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VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.
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Kommun Trosa
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Foto taget utvandigt pd& varderingsobjektet. Rod trépanel med vita
detaljer samt buskar.

Foretag Vdarderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o Varderingsinstitutet A Sundqvist AB Hemsida www.properate.se
Vdarmbolsvagen 7, 641 52 Katrineholm E-post norra@properate.se
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Trosa
Norra Husby 1:297
April 2025

Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt

Fastighetsbeteckning Trosa

Norra Husby 1:297

Objektets adress Odens Hage 45
619 71 Vagnhdrad

Lagfaren dgare F-852-25-04
Uppdragsgivare Kronofogden
Vardetidpunkt April 2025
Besiktningstidpunkt 2025-04-15

Allman beskrivning

Byggnad Radhusbyggnad med byggdr 1975. Uppford i 2 vaning
Boarea 104 kvm (enligt taxeringen), férdelat pd& 4 rum och kdk
Biarea 0 kvm (enligt taxeringen)

Tomtmark 102 kvm markareal

Obebyggda delar utgérs av tradgard

Beldgenhet Véarderingsobjektet dr beldget i Odens Hage i Vagnhdrad 850 meter
frdn Vagnhdrads centralstation och 8 km fré&n Trosa centrum, se
aven karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av radhus. Forskola, skola
och hdalsocentral finns i nérheten. Ytterligare utbud med service finns

i Trosa och Nykdping.

Ovrigt Det finns dven forddsbyggnad ca 6 kvm

Marknadsvdarde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutl&tandet beddéms marknadsvardet av

varderingsobjektet vid vardetidpunkten till

1 900 000 kronor

Beddmt vardeintervall 1 800 000 — 2 200 000 kronor

Kr/kvm Boarea 18 269 kr/kvm

Trosa 2025-04-23
Varderingsinstitutet Norra AB

\\: f(;{L ARUA 'u/A > .1‘ ="
Erik Hernblom
Civilekonom / Jagmdastare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

e N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Foton och kartor m.m.

Marknadsvdarde/taxeringsvarde (K/T) | 1,06
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Erik Laurén
Ekonom / Fastighetsvarderare

Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamadl

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 marknadsvarde
med utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsaljining.

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid en tankt
forsaljning pd en fri och 6ppen marknad. Férsdliningen forutsatts ske
vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbjuden fill férsalining
p& ett for fastigheten sedvanligt satt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta forséliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverldta fastigheten och inte ndgra speciella
partsrelationer.

Varderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pé regional och lokall
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar séllan
helt jamforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea,
tomtareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och
stfandardpodng. Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett
mellan képtidpunkt och vardetidpunki.

Vi utfér alla uppdrag enligt allménna villkkor for vérdeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsoyggarna och styrelsen fér
Sektionen 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 vardebeddmningen.

Denna rapports anvdndning ar endast for den part till vilken den ar
utstalld for specifika dndamal som anges hdri och inget ansvar
accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehdll.

Sida 2 (6)



Trosa
Norra Husby 1:297

PROPERATE April 2025

Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Miljdaspekter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frén dels
okulérbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frdn bland
annat nyttjanderdattsavtal, férsdkringsbrev redovisas i fdrekommande
fall enligt bilaga 3.

Véarderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa ér ldmnade av uppdragsgivaren,
fastighetsdgaren, myndighet eller uppgift hdmtad i offentligt register.

Okuldarbesiktning av fastigheten har skeft av Erik Laurén i ndrvaro av
fastighetsagaren.

Vardebeddmningen grundar sig pd fastigheternas standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgors av en 6versiktlig okuldr syn
av byggnader samt mark och dr inte av s&édan karaktdr och
omfattning att den uppfyller s@ljarens upplysningsplikt eller kbparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Véarderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
forekommer.

Fastighetsbeskrivning

PlanbestGmmelser
Bygglov

El

Vatten

Avlopp

Bredband (fiber)
Ovrigt

Fastigheten ar beldgen inom planlagt omréde, se bilaga 2
Information ej erhdllits

El ansluten till allméant nat

Kommunalt vatten.

