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1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhaillit

uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat

varderingsobjekt.
1.2 Syfte och andamadl

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med

utgdangspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av

Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt

uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv férsaljning.
1.3 Vardetidpunkt

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-02-20.
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2 Vdardebeddmning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning SODERKOPING DAL 5:202

Adress
Omrdde
Uppldtelseform
D-nr
Nybyggnadsdr
Vérdedr

Typkod

Sankt Anna

F-2332-24-05

2004
220: Smdahusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

DAL 5:202 i S6derkdping kommun ligger 30 km frén centralorten.
Omgivningen utgdrs av skog/natur.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tva plan.
Uppférd med torpargrund, fasad frapanel, fonster 1-glas och yttertak
tegelpannor. Boarean uppgdr till 65 m?, férdelat pd 2 rum och kok.
Biarean uppgdr till 0 m?2.

Markarealen uppgdr till 973 m?, vars obebyggda delar utgdrs av

naturmark.

2.3 Marknadsvarde

P

Marknadsvarde per februari 2026

900 000 KRONOR

Niohundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 855 tkr - 945 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 13 846

K/T

(marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,57
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter fr&n bland annat
nyttianderattsavtal, forsakringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, markdgoslag och byggnadsareor har €j
kontrollmd&tts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skeft.

Besiktning

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-02-16 av Karl
Palmer. Vid besiktningen deltog ej fastighetsagaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgors av en dversiktlig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och ar inte av sddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4
4.1

4.2

43

Hallbarhet

Energideklaration

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det ar sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att [&ta
upprafta energideklaration infér en forsaljning. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underlatit att fullgdéra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt fillirade till byggnaden I&ta
upprdatta en energideklaration pé sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljocertifiering

Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att aldggas hinder eller
begransningar med hdnvisning till gdllande miljdlagstiftning.
Varderingen forutsatter att inga miljoéskulder i mark eller byggnad
forekommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt férorenade omrdaden. Kalla Metria.
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5
5.1

Beskrivning varderingsobjekt

Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrdde.

Detaljplan

Bygglov

5.2 Tomtochlage

Areal totalt
Obebyggda delar
Lage

Omgivning
Avstand

Ingen indikation p& avvikande anvandning for
bostads@ndamal, for vidare information kring
detaljplan etc rekommenderas kontakt med
kommunen.

Ingen indikation p& om/tillbyggnad de senaste 10
dren noterades. For vidare information kring bygglov
rekommenderas kontakt med kommunen.

273 m?

Naturmark

Klass 4: Inte strand eller strandndra
Skog/natur

30 km till kommunens cenfralort

5.3 El, vaiten, avlopp och bredband

54

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet till allmant ®éia: Representant fér fastighetségaren

Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare
undersokning rekommenderas for att sakerstalla
funktion.

Enskilt Kdlla: Representant fér fastighetségaren
Gravd brunn

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Enskilt Kdlla: Representant fér fastighetségaren
Ej godkant aviopp

Ja Kélla: Representant fér fastighetséigaren

Nd&gon sdarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdand anladggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Friliggande
Byggdr okant Kdlla: Metria
B3 i Kdlla: Besiktning
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Biarea
Vaningar
Entrévdaning
Vaning 1 tr
Grund
Stomme
Fasad
Fénster
Yttertak
Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Végg
Tak
Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Helhetsintryck

5.5 Ovrigt

Férsékring

Fordelat pd 2 rum och kok
Qi@

Tva plan

Hall, hygienrum, k&k, allrum samt 1 hall med trappa
Hall och allrum
Torpargrund

Tré

Trapanel

1-glas, vita

Tegelpannor

Altan

Plankgolv av tra och plastmatta
Mdalade skivor och bréstpanel
Mdlade skivor och trépanel
finns ej ndgon varmekdlla.

Vedspis. Godkand funktfion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Vedspis. Godkand funkfion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Oppen spis. Godké&nd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation
Aldre vinkelkék med ljusgréa sképsluckor
Lag standard, normalt skick

Dusch pd entrévdning, golv plastmatta, vaggar
plastmatta

Dusch
Enklare Duschrum med handfat
Lag/normal standard, normalt skick

Lag standard, normalt skick

Saknas
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5.6 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet tomt.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
fillirdda egendomen kan du vanda dig fill Kronofogden och begdra
hjalp med handrdackning (avhysning). En sddan handrackning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tillirade fill bostad pd
fastighet eller till |16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttianderatt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala fér handréackning
som behdvs for filltrade till annat t.ex. sarskilda férrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvardet ar det bedémda belopp for viket en tillgdng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stalining till varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Vdarderingsmetoden utgodres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebeddmning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jamférelseobjekt. Referensobjekten ar sallan helt
jamférbara varfér normering fill vardebdrande faktorer maste ske. |
detta utldtande har normering framst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sdsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhallsbyggarna 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 darmed den kompetens som krdvs for att
genomfdra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

