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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 2026-01-13.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning OXELOSUND PLATSLAGAREN 1

Adress Vivestavagen 2
61341 Oxeldsund

Omrdde Oxeldsund

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-1697-25-04

Nybyggnadsdr 1944

Vdardedr 1944

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

OXELOSUND PLATSLAGAREN 1 i Oxeldsund kommun ligger 2 km frén
cenfralorten och med 2 km till annan service. Omgivningen utgors av
villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan med
kallare. Uppfoérd med torpargrund, fasad trédpanel, fénster 2-glas och
yttertak plat. Boarean uppgdr till 80 m?, férdelat pd 3 rum och kok.
Biarean uppgdr till 80 m2.

Markarealen uppgdr till 2 746 m?, vars obebyggda delar utgors av
trédgard.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per januari 2024

1 800 000 KRONOR

Enmiljonattahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 710 tkr - 1 890 tkr

S J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 22 500
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,10
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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 2026-01-13 av Erik
Lauren. Vid besiktningen deltog fastighetsdgaren och personal frén
Kronofogden, polisen. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgors av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markdgoslag och
ar inte av sddan karaktdr och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens 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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5.2

5.3

5.4

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Vdarderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade. Kailla: Metria

Plan

]'-'\NDRING_AV_DETALJPLAN Datum Akt

- 2019-04-03 0481-P2019/2

Andring av stadsplan for Baraomradet Laga kraft: 2019-05-02

Anmarkningar

Genomf. start: 2019-05-02, Genomf. slut: 2024-05-01

Plan

STADSPLAN Datum Akt

- 1970-03-16 04-0XS-93

STG 481,482 Laga kraft: -

Anmarkningar

GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Tomt och lage

Areal totalt 2746 m?

Obebyggda delar ~ Tradgérd

Ldge Klass 4: Inte strand eller strandndra

Omgivning Villor

Avstdnd 2 km till koommunens cenftralort
2 km frdn Oxeldsunds centrum och ca 10 km fran
Nykoéping

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet till allmént n&t Kdlla: Fastighetsdgaren

Vatten Kommunalt

Avlopp Kommunalt

Bredband via fiber

Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1944 Kéilla: Metria
Boarea 80 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 3 rum och kdk
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Biarea

Vaningar
Kdéllarvaning
Entrévdning

Grund

Stomme

Fasad

Fonster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga ytskikt
Golv
Vagg
Tak

Uppvdrmning

Ventilation

K&k

Hygienrum

Tvéttstuga

Helhetsintryck
5.5 Ovrig byggnad

Foérrad

80 m?

Ett plan med kdllare

Tvattstuga, pannrum, forrédd

hall, kdk/matsal, 2 sovrum och vardagdrum
Torpargrund

Tr&

TrGpanel

2-glas, kopplade, vita

Plat, betongpannor

Altan

Tragolv och plastmatta. Slitna ytskikt
Malade, tapet. Slitna ytskikt
tradpanel och mdlat. Slitna ytskikt

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

Sjalvdragsventilation

Spishdall (Husgvarna), ugn inbyggd, koksflakt,
diskmaskin (Asko), kyl (Electrolux), frys (Electrolux),
kyl/frys (Bosch)

Normal standard, sdmre skick

WC/dusch pd entrévaning, golv plastmatta, vaggar
plastmatta

WC, tvattstall, dusch
Lag standard, sémre skick

Tvéattmaskin (Bosch), torktumlare (LG),
dusch/duschkabin

Golv betong, véggar mdlade
Lag standard, sémre skick

Lag standard, sémre skick

Tr&panel, plattak
Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: 15 kvm m? (uppskattad yta)
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5.6 Ovrigt
Férsékring Saknas
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet belamrat.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirade till bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvénds for eft
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan dédremot f& betala fér handréckning
som behovs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for 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 dr det beddmda belopp for viket en tillgdng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en villig kbpare 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 pa regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmforelseobjekt. 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 éGven till den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godk&nd 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 Ekonomiska data

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

7.1 Anteckningar

Kdélla: Metria
Utmatning 2021-06-02, 413 317 SEK, 12212477918.: 2021-06-03, D-2021-00239589:1
Utmatning 2021-06-02, 413 317 SEK, 12212477496.: 2021-06-03, D-2021-00239588:1
Utmatning 2025-02-25, 202 646 kr, 1225579414.: 2025-02-26, D-2025-00067768:1
Utmdtning 2022-05-19, 57 889 SEK, 12222378981: 2022-05-23, D-2022-00218883:1
Forordnande att hela fastigheten ska saljas: 2025-04-16, D-2025-00134216:1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 3 inteckningar om 871 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdalla: Metria
] 562 500 kr 2004-01-27 04/1752
2 212 500 kr 2004-01-27 04/1753
3 96 000 kr 2004-11-24 04/29102
7.3 Rattigheter ) :
Kdlla: Metria
Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp Beteckning
VAG FORMAN OFFICIALSERVITUT 04-NIK-694.1

Ovrig berdrkrets, kan vara ofullstandig
FOrman: Oxeldsund PLATSLAGAREN 1
Last:  OXELOSUND OXELO 7:3

7.4 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 1 641 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 900 000 kr

varav mark 741 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Oxeldsunds kommun ligger vid Ostersjdn i den syddstra delen av
Sédermanlands I&dn. Kommunen bestar framst av tatorten Oxeldsund,
som ocksd dr centralort. Kommunen har en befolkning motsvarande 12
106 personer (2023, MSCI), varav ndstan alla bor i centralorten
Oxelésund. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ar
1995 till &r 2023.

