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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 vérdetidpunkten 2026-03-03.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun STRANGNAS

Bostadsrattférening BRF HUSKNUTEN

Ldgenhet nr 211
Adress SKORDEVAGEN 86 E
647 50 AKERS STYCKEBRUK
Omrdde Akers Styckebruk
D-nr F-2357-25-04

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med IGgenhetsnr 211 i BRF HUSKNUTEN i Strdngnds
kommun ligger i Akers Styckebruk och med 70 km till annan service.
Omgivningen utgdrs av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 98,3 m? férdelat pd 4 rum och kodk, pd véning 2 av 2.

Mdanadsavgiften @r 5 917 kr/mdan. | avgiften ingdr varme, vatten,
bredband, tv carport med kallférrad.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per mars 2026

1200 000 KRONOR

Enmiljontvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 140 tkr - 1 260 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 12 208
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall.

Lagenhetens bo- och biarea har ej kontrollmatts och ndgon mer
ingdende kontroll, an en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besikining

Okuldarbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-03-03 av Erik
Lauren. Vid besiktningen deltog personal frdn Kronofogden.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av saddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2033-10-17, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden

Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 211, Skatteverkets Igh nr 211
VAning 2 av 2. Hiss finns ej

Hall, badrum, férrdd, vardagsrum, kok, 3 sovrum och
balkong och inredd vind.

98,3 m?
ca 50 kvm biarea

Kdlla: Ldgenhetsregistret

Fordelat pd 4 rum och kok

Balkong

Plastmatta och parkett
Malade
Malat

Spishdll (Electrolux), ugn inbyggd (Electrolux),
koksflakt, diskmaskin, kyl (Samsung), frys (Samsung)

Normal standard, s&mre skick

WC/bad pd vaning 2 trappor, golv plastmatta,
vaggar Mélat

WC, tvattstall, dusch
Normal standard, sdmre skick

WC/dusch pd vaning 2 trappor, golv plastmatta,
vaggar plastmatta

WC, tvattstall, dusch

Normal standard, sémre skick

Till lIigenheten finns &ven Forrdd och carport
Normal standard, sémre skick

5.2 Ekonomi bostadsrattslagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantsattning

5917 kr. | avgiften ingdr varme, vatten,
bredband, tv carport med kallférréd.
Kdalla: BostadsrattsfGreningen

O kr

Ja
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5.3 Handrackning
Vid besiktningen var varderingsobjektet belamrad.
5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsréttsférening Bostadsrattsféreningen Husknuten, orgnr 769602-
3592
Fastighetsbeteckning Rapsen 1
Alder Byggdr 1990
Byggnader Flerbostadshus
Totalt 42 st IGdgenheter och st lokaler
Ytor Bostdder 3475 m?
Lokaler 0m?
Gemensamma ufrymmen Tv@ttstuga och samlingslokal
Garage
P-platser
Omgivning Flerbostadshus
Avstand | kommunens centralort
Ligger i Akers Styckebruk cirka 70 km frén
centrala Stockholm
5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

27 778 000 kr, taxeringsar 2024
11 728 947 kr, motsvarande ca 3 375 kr/m? totalyta
3 233 864 kr

2 024 : Montering av 6 laddningsplatser.
Renovering av betongfundament och mdining
av fonster.

3 % 2025-01-01 (enligt Arsredovisning 2024)
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet @r det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig képare 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 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 éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
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 ddrmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Strdngnds kommun ligger i den mellersta delen av Sédermanlands 1an
och gransar till Malaren. Kommunen bestar av en blandning av sma
tatorter och landsbygd, med Strdngnds som centralort. Andra tatorter
inkluderar Mariefred, Stallarholmen och Akers Styckebruk. Kommunen
har en befolkning motsvarande 38 917 personer (2023, MSCI), varav
omkring 14 000 bor i centralorten Stringnds, medan resterande
befolkning ar spridd dver de mindre orterna och landsbygden.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r
2023.

uuuuuu
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Forbindelser och vagnat