Kommunalt aviopp.

Ja

Né&gon sdrskild utredning gdllande plan- och bygglov eller godk&nd anldggning har inte

utforts.
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Byggnadsbeskrivning - Huvudbyggnad

Byggnadstyp

Byggdr/om- & tilloyggnadsér

Byggteknik

Planldsning

Kok

Hygienrum

Hygienrum

Tvattstuga
Invandiga
ytskikt

Ovrigt
Standard/skick

Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak
Varme
Ventilation
Ovrigt
VAning 1
Vaning 2
Vaning 3

Utformning
Utrustning
Ytskikt

Utrustning
Ytskikt

Utrustning
Utrustning
Golv

Vagg
Tak

Trosa
Norra Husby 1:297
April 2025

Bostadsbyggnad i 2 véningar
1975

Betongplatta

Tré

TrGpanel

3-glas. Bérjan pd& 2000-talet. Vita
Pl&t

Direktverkande el via radiatorer
Sjalvdragsventilation

Enfréplan hall, kdk, vardagsrum, badrum, uteplats
Entréplan 1 med allrum, badrum, 3 sovrum

Parallellt kbk Med matplats. Skick/Standard (modernt) nytt
ca 2020 (enligt fastighetsagaren)

Ljusa skdpluckor. Spis (Samsung), flakt (witt), kyl/frys (LG),
diskmaskin (Electrolux), mikro/ugn (Samsung)

Aldre WC/Dusch. Vagg med plastmatta. Golv med
plastmatta

Tvattstall, toalett och dusch

Aldre WC/Dusch/bad. Vagg med mdlad vav Golv med
plastmatta

Tvattstdll, toalett och dusch/bad
Tvattmaskin, torktumlare (Whirlpool)
Laminat/plastmatta
Tapet/mdalade/brostpanel
Mélat/mdlade skivor

Aldre byggnad med normal standard. Renoverat delvis
med kok och ena badrummet under 2000-talet. Underhaill
Normalt ndgot eftersatt.

Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Byggnad Forrdd

Byggnad med trépanel och plattak. Ansluten till el. Nyttjas
som forrdd. Standard/skick enkel. Byggnadsarea ca 6 kvm.

Sida 4 (6)
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Ekonomiska data

Taxering Typkod

Taxeringsvarde/Ar

Pantbrev

Inteckningshavare

Andel i samfdllighet och
gemensamhetsanldggningar

Inskrivna Servitut, rattigheter
m.m.

Ovrigt

Trosa
Norra Husby 1:297
April 2025

220 Smdhusenhet, bebyggd/...

1 797 000 kr, varav byggnad 1 155 000 kr, Tax.ér: 2024
varav mark 642 000 kr.

Fastigheten belastas av 10 st pantbrevsinteckningar om
totalt 2 167 000 kr.

Se fastighetsutdrag i bilaga 2

Fastigheten har andel i gemensamhetsanldggningen Trosa
Norra Husby GA:10-12. Andamal: Antenn-och
belysningsanldggn mm inom odens hage, Garageanldggn
inom odens hage, Vatten-och avloppsanldggn inom odens
hage som inte skall &dgas av kommunen. Samfdallighet: Trosa
Norra Husby $:3, S:7. Andamal: Grénomrdde, Gemensam
mark.

Né&gon sdrskild pantbrevs- eller servitutsutredning m.m. har inte utforts.

Ovrigt

Energideklaration

Forsakring

Handréckning

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det ér sdljaren
av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa falll
ar skyldig att 1&ta uppratta energideklaration infér en
forsalining. Om sdljaren, trots kdparens begdran, underl&tit
att fullgéra en sddan skyldighet, fér kdparen senast sex
mdanader efter sitt tilltrade till byggnaden 1&ta uppratta en
energideklaration p& sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Forsakringbolag Trygghansa enligt Idmnad uppgift frdin
fastighetsdgare.