12200

11800 {
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18951996 2 02 200 3 20052006 2007 2008 20 220132014 201520162017 2018 2019 20202021 20222023

Antal

Forbindelser och vagnat

Oxelésund har en yta pd cirka 746 km?2. | Oxeldsund finns goda
vagfoérbindelser fill Nykdping och andra delar av Sédermanland. Riksvég
53 och lansvag 225 ar viktiga vagar som passerar genom Oxeldsund
och kopplar kommunen till andra stérre vagar och orter. Oxelbsunds
kommun samarbetar med Sérmlandstrafiken och tilhandahdller ett
bussndtverk som técker transport inom och utanfér kommunen.
Ndarmaste jarnvagsstation finns i Nykdping, med tagforbindelser till bland
annat Stockholm (ca 1 timme), Norrkdping och Linképing. Den ndrmaste
flygplatsen &r Stockholm Skavsta (ca 20 minuter med bil). De stérsta
narliggande stdderna ar Nykdping, Norrkdping och Sédertdlje, alla inom
en timmes avstand.

Ndaringsliv

Oxeldsund ar en industrikommun ddar de storsta arbetsgivarna ar
verksamma inom stdlindustrin. Det finns cirka 600 registrerade foretag i
kommunen. Oxelésunds kommun arbetar aktivt med
ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och raddgivning till féretagare. De
storsta arbetsgivarna ar SSAB Oxeldsund foljit av BE Group och
Oxeldsunds Hamn AB. Oxeldsunds kommun @r ocksd en stor
arbetsgivare med manga anstdllda inom vard, skola och omsorg.
Kommunen ocksd ett utbrett féreningsliv. | kommunen finns ocksd hotell-
och konferensanldggningar som Jogersd Havsbad.
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Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan ca 2 500
m?2 (&r 2014) till dver 33 000 m? (&r 2021) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Oxelosund Kategoeri: Bygglovsarea Intervall: 19
35000

30000
25000

20000

10000 -
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1996 987 1 558 998 ZDUO 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 20122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 20222023
— Total area

m2

15000

2

©

Sid 13 (18)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

OXELOSUND
PLATSLAGAREN 1
2026-01-13

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
74 — 137 m?, standardpodng 25 - 47, byggdr 1941 — 2023, areal tomt 687
-3 053 m? under perioden 2022-02-02] och framat.

Sokningen genererade 11 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 1 750 000 — 4 100 000 kr. | relation till boarean varierar
kopeskilingen mellan 17 676 — 36 315 kr/m? med medel 27 641 kr/m?].
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,1 - 2,2 med medel 1,5,
se nedanstdende tabell.

Kommun  Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Oxeldsund  Kdrsbdaret 6 2025-10-23 95 7 28 2023 1617 E L 1,2 36315 3 450 000
Oxeldsund  Kdrsbdret 2 2025-08-15 122 7 28 2023 687 E L 1,2 30040 3 665 000
Oxelésund  Glasmdstaren 4 2025-06-13 86 45 27 1943 1256 E L 1,1 20348 1750 000
Oxeldsund  Akerbdret 3 2025-04-14 108 30 1979 990 E L 1,1 22777 2 460 000
Oxelésund  Tranbdret 2 2023-01-05 125 120 38 1979 979 E L 1,5 25600 3200 000
Oxeldsund  Glasmdstaren 2 2022-09-19 74 74 39 1947 3053 E L 1.8 34459 2 550 000
Oxelésund  Tranbdret 1 2022-08-11 92 29 1979 967 E L 1,6 24 456 2 250 000
Oxeldsund  Kopparslagaren 13 2022-07-11 95 5 47 1945 1351E L 1,8 31578 3 000 000
Oxelésund  Kopparslagaren 12 2022-05-25 91 91 27 1942 2084 E L 2,2 30879 2 810 000
Oxelosund  Platslagaren 7 2022-05-16 99 25 1941 1494 E L 1,5 17676 1 750 000
Oxelésund  Oxbdret 1 2022-02-02 137 103 34 1979 1084 E L 1,9 29927 4100 000
Medel 1,5 27 641

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beléigenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtr&itt. K/T=K6peskiling/Taxeringsvarde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framférallt varderingsobjektets Idge som ligger lite utanfér centrala
Oxeldésund samt 1dg standard. Byggnaden har sdmre skick, vilket
tillsammans med 25 standardpodng medfdr att marknadsvérdet fér
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 1 800 000 kr, motsvarande 22
500 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

P

Marknadsvarde per januari 2026

1 800 000 KRONOR

Enmiljondattahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 710 tkr - 1 890 tkr
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Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 22 500
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,10

Katrineholm 2026-01-31
Varderingslinstitutet Norra AB

-

Erik Lauren
Ekonom och Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA
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Ortofoto. Visar vérderingsobjeke’rs fomtmark. Kc'jll Metria
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