Nd&gon sdrskild utredning avseende lantmdateriférrdttning, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanlaggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Anteckningar Kélla: Metria
‘ Utmdtning 2025-08-08, 1 155 167 SEK jamte rdnta och kostnader beslutsnummer 12254353407: 2025-08-12, D—2025-00282510:ﬂ
7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 1 infeckningar om 11 250 000 kr:
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
2 11 250 000 kr 2025-06-26 D-2025-00226442:2
sty ven:Besor ven SODERKGPING DAL 195, SODERKCPING DAL 518 SCDERKPING DAL 5199, SCDERYCPNG DALS:198, SCDERYCPING DAL 5197, SCDERKGPING DAL 5196, SODERKGPING DAL 500
7.3 Inskrivningar
g Kdlla: Metria
\1 Nyttjanderatt 1993-06-23 93/10531 Ovrigt &ndamdl: MARKOMRADEN \
7.4 Rattigheter i ,
Kdlla: Metria
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Avloppsledning FORMAN OFFICIALSERVITUT 0582-2024/16.19
Bildningsdtgard
AVSTYCKNING
Beskrivning
Ritt att anldgga, underhdlla och fdrnya vattenledning fran fastighetsqrans fram till befintlig avloppsanldggning.
évrig berdrkrets, med rattsférhallande
Forman: Soderkdping Dal 5:202
Last:  SODERKOPING DAL 5:18
7.5 Gemensamhetsanlaggningar . ,
Kdalla: Metria
Gemensamhetsanlaggningar
SODERKOPING DAL GA:23, SODERKOPING DAL GA:24
7.6 Taxeringsvdrde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2025
Taxeringsvérde 2 152 000 kr Kélla: Metria
varav byggnad 1 800 000 kr
varav mark 352 000 kr
Justerat taxvérde 575 000 kr Kdlla: Berdknat
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7.7 Ovrigt
Boarean ar uppskattad enligt okularbesiktning
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geografi och befolkning

Séderkdpings kommun ligger i Ostergdtlands 1én, vid Ostersidkusten, och
praglas av naturskéna landskap med skargdrd, slatter och skogar.
Kommunen genomkorsas av Gota kanal, en av Sveriges mest kanda
vattenleder. Séderkdping ar en historisk stad med anor frdn medeltiden
och var en viktig handelsplats under medeltiden. Centralorten
Soderkoping ar den stérsta tatorten, medan andra vikfiga orter i
kommunen inkluderar Vikbolandet, Mogata och Ostra Ryd. Kommunen
har en befolkning pd& cirka 14 800 personer (2023, MSCI), varav
majoriteten bor i centralorten Séderkdping. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan ar 1995 till &r 2023.

14800

14400 - |

14200

14000

13800 |

13600

13400 |

13200

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
~— Invanare

Forbindelser och vagnat

Séderkoping ligger vid E22, vilket ger goda forbindelser fill Norrkdping,
Kalmar och Stockholm. Kommunen saknar egen jarnvagsstation, men
Norrk&pings centralstation ligger endast cirka 15 km bort, viket gor att
tagresor till exempelvis Stockholm och Goteborg ar lattillgéangliga.
Bussférbindelser inom och utanfér kommunen skéts av Ostgdtatrafiken,
med regelbundna avgdangar fill bland annat Norrkdping och
Valdemarsvik. Géta kanal har en stor betydelse féor kommunen, béde
som transportled och som en av de storsta turistattraktionerna. Manga
fritidsb&tar passerar genom kommunen varje ar, och kanalen bidrar fill
ett livligt batliv och néringsliv under sommarsdsongen. Narmsta flygplats
ligger i Norrk&ping cirka 15 minuter bort med bil.

