykopings kommun har en yta pd cirka 2 066 km?2. Kommunen har goda
vagforbindelser till andra delar av Sédermanland och Sverige genom E4
som passerar genom kommunen. Riksvdg 53 och I8nsvag 52 ér ocksd
viktiga vagar som kopplar Nykoping till omkringliggande omrdden.
Nykopings kommun samarbetar dven med Sérmlandstrafiken som
tillhandahdller ett bussndtverk som tdcker transport inom och utanfor
kommunen. Nykopings centralstation erbjuder tagférbindelser till bland
annat Stockholm (cirka 1 timme direkt), Norrképing och Linkdping. Den
ndrmaste flygplatsen ér Stockholm Skavsta, beldgen endast cirka 10
minuter med bil frdn Nykdping. De storsta narliggande stdderna ar
Norrkdping, Eskilstuna och Stockholm, alla inom cirka en timmes avsténd.

Naringsliv
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Nykdping ar en diversifierad néringslivskommun med starka sektorer
inom industri, handel, turism och offentlig verksamhet. Kommunen har
ndra 6 000 registrerade féretag. Nykdpings kommun arbetar aktivt med
ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och raddgivning till féretagare. De
storsta arbetsgivarna ar Nyképings kommun och Region Sérmland.
Kommunen har ocksd en betydande industriell nérvaro med féretag
som Schneider Electric och Studsvik. Utdver detta spelar hotellndring en
roll med anldggningar som Sunlight Hotel Conference & Spa samt
kulturarvsplatser som Nykopingshus. Nykdpings kommun har ocksd ett
rikt féreningsliv och starka lokala n&tverk som stédjer entreprendrskap
och féretagsutveckling.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan strax under
50 000 m? (&r 2015) till nGstan 200 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram
nedan:
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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.
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kbpesumma/boarea over tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
100 - 200 m?, standardpodng 25 - 44, byggdr 1909 - 1992, areal tomt 914

- 6 227 m? under perioden 2023-02-24 och framat.

Sokningen genererade 31 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 1 065 000 - 4 350 000 kr. | relation fill boarean varierar
kdpeskilingen mellan 6 656 - 29 077 kr/m? med medel 20 645 kr/m?2.
Kdpeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,6 - 2,5 med medel 1,4,

se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskiling
Nykdping Ndlberga 1:232 2026-05-04 106 155 32 1968 1039 E L 1,4 25990 2755000
Nykdping  Tystberga-Eneby 2:20 2026-03-06 141 55 341972 1059 E L 1,1 18085 2 550 000
Nykdping Bdlinge-Oppeby 1:11 2026-01-30 152 1929 2 652 L 1,3 25000 3800 000
Nykdping Nélberga 1:239 2025-10-31 153 29 1992 1485 E L 1,1 17320 2 650 000
Nykdping  Sulsta 3:15 2025-10-20 115 22 25 1959 2009 E L 09 15217 1750 000
Nykdping Tystberga-Eneby 2:6 2025-10-03 160 80 34 1934 1701 E L 1,0 14687 2 350 000
Nykdping Nysdter 1:3 2025-09-30 100 34 1969 2926 E L 0,6 14000 1 400 000
Nykdping  Tystberga-Eneby 2:26 2025-09-26 123 123 34 1972 1113E L 1,1 20325 2 500 000
Nykdping Braken 1:59 2025-09-02 186 178 29 1913 2580 E L 1,2 15053 2 800 000
Nykdping  Lastringe-Brink 1:11  2025-07-15 102 61 29 1938 1902 E L 1,5 23774 2425000
Nykdping Ndloerga 1:227 2025-07-01 108 131 31 1968 1086 E L 1,3 23148 2 500 000
Nykdping Sattersta 5:12 2025-06-19 118 1958 1221 1.0 15677 1850 000
Nykoping  Tystbergo-Eneby 2:22 2024-12-27 122 122 33 1972 987 E L 1,1 20983 2 560 000
Nykdping Néloerga 1:116 2024-11-30 106 1930 1449 L 1,3 18396 1950 000
Nykdping  Brunna 2:6 2024-11-22 118 38 1937 6227 E L 1,1 25423 3000 000
Nykodping  Tystberga-Eneby 2:23 2024-08-12 123 123 37 1973 1033 E L 1,5 19512 2 400 000
Nykdping Ndlberga 1:30 2024-08-08 160 75 32 1917 1225E L 0.7 6 656 1065 000
Nykodping Tystberga-Harsta 8:5 2024-08-02 129 30 1990 2033 E L 1,4 17054 2200 000
Nykdping Ndlberga 1:218 2024-07-22 109 60 30 1964 1469 E L 1,6 19266 2 100 000
Nykdping Néloerga 1:37 2024-07-02 117 60 33 1919 1437 E L 1,9 22863 2 675000
Nykdping Nysdter 1:4 2024-05-30 137 24 44 1970 2376 E L 1,4 24635 3375000
Nykdping Lastringe-Brink 1:8  2024-03-18 152 68 30 1930 2074 E L 2,5 28618 4350 000
Nykdping Ndlberga 1:226 2024-02-16 103 103 29 1968 1296 E L 2,1 25728 2 650 000
Nykdping Ndlberga 1:23 2024-01-05 103 45 44 1910 914 E L 2,1 29077 2995000
Nykdping  Sulsta 4:2 2023-12-04 130 50 29 1909 3449 E L 1,8 26884 3495000
Nykdping Sdattersta 5:2 2023-11-01 118 72 27 1949 1117 E L 1.8 17372 2050 000
Nykdping  Sundbo 2:2 2023-05-12 104 87 30 1952 2001 E L 1,5 25096 2 610000
Nykodping  Tystberga-Eneby 2:53 2023-04-14 129 55 37 1974 916 E L 20 18992 2 450 000
Nykdping Ndlberga 1:10 2023-03-31 200 27 1910 4526 E L 1,7 18500 3700 000
Nykdping  Tystberga-Eneby 2:51 2023-03-01 108 74 34 1969 1004 E L 1,8 23148 2 500 000
Nykdping Néloberga 1:211 2023-02-24 101 2 331963 1225E L 1,9 23514 2 375000
Medel 1,4 20645

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

Framforallt varderingsobjektets lantliga ldge i Tystberga samt normal
standard och delvis sGmre/aldre skick. Det medfér att marknadsvéardet
for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet
for referensobjekten och beddms uppgd till 3 200 000 kr, motsvarande
19 394 kr/m?Z.
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8.3 Marknadsvarde ortsprismetoden
s D
Marknadsvarde per april 2026
3 200 000 KRONOR
Tremiljonertvahundratusenkronor
Bedomt vardeintervall 3 040 tkr - 3 360 tkr
N J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 19 394
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,14

Katrineholm 2026-11-03
Varderingslinstitutet Norra AB

o=

Erik Lauren
Ekonom och Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

e i Y

SAMHALLSBYGGARNA
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla

Metria

Sid 19 (21)



NYKOPING
I

PROPERATE TYSTBERGA 3:1

VARDERINGSINSTITUTET 2026-04-27

\_1\1-':.-_- _________ g _I.

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria

Sid 20 (21)



NYKOPING
I

PROPERATE TYSTBERGA 3:1

VARDERINGSINSTITUTET 2026-04-27

Ortofoto. Visorrderingsobjek’re’rs fomtmark. Kalla Metria

Sid 21 (21)