Vid besiktningen var byggnaderna belamrade med
diverse saker.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér du som
képare har ratt att tillirdéda egendomen kan du vénda dig
till Kronofogden och begdra hjélp med handréckning
(avhysning). En s&ddan handréckning ér kostnadsfri for
kdparen ndér den behdvs for tilltréde till bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsr&tt eller annan
nyttjanderatt). Med bostad menas alla utfrymmen som
anvands for ett normalt boende och dven biutrymmen
som t.ex. vind, kallare och garage fér privatbil. Képaren
kan ddremot f& betala fér handréckning som behdvs for
tilltréde till annat t.ex. s@rskilda férr&dsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handrdckning.
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Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av smdhus (typkod 220) av varierande dlder, skick etc. har gjorts i
omré&det kring varderingsobjektet frdn 2021-03-01 och framé&t med en boarea p& 104 kvm,
tomtareal mellan 99 och 101.

Kopeskilingarna aterfinns i intervallet ca 1 675 000 — 3 200 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingarna mellan ca 16 105 - 30 769 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram. |
relation till taxeringsvardet varierar kdpeskilingarna (K/T) mellan ca 1,1 - 2,4, med en
genomsnittlig nivé p& 1,8 den senaste tiden. Noteras att majoriteten har taxeringsdr frdn 2021
och 2018.
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Diagram &ver kdpesumma/boarea. Kalla: UCBV.
Varderingsobjektet beddms ha ett normalt Iége. Byggnaden &r dldre med normal standard

och skick. Renoverat kék under senare tid, vissa slitna ytskikt och normalt underhdll. Vardet
beddms ddrav aterfinnas i den nedre nivén.
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Bilaga 1

Foton

Foto, vy frdn uteplats
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|

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla: Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla: Metria
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Planritning
« For
rad
Altan Vrum
Badrum Kok Altan
/tvatt

Planritning, Entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma

Sovrum

Sovrum

Badrum G

Sovrum

Planritning, plan 2. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma

Trosa
Norra Husby 1:297
April 2025
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag

038 Allmdan+Taxering 2025-04-15

Fastighet

Beteckning UuID: Senaste dndringen i allménna delen
Trosa Norra Husby 909a6a4a-615d-90ec-e040- 2021-05-04 g

1:297 ed8f66444c3f

Nyckel: Lan- och kommunkod ;.Snes';(z?;ei:gn;g'er;gsn !

040015510 0488 2025-03-05

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Trosa-vagnhdarad 212017 2025-04-14

Socken: Trosa-

vagnhdrad

Adress

Adress

Odens Hage 45

619 71 Vagnhérad

Lage, karta

Omrad N (SWERE E (SWERE

e F99TM)  F99TM)

Stor fastighetskartaliten

] 6337022.6 |643126.8 fastighetskartaFastighetskartaOrtofoto

Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 102 kvm 102 kvm

Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt

Utmatning 2025-02-28, 2 055 776 sek jGmte rdnta och

kostnader (utslagsnummer: 01-108029-25) 2025-03-03 D-2025-00073434:1

Anmdrkningar:

Avser inskrivet dgande cdd2fe38-BFDC-4AFE-BF93-267BA1C72DDC
Avser inskrivet dgande d041b628-26DD-45D9-808A-EBA792786498B
Avser inteckning 76/13211

Avser inteckning 76/13212

Avser inteckning 80/7944

Avser inteckning 87/6516

Avserinteckning 87/6518

Avserinteckning 88/11166

Avser inteckning 91/3440

Avserinteckning 91/3442

Avser inteckning d-2019-00466809:1

Avser inteckning d-2022-00255300:1

Bilaga 2 - Sida 1 (4)



PROPERATE

Innehall

Utmdtning 2025-02-28, 2 055 776 sek jGmte rénta och

kostnader 01-154438-25

Anmdrkningar:

Avserinteckning 76/13211
Avserinteckning 76/13212

Avser inteckning 80/7944

Avser inteckning 87/6516

Avser inteckning 87/6518

Avser inteckning 88/11166

Avser inteckning 91/3440

Avser inteckning 91/3442

Avser inteckning d-2019-00466809:1
Avser inteckning d-2022-00255300:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar:
10

