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VARDERINGSINSTITUTET

1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Vdarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

1.2 Syfte och andamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvérde med
utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utférd av
Vdarderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsdljining.

1.3 Vardetidpunkit

Marknadsvardet hanfor sig fill vardetidpunkten 2026-04-27.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun NYKOPING

Bostadsrattférening  BRF TYBBLEGARDARNA

Lagenhet nr 233553002-0015

Adress Tybblegdardarna 4B Igh 1002
61170 Jondker

Omrdade Lunda

D-nr 15269830

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med Idgenhetsnr 233553002-0015 i BRF
Tybblegdrdarna i Nykdping kommun ligger i centralorten och med 10
min till annan service. Omgivningen utgdrs av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 55 m? férdelat pd 2 rum och kdk, pd véning 1 av 3.

Mdanadsavgiften @r 3 865 kr/mdn. | avgiften ingdr varme, vatten enligt
bostadsrattsféreningen.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per april 2026

400 000 KRONOR

Fyrahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 380 tkr - 420 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 7 273
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesikining,
fotografier, kartor, sakuppgifter fradn offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén bland annat
bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall.

Ldgenhetens bo- och biarea har ej kontrollmd&tts och ndgon mer
ingdende kontroll, dn en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besiktning

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-04-27 av Erik
Lauren. Vid besiktningen deltog representant fér bostadsréttshavaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt mark&goslag och drinte av sddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kbparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2029-07-10, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planl&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
vVagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 233553002-0015, Skatteverkets Igh nr 1002
VAning 1 av 3. Hiss finns ej

Hall, kdk, sovrum och vardagsrum
55 m?

Fordelat pd 2 rum och kok

Kalla: Lédgenhetsregistret

Balkong

Plastmatta och parkett
Malade
Mdalat

Spishdll (Fagor), ugn inbyggd (Fagor), kdksflakt
(Fagor), diskmaskin (Logik), kyl/frys (Fagor)

Normal standard, normalt skick

WC/dusch pd entrévaning, golv klinker, véggar kakel
WC, tvattstall, dusch, handdukstork

Normal standard, normalt skick

Till lagenheten finns dven Vindsférrdd och matkdallare

Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond

Pants&ttning

Handrackning

3865 kr. | avgiften ingdr vérme, vatten.
Kdalla: BostadsrattstGreningen

0 kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.
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Om den tidigare Ggaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tiltréda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjalp med handrdckning (avhysning). En sédan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tilltrade till bostad pé
fastighet eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och Gven biutrymmen som f.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kbparen kan dédremot f& betala fér handréckning
som behdvs for tilltréde 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 Riksbyggen Bostadsrattsférening
Tybblegé&rdarna, orgnr 719000-0153

Fastighetsbeteckning NYKOPING LUNDA-TYBBLE 10:24
Alder Byggdr 1954
Byggnader Flerbostadshus
Totalt 27 st IGgenheter och 2 st lokaler
Ytor Bost&der 1 603 m?
Lokaler 0m?

Gemensamma utrymmen Tvéttstuga och cykelférrdd

Garage 4 st
P-platser 8 st
Omgivning Flerbostadshus
Avstdnd | kommunens centralort

ca 10 min till Nykdping centrum. Ndara till E4:an.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 8 097 000 kr, taxeringsdAr 2024

Skulder till kreditinstitut 4 472 942 kr, motsvarande ca 2 790 kr/m? totalyta

Yttre fond O kr

Underhdill Varmesystem 2017. Stamrenovering Igh 23, 26
och 27 - 2023.

Hsjning av avgift 5% 2026-04-01
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgéng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en villig kdpare 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
marknadsvardebeddmning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jGmforelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
jGdmforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sdsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebedd®mningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvarderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krdvs for att
genomféra vardebeddmningen.
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7
7.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geografi och befolkning

Nyk&pings kommun ligger vid Ostersjon i den syddstra delen av
Sodermanlands l&dn. Kommunen omfattar bdde landsbygd och tatorter,
varav Nykdping ar centralorten. Kommunen har en befolkning
motsvarande 58 200 personer (2023, MSCI), ddr en majoritet bor i
cenftralorten Nykoéping. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.

Resultat: Nyképing Kategori: Befolkning Intervall: 1995-2023
ooooo
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Forbindelser och vagnat

Nykdpings kommun har en yta pd cirka 2 066 km?2. Kommmunen har goda
vagfoérbindelser till andra delar av Sédermanland och Sverige genom E4
som passerar genom kommunen. Riksvdg 53 och I&nsvag 52 dr ocksa
viktiga vagar som kopplar Nykodping till omkringliggande omrdden.
Nykopings kommun samarbetar dven med Sérmlandstrafiken som
tilhandahdller ett bussnatverk som tacker transport inom och utanfor
kommunen. Nykoépings centralstation erbjuder tagforbindelser till bland
annat Stockholm (cirka 1 timme direkt), Norrképing och Linkdping. Den
narmaste flygplatsen ér Stockholm Skavsta, beldgen endast cirka 10
minuter med bil frdn Nykdping. De storsta ndrliggande staderna ér
Norrkdping, Eskilstuna och Stockholm, alla inom cirka en timmes avstand.