Strangnds har en yta pd cirka 975 km?2. | centrala Strangnds ligger
jarnvagsstationen, med tagférbindelser till bland annat Stockholm
(direktt&g ca 50 minuter), Eskilstuna (ca 20 minuter) och Vasterds, vilket
gor Strdngnds till en bra pendlingsort. Strdngnds kommun samarbetar
med Sérmlandstrafiken och tillhandahdller ett bussn&tverk som técker
bdade tatorts- och landsbygdstransport inom och utanfér kommunen. De
narmaste flygplatserna ar Stockholm Skavsta och Stockholm Arlanda
(b&da cirka 1 timme och 20 minuter med bil). De storsta ndrliggande
stGderna dar Eskilstuna, Sédertdlie och Véasterds, alla inom en timmes
avstand. Europavag 20 och riksvag 55 dr viktiga vagar som passerar
genom Stradngnds och kopplar kommunen till andra stdérre végar och
orter.

Ndaringsliv
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Strangnds ar en utpraglad smaféretagskommun med flera lokala
satsningar fér en aktiv naringslivsutveckling som erbjuder stéd och
r&dgivning till foretagare. Det finns cirka 4 000 registrerade foéretag i
kommunen som sysselsatter dver 10 000 personer. De storsta privata
arbetsgivarna d&r Union Electric Akers, foljt av lokala tjidnstefdretag som
Thomas Betong AB. Strdngnds kommun ar den stoérsta arbetsgivaren
med mdanga anstdllda inom vard, skola och omsorg. Kommunen har
aven ett rikt féreningsliv. | kommmunen finns ocksd hotell- och
konferensanldggningar som Gripsholms Vérdshus i Mariefred och Ulvhalls
Herrgérd.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan under 25
000 m?2 (&r 2015) till cirka 190 000 m? (A&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:

250000
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- Total area

017 21
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7.2 Orisprisanalys

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

Diagram visar kdpesumma/boarea &ver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattslidgenheter pd 3 — 4
rum och kdk och boyta 77 — 104 m2.

Sokningen genererade 11 st tfransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 875 000 — 1 550 000 kr. | relation fill boarean varierar
kopeskilingen mellan 11 363 — 18 637 kr/m? med medel 14 724 kr/m?.

Foérening Adress Datum Boyta Rum Van Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskiling
Brf Havrelyckan Skérdevagen 27D 2025-11-21 77 3 2 1985 5769 14935 1 150 000
Brf Havrelyckan Skoérdevagen 23D 2025-04-28 77 3 2 1985 5769 11363 875000
Brf Skdrdevagen 1 Skérdevagen 11D 2024-11-07 77.8 3 2 1984 3795 12853 1 000 000
Brf Husknuten 769602-3592 Skoérdevagen 76A  2024-08-01 83 3 1 4584 12650 1050 000
Brf Havrelyckan Skérdevagen 23C  2024-05-30 77 3 11985 5672 17857 1 375000
BRF Kldvern Skoérdevagen 118F  2024-05-20 104 4 7288 12644 1 315000
Husknuten Skordevagen 86A  2024-01-27 96,6 4 2 1990 5331 15010 1 450 000
Brf Husknuten Skoérdevagen 92c 2023-07-28 83,3 3 2 1990 4839 17226 1 435000
Brf KIGvern Skérdevagen 118F  2022-08-29 104 4 6005 12644 1 315000
BRF Skdrdevdagen 1 Skoérdevagen 11C 2022-08-27 77.8 3 1 4782 18637 1 450 000
BRF Husknuten Skoérdevagen 86A  2022-05-11 96 4 2 1990 5227 16145 1 550 000
Medel 14724

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framforallt varderingsobjektets Idge samt normal standard och delvis
aldre och slitna yiskikt. Varderingsobjektet har delvis slitna ytskikt och
medfor att marknadsvdardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga under medelvardet fér referensobjekten och beddms
uppgd till 1 200 000 kr, motsvarande 12 208 kr/m?.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
Marknadsvarde per mars 2026

1200 000 KRONOR

Enmiljontvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 140 tkr - 1 260 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 12 208
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Katrineholm 2026-03-09
Varderingslnstitutet Norra AB

EET

Erik Lauren
Ekonom och Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Varderingsobjektet p& véning 2.
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria

Sid 14 (18)



STRANGNAS
% |

PROPERATE BRF HUSKNUTEN, LGH NR 211

VARDERINGSINSTITUTET 2026-03-03

Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Ill Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmanna
Strangnés Rapsen 1 909a6a4b-d2cd-90ec-e040- 040165664 delen
ed8f66444c3f 1989-10-25
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
0486 Aker 212064 inskrivningsdelen
Socken: aker 2017-07-25

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-03-04

Adress

Adress

Skordevagen 76 A, 76 B, 76 C, 76 D, 76 E, 76 F, 78 A, 78 B, 78 C, 78 D, 80 A, 80 B, 80 C,80D, 82A,82B,82 C, 82D, 84 A, 84 B, 84 C, 84
D,84E,84F 84G,86A,86B,86C,86D,86E,86F 88A,88B,88C,838D,90A,90B,90C,90D, 92A,92B,92C,92D
647 50 Akers Styckebruk

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
769602-3592 1/1 1999-10-13 99/8532
Bostadsrattsforeningen

Husknuten

C/O Shc Shcid 4902

Box 226

851 04 Sundsvall

Inskrivet agarnamn:

Bostadsrattsforeningen

Husknuten

Berért fang

99/8532, andel 1/1

Exekutiv forsaljning: 1999-06-23
Kopeskilling: 21 100 000 SEK
(avser hela fastigheten)

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 35 567 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 25 149 000 SEK 1991-04-22 91/7951
2 10 418 000 SEK 1991-04-22 91/7953

Ajourfoérande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Norrtalje
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se
Sida 1 av 3 2026-03-0F
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Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Stadsplan

Anmarkningar

Andrade bestammelser se akt 0486-p11/10

Andring av detaljplan

Overgéng till kommunalt huvudmannaskap fér allman plats inom

vissa tatorter

Anmarkningar

Datum

1980-05-14

Genomf. slut: 1992-06-30

2011-10-31

Genomf. start: 2011-12-07
Genomf. slut: 2016-12-06

Laga kraft: 2011-12-06

Akt
0486-P80/2

0486-P11/10

Ursprungliga planer se akter 04-8ke-421,04-asp-181,04-ake-436,04-h&r-265,04-8ke-475,04-har-296,04-ake-487,04-8ke-496,04-har-
306,04-ake-498,04-ake-504,04-har-330,04-van-219,04-ake-529,04-ake-545,04-ake-577,0486-p77/6,0486-p77/10,0486-p79/10,0486-
p79/13,0486-p80/2,0486-p81/9,0486-p92/19,0486-p89/3,0486-p89/10,0486-p92/10,0486-p98/4,0486-p01/8,0486-p01/9

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

Taxeringsar
2025

Taxerade agare

769602-3592
Bostadsrattsforeningen Husknuten
C/O Sbc Shcid 4902

Box 226

85104 Sundsvall

Taxeringsenhetsnummer
548970-5

Taxeringsvarde
28 200 000 SEK

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 4632413 (2025)

Taxeringsvérde
5200 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktvirdeomrade
486034

Véarderingsenhet hyreshus bostad 4630413 (2025)

Taxeringsvarde
23000 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Sida 2 av 3

Riktvardeomrade
486034

Nybyggnadsar
1990

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
23 000 000 SEK

Andel
L/

Byggratt ovan mark
4 344 kvm

Bostadsyta
3475 kvm

Tillbyggnadsar
2021

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
5200 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsféreningar

Riktvarde byggratt
1197 SEK/kvim

Hyra
4014 000 SEK/ar

Vardear
1990

2026-03-0F
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Fastighetsrittsliga atgarder

Avstyckning

Ursprung

Strangnas Akers Styckebruk 1:452

Lage, Karta

Omrade Typ

| Markomréade
Areal

Omrade Totalareal
Total 8936 m2

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

Sida 3 av 3

Datum
1989-10-25

N (SWEREF99 TM)

6571099.5

Darav landareal

8 936 m?

Akt
0486-89/43

E (SWEREF99 TM)

620086.6

Déarav vattenareal

0 m?

Kélla: Lantméateriet

2026-03-0F
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