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VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun Strangnas
Bostadsrattsforening BRF Skogvaktaren
Lagenhet nr 05-3330-3-302
Vardetidpunki Juli 2025

Foto taget utvandigt pé& varderingsobjektet. Flerbostadshus i tre
véningar, med ljus tegelfasad och vita detaljer.

Foretag Véarderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o Varderingsinstitutet A Sundqvist AB Hemsida www.properate.se
Véarmbolsvagen 7, 641 52 Katrineholm E-post norra@properate.se
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Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt

Kommun Strédngnds Bostadsrattshavare  F-1038-25-04
Bostadsrattstorening  BRF Skogvaktaren Uppdragsgivare Kronofogden
L&dgenhet nr 05-3330-3-302 Vardetidpunkt Juli 2025
Objektets adress Sodertdljevagen 5A Besiktningstidpunkt  2025-07-28

645 32 Strdngnas

Allman Beskrivning

Lagenhet Bostadsrattsidgenhet omfattande 1 rum och kokvrd, pé& véning 1 av
3. Balkong

Boarea 27,9 kvm (enligt ldgenhetsregistret)

Beldgenhet Véarderingsobjektet ar belaget i centrala Strdngnds, se dven karta i

bilaga. Omgivningen utgérs av flerbostadshus och smé&hus. Forskola,
skola och hdlsocentral finns i ndrheten. Alménna kommunikationer
finns i form av stadsbussar.

Mdanadsavgift 2 543 kr/man. | avgiften ingér vatten, vérme, sophantering, TV-utbud
samt bredband.

Marknadsvdarde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutidtandet beddms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten till

740 000 kronor

Beddmt vardeintervall 700 000 — 790 000 kronor
Kr/kvm Boarea 26 703 kr/kvm

Katrineholm 2025-07-28 — e

Vdarderingsinstitutet Norra AB ol g
. W
Cutt s nuiBlir— 4 R

Erik Hernblor—
Av Samhdllsbyggarna auktoriserad Fastighetsvarderare
fastighetsvarderare
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Bilaga 1 Foton och kartor m.m. Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamdl

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Véarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdillit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvérde
med utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utford av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsdlining.

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid en téankt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Férsdliningen férutsdtts ske
vid vardetidpunkten efter att bostadsratten varit utbjuden fill
forsalining pd ett for bostadsrétten sedvanligt séitt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta forséliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverldta bostadsratten och inte n&gra speciella
partsrelationer.

Véarderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av bostadsratts
transaktioner for likartade bostadsratter pd regional och lokal
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar sdllan
helt jdmforbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utldtande har normering frdmst skett till bostadsarea, skick
samt féreningens ekonomi. H&nsyn tas dven till den vardeutveckling
som skett mellan képtidpunkt och vardetidpunkit.

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen fér
Sekfionen fér Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvarderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och dérmed den kompetens som krdvs fér att
genomfoéra vérdebeddmningen.

Denna rapports anvandning &r endast for den part fill viken den ér
utstalld for specifika dndamadl som anges héri och inget ansvar
accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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Varderingsunderlag

Sakuppgifter Information om varderingsobjektet har erndllits frén dels
okularbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frdn
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frén bland
annat bostadsrattsférening redovisas i forekommande fall enligt
bilaga 2.

Lagenhetens bo- och bi area har ej kontrollmétts och ndgon mer
ing&ende konfroll, &n en ren rimlighetsbeddmning har ej skett.

Besiktning Okularbesiktning av objektet har skett av Dennis Gunnar i ndrvaro av
representant for BRF

Vardebeddmningen grundar sig pd Idgenhetens standard och skick
vid besiktningen. Besiktningen utgors av en &versiktlig okuldr syn av
bostadsratten och drinte av sddan karaktér och omfattning att den
uppfyller s@liarens upplysningsplikt enligt 19 § 1 st. 2 p koplagen eller
képarens undersdkningsplikt enligt 20§ képlagen.