Ndaringsliv
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Nykoping dr en diversifierad ndringslivskommun med starka sektorer
inom industri, handel, turism och offentlig verksamhet. Kommunen har
ndra 6 000 registrerade foretag. Nykdpings kommun arbetar aktivt med
ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och raddgivning till féretagare. De
storsta arbetsgivarna ér Nykdpings kommun och Region Sérmland.
Kommunen har ocksd en betydande industriell né&rvaro 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 fédreningsliv och starka lokala ndtverk som stédjer entreprendrskap
och féretagsutveckling.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 dr 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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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jGmfdrbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.

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

Materialet har gallrats och om fattar bostadsratisildgenheter p& 2 rum
och k&k och boyta 55 — 64 m2.

Sékningen genererade 6 st transaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 165 000 — 475 000 kr. | relation till boarean varierar
kopeskilingen mellan 2 844 — 8 333 kr/m? med medel 5 952 kr/m?2.

Férening Datum Boyta Rum  VA&n Byggdr Avgift  Kvmpris  Kdpeskilling
Tybblegdrdarna 2026-02-20 64 2 3 1954 4213 6718 430 000
Brf Tybblegardarna 2025-11-17 58 2 2 1954 3842 2844 165 000
Riksbyggen Brf Tybblegdrdama  2025-08-20 59 2 1 1952-1954 3905 5000 295000
Brf Tybblegardarna 2024-08-23 55 2 1 1952 3479 7 181 395 000
Tybblegdrdarna 2024-04-24 57 2 1 1954 3593 8 333 475 000
Tybblegdrdarna 2024-04-16 55 2 2 1954 3479 5 636 310 000
Medel 5952

Van=Vaning

Tabell férsaliningar. Kalla: UCBYV

Framforallt varderingsobjektets Idge som ligger centralt i Jondker samt
normal standard. Normalt skick, delvis mdlningsarbeten, medfor att
marknadsvardet fér varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
ndgot dver medelvardet f6r referensobjekten och beddms uppgd Hill
400 000 kr, motsvarande 7 273 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
e D
Marknadsvarde per april 2026

400 000 KRONOR

Fyrahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 380 tkr - 420 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 7 273
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Katrineholm 2026-04-28
Varderingsinstitutet Norra AB

EZ)S

Erik Lauren
Ekonom och Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A il ey

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Vy fréin balkong
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Bilaga Il Kartor

A\
Rinket

N)) < ///
Fastighetskarta. Markeringen visar laget for fastigheten. Kdlla Metria

—_—

Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdalla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritning

Hall 4.0

Vardagsrum

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

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuiD Fastighetsnyckel Senaste andringen i allmanna
Nykoping Lunda-Tybble 10:24 909a6a4a-5956-90ec-e040- 040013455 delen
ed8f66444c3f 2021-03-03
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste dndringen i
0480 Lunda 212002 inskrivningsdelen
Socken: lunda 2018-02-21

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

2026-04-27
Adress
Adress
Tybblegérdarna 4 A, 4 B
611 70 Jonaker
Inskrivningsinformation
Lagfart maskad
Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 2 206 200 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 34 100 SEK 1990-12-28 90/20310
2 17 100 SEK 1990-12-28 90/20312
3 1 000 000 SEK 1990-12-28 90/20314
4 129 000 SEK 2005-09-19 05/23477
5 1026 000 SEK 2018-02-20 D-2018-00076301:1
Ajourférande inskrivningsmyndighet
Rida 1 av 3 2026-04-27
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Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Kontorbeteckning
Norrtalje

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

A Samfallighetsutredning ej verkstélld, redovisningen av fastighets andel i samfallighet kan vara ofullstandig

Gemensamhetsanlaggningar

Nykoping Jader GA:2

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Byggnadsplan
Lovhamra 3:2,tybble 16:13 mfl

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

Taxeringsar
2025

Taxerade dgare

maskad

Taxeringsenhetsnummer
302000-8

Taxeringsvarde
4 276 000 SEK

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 301520007 (2025)

Taxeringsvirde
54 000 SEK

Tillhér byggnad
|

Riktvirdeomrade
480003

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 30462412 (2025)

Taxeringsvarde
756 000 SEK

Tillhor byggnad
i

Riktvardeomrade
480003

Véarderingsenhet hyreshus lokal 300003619 (2025)

Taxeringsvéarde
59 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
il

Sida 2 av 3

Riktvardeomrade
480003

Nybyggnadsar
1954

Datum

1981-12-08
Genomf. slut: 1992-06-30

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
3466 000 SEK

Andel

Byggratt ovan mark
122 kvm

Byggratt ovan mark
890 kvm

Lokalyta
76 kvm

Tilloyggnadséar
2017

Akt
0480-P81/33

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
810 000 SEK

Juridisk form

Riktvarde byggratt
443 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
849 SEK/kvm

Hyra
25 000 SEK/ar

Vardear
1954

2026-04-27
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Viarderingsenhet hyreshus bostad 30460412 (2025)

Taxeringsvirde Riktviardeomrade Bostadsyta Hyra
3407 000 SEK 480003 788 kvm 898 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vérdear
Nej 1954 2017 1954
Tillhér byggnad
1
Allmanna delen
Atgard
Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1952-11-11 04-LUN-438
Anlaggningsatgard 2002-06-11 0480-02/19
Ursprung
Nykoping Lunda-Tybble 10:2
Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
1 Markomrade 6512799.7 599663.0
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Déarav vattenareal
Total 1893 m? 1893 m? 0m?

Tidigare beteckningar

Beteckning
D-Lunda Tybble 10:24

Omregistreringsdatum Akt

1985-01-30 04-84/418

Kalla: Lantmateriet

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