Totalt belopp: 2.167.000 SEK

Trosa
Norra Husby 1:297
April 2025
Inskrivningsdag Akt

2025-03-04 D-2025-00075447:1

Akt

Nr Belopp Inskrivningsdag
] 102.200 SEK 1976-10-20
2 36.500 SEK 1976-10-20
3 65.000 SEK 1980-07-09
4 34.500 SEK 1987-04-13
5 85.500 SEK 1987-04-13
6 32.500 SEK 1988-06-27
7 146.000 SEK 1991-02-21
8 284.000 SEK 1991-02-21
9 404.000 SEK 2019-10-25
10 976.800 SEK 2022-06-16

76/13211
76/13212

80/7944

8716516

87/6518

88/11166

91/3440

91/3442
D-2019-00466809:1
D-2022-00255300:1

Planer, bestdmmelser och fornlamningar

Planer

Byggnadsplan: Norra husbyomrddet

Datum Akt

1973-06-29 04-TVA-1134 Akt

Plananmdrkning: Genomférandetiden har utgdtt

Plananmdrkning: Andrade best&dmmelser se

Andring av detaljplan: Vagnhé&rad

akt 0488-P97/2

1996-10-16

Laga kraft: 1996-11-26
Genomf. start: 1996-11-27
Genomf. slut: 2001-11-26

0488-P97/2 Akt

Bilaga 2 - Sida 2 (4)
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Planer Datum Akt

Plananmarkning: Ursprunglig plan se akt 04-VAG-173, 04-TRJ-351, 04-TVA-764, 04-TVA-876, 04-
TVA-963, 04-TVA-964, 04-TVA-1012, 04-TVA-1074, 04-TVA-1079, 04-TVA-1080, 04-TVA-1082, 04-
TVA-1094, 04-TVA-1099, 04-TVA-1117, 04-TVA-1134, 04-TVA-1145, 04-TVA-1149, 04-TVA-1150, 04-
TVA-1177, 04-TVA-1184, 04-TVA-1185, 04-TVA-1186, 0480-P77/20, 0480-P78/11, 0480-P82/8,
0480-P83/21, 0480-P85/2, 0480-P85/7, 0480-P87/21

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Smdhusenhet, bebyggd (220)
301405-8

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxeringsvdrde

. . . ., ddrav ddrav
Taxeringsar Taxeringsvdrde

byggnadsvdrde markvérde

2024 1.797.000 SEK  1.155.000 SEK 642.000 SEK

Vérderingsenhet smdhusmark 028706412.

Taxeringsvérde  Riktvdrdeomrade Fastighetsratisliga férhdllanden

642.000 SEK 0488085 Sjélvsténdig
Strand

Tomtareal (Inte strand eller Vatten o aviopp

102 kvm strandndra) mer  Kommunait vatten dret om Kommunalt aviopp
dn 150 m
Antal lika

]
Vérderingsenhet smahusbyggnad 028707412.

Bebyggelsetyp  Taxeringsvérde Total standardpoéing

Radhus 1.155.000 SEK 24
Bostadsyta Biutrymmesyta Vdrdeyta
104 kvm 0 kvm 104 kvm

Nybyggnadsdar Tillbyggnadsar  Vérdear
1975 1975

Under Byggnad Antal lika
Nej ]

Andel i gemensamhetsanldggningar och samfdalligheter

Bilaga 2 - Sida 3 (4)
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Gemensamhetsanlédggningar
Trosa Norra Husby GA:10-12
Samfdlligheter

Trosa Norra Husby S:3, S:7
Atgérd

Fastighetsrattsliga atgdrder
Avstyckning
Fastighetsreglering

Ursprung

Trosa Norra Husby 1:62

Tidigare Beteckning

Beteckning

Nyk&ping Norra Husby 1:297

D-Trosa-vagnhérad Husby Norra 1:297
Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmdteriet  Kontorbeteckning: Norrtéljie
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmdateriet

Trosa
Norra Husby 1:297

April 2025
Datum Akt
1975-11-07 04-TVA-1164 Akt
2021-04-29 0488-2021/8 Akt
Omregistreringsdatum Akt
1992-01-07 0480-92/1 Akt
1985-01-30 04-84/418 Akt
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