Bostadsrattslagenhet

Objekt Lagenhet nr 05-3330-3-302

Lage i byggnaden VAning 1 av 3. Hiss finns

Byggdr 1944

Planldsning Hall, we/dusch, kombinerat sov- & vardagsrum, kokvré

Balkong/uteplats Balkong i vasterlage

Kok Utformning ' vinkelk&k utan matplats. Normal standard, slitet skick
Utrustning ' |jusa sk&psluckor. Fidkt (Franke), kyl/frys (Electrolux)

Hygienrum Yiskikt WC/Bad. Vé&gg med kakel. Golv med klinker.
Utrusining  Tvattstall, toalett och badkar

Invéindiga Golv Laminat

ytskikt vagg Tapet samt mdlade
Tak Malat

Ovrigt Till lagenheten finns forrdd

Standard/skick Lagenhet med normal standard. Beldget pd forsta

véningen med balkong i vasterldge. Generellt slitna ytskikt.
Kokvrd saknar delvis vitvaror. Bristfalligt underhdll.

Inre underhdlisfond 0 kr
Pantsattning Ja

Sida 3 (5)



PROPERATE

Bostadsrattsforening
Bostadsrattsférening
Fastighetsbeteckning
Byggnader

Ytor Bostader
Lokaler

Gemensamma utrymmen
Garage

P-platser

Taxeringsvarde
Langfristiga skulder
Yttre fond
Underhall

Hojning av avgift
Ovrigt
Kontaktperson BRF

Ovrigt
Energideklaration
Handré&ckning

Stradngnds

BRF Skogvaktaren
05-3330-3-302

Juli 2025

BRF Skogvaktaren

Skogvaktaren 1,2 & 3

1 flerbostadshus i 3 véningar

Totalt 63 st ldgenheter och 2 st lokaler
3 450 kvm

20 kvm

Tvattstuga, cykelforrdd

O st

38 st

16 359 000 kr (Skogvaktaren 3)
11 403 638 kr, motsvarande ca 3 285 kr/kvm totalyta
8 003 462 kr

Byte av dilationsfogar p& alla 3 fastigheternas fasader
2024. Takbesiktning 2028

5% 2024

Se Arsredovisning

Utférd: 2019-06-24. Kdlla: Boverket
Vid besiktningen var ldgenheten utan mébler.

Om den tidigare édgaren inte har flyttat ut ndr du som
képare har ratt att tilirdéda egendomen kan du vénda dig
till Kronofogden och begdra hjdlp med handrédckning
(avhysning). En s&édan handr&ckning ér kostnadsfri for
kdparen nér den behdvs for tilltréde till bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderatt). Med bostad menas alla utrymmen som
anvands for ett normalt boende och dven biutfrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage fér privatbil. Képaren
kan ddremot f& betala fér handréickning som behdvs for
tilltréde till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handréckning.
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Marknadsvardebedoémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av bostadsrétter om -2 rum och kok har gjorts i omrédet kring
varderingsobjektet frdn 2022-07-01 och framdat med en boarea mellan 30 och 84.

Koépeskilingarna aterfinns i intervallet ca 700 000 — 2 400 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingarna mellan ca 14 655 — 40 000 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram.
Priserna varierar generellt beroende pd Idge och standard mm.

085% konfidens Trend: -36 (-044%) { ménad - Frén 25891 till 24 629 (-4,57%)  Horrelation: -0,0598  Stdeww: 5613 Antal: 53
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Diagram &ver képesumma/boarea. Kalla: UCBV.

Under de senaste aren har I&dgenheter i féreningen pd 1 RoK och en boarea pd 27,9 m? sdilts i
intervallet ca 550 000 — 200 000 kr med en genomsnittlig kdpeskiling p& ca 725 000 kr.

Brf Skogvaktaren 2021-12-29 71,8 1,0 1,0 2422 900 000 32 258
Brf Skogvaktaren 2015-12-04 21,8 1,0 1,00 28633 550 000 19713

Véarderingsobjektet beddms ha ett bra ldge. Ldgenheten har normal standard men i sémre
skick. Ytskikt generellt slitna samt eftersatt underhdll. Kbket saknar vitvaror. Vardet beddms
ddarav aterfinnas i den nedre nivan.
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Bilaga 1

Foton

Foto, emensomgérd
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Kartor
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Ortofoto. Visar fastighetens tomtmark. Kdlla: Metria
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BRF Skogvaktaren
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Juli 2025

Planritning
Balkong
1
Kokvra
Vardagsrum
WC/Bad
Sovalkov Hall
1
Entré

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag
Beteckningar
Beteckning Ui Fastighetsnyckel Lan- och kommunkod
Strngnas Skogvaktaren 3 00Babadh-Bolc-90ec-2040- 040096070 0485
edEfifdddcaf
Diistrikt Distriktskod Senaste dndringen i allmanna Senaste dndringen i
Strangnds domkyrkodistrit 212114 delen imskrivningsdelen
2021-03-04 1993-00-08
Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-07-15

Adress

E |
7
@

Stdertiljevigen 5 &, 5B,5C
645 32 Stringnds

Insknvningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
T1B500-0109 11 1045-11-14 45/81
Brf Skogvaktaren

Larslundavigen 8a

645 32 Strdngnas

Inskrivet agarnamn: Brf

Skogvaktaren | Strdngnas

Berért fang

45181, andel 171

Kap {inklusive transportkdp): 1945-
00-04

Ingen kdpeskilling redovisad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 4
Totalt belopp: & 986 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 266 000 SEK 1880-06-15 Borio1az
2 B4 000 SEK 1880-06-15 Bor1c1ad
3 6 822 000 SEK 1880-10-01 BoF1TT29
4 2 B26 000 SEK 1880-10-01 BOF17T731

Ajouridrande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmatanst Nomidke
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Telefonnummer E-mail
0771-53 63 63 fastighetsinskrivning &im_se
Planer, bestammelser och fomiEmningar
Plan
Plan Datum Akt
Stadsplan 1844-02-25 0486K-526
Anmarkningar
Genomférandetiden har utgatt
Tomtindelning 1044-04-13 D486K-T4
Skogvaktaren

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typhod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhat, bostader (3200 555800-5

Taxeringsar Taxeringsvirde
2025 16 359 000 SEK

Taxerade dgare

T18500-0100

Brf Skoguaktaren
Larslundavagen Ba
64532 Strangnas

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 19765413 [(2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
3 550 000 SEK 486024

Tillhir byggnad

1

Varderingsenhet hyreshus bostad 15764413 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
12 800 000 SEK 486024

Under uppfirande Mybyggnadsar
Mej 1846

Tillhdr byggnad

Samtaxerad

Hej

dirav byggnadswarde
12 80D 000 SEK

Andel
11

Byggritt ovan mark
1483 kvm

1186 kvm

Tillbyggnadsar
1880

Typ av fastighet
Fastighat

darav markvarde
3 550 000 SEK
Juridisk form

Bostadsrattsfareningar

Riktvarde byggratt
2 400 SEK/&kvm

Hyra

1 550 000 SEKMr
Virdedr

1800

1
Alimanna delen
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Anard

Fastighetsratsliga Atgarder

Tomtmatning

Sammanidggning

Ursprung
Strdngnds Strdngnas 1:414-£13
Lige. Karta

Omrade
1

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning
D-Strangnas Skogvaktaren;3

Typ
Markomrade

Totalareal

1800 m*

Datum

1824-05-05

1045-07-30

N [sWEREFS3 TM)

65832551

Dérav landareal

1 800 m®

Omregistreringsdatum

1885-10-00

© Mefria Koptakiaoss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Stradngnds

BRF Skogvaktaren
05-3330-3-302
Juli 2025
Akt
04B6K-T205
0486k -20/1045

E (swEREF33 TM)

6150313

Ciaraw vattenareal

0 me

Akt

04-B&/510

Kalla- Lantmateriet
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