Antal

Naringsliv
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Séderkdpings naringsliv praglas av turism, smaféretagande, handel och
jordbruk. Gota kanal och skargdrden lockar ménga turister varje ér,
vilket gynnar hotell, restauranger, kaféer och smdabutiker. De storsta
arbetsgivarna i kommunen ar Séderkdpings kommun, Region
Ostergdtland och Modine Séderkdping AB (kyl- och ventilationsystem).
Kommunen har ocksd manga smdaféretag inom hantverk, service och
lokal handel. Det finns ungefar 950 registrerade foretag i kommunen.
Turismen ar en viktig ekonomisk faktor, och kommunen ar kand for sin
historiska stadskarna, Gota kanal, Smultronstallet (den berdmda
glassrestaurangen) och Sankt Laurentii kyrka. Under sommaren
arrangeras olika evenemang som medeltidsmarknader, béatfestivaler
och kulturdagar.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan nédrmare 2
500 m 2 (2017) och ndastan 20 000 m? (&r 2020) (MSCI). Se diagram
nedan:
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8.2 Orisprisanalys

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

O 95%ekmn #8324 £-1,2%) / manad - Frén 27 035 till 19 069 (-30%) Korrelation: -0,1553 Stdawy: 13 451 Antal: 83
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Kartan visar gjorda férsaliningar i omradet. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea over tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220, 120 med
boyta 39 - 136 m?, standardpodng 12 - 43, byggdr 1909 - 2011, areal
tomt 1 279 - 56 483 m? under perioden 2024-04-29 och framdat.

Sokningen genererade 36 st fransaktioner efter gallring. K&peskilingen
varierar mellan 1 025 000 - 4 300 000 kr. I relation till boarean varierar
kopeskillingen mellan 12 376 - 50 877 kr/m? med medel 28 914 kr/m?.
Kopeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,7 - 3,0 med medel 1,5,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr  Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskiling
Soderkdping Ramsdal 7:352 2026-02-12 80 1995 1303 L 1.4 33750 2700000
Soderkoping Ramsdal 7:165 2026-02-02 100 43 1976 2132E L 1,2 31000 3100000
Soderkdping Ramsdal 7:98 2025-11-03 55 320975 2023E L 0,9 23636 1 300 000
Séderkdping Dal 5:107 2025-10-03 81 10 251971 2048E L 1.6 26543 2150000
Soderkoéping Ramsdal 7:176 2025-10-01 60 3 271980 2182E L 1,0 22083 1 325 000
Soderkdping Ramsdal 7:289 2025-09-26 58 1974 2 045 L 1.4 27155 1 575 000
Séderkoping Dal 5:89 2025-09-25 67 2 291971 3075N L 1.1 26865 1 800 000
Soderkdping  Soderkdping Ramsdal 7:165 2025-09-05 100 1976 2132 ag 1,2 31000 3100000
Séderkdping  Soderkdping Ramsdal 7:176 2025-08-13 60 1980 2182 ag 1,0 22083 1 325 000
Soderkdping Ermedal 1:38 2025-07-30 95 12 251969 183 E L 1,3 20000 1 900 000
Soderkoping  Soderkdping Dal 5:89 2025-07-28 67 1971 3075 ag 1,1 26865 1 800 000
Soderkdping Ramsdal 7:110 2025-07-21 44 24 1972 2028E L 2,0 43181 1 900 000
Soderkdping Ramsdal 7:133 2025-07-18 64 28 1976 2162E L 1.4 28906 1 850 000
Soderkdping Ramsdal 7:14 2025-07-10 59 3 281972 2020E L 0,9 19745 1 165 000
Soderkdping Norrum 4:7 2025-06-24 60 5 121945 56483 E L 1.4 26666 1 600 000
Soderkoping Ramsdal 7:141 2025-06-16 78 10 281974 2451 E L 1.1 23076 1 800 000
Soderkdping Dal 5:119 2025-06-05 75 65 351977 3468E L 1.5 33266 2495000
Soderkdping Ramsdal 7:338 2025-05-23 47 251973 2383E L 1.3 27872 1 310 000
Soderkoéping Ramsdal 7:236 2025-05-16 4] 22 1975 2437 E L [F5H35 365 1 450 000
Soderkdping Dal 5:101 2025-04-04 57 27 1963 2469 E L 1.2 20964 1195 000
Séderkoping Ermedal 1:35 2024-12-04 116 28 1968 1635E L 1.8 26939 3 125 000
Soderkdping Ramsdal 7:277 2024-12-02 57 18 26 2011 2006 E L 1,7 50877 2900 000
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Séderkdping Dal 5:145 2024-10-17 47 24 1978 1915 E L 1,2 21808 1 025 000
Soéderkdéping Ramsdal 7:242 2024-09-27 69 40 251976 2088 E L 1.5 28 623 1 975000
Séderkdping Ermedal 1:9 2024-09-26 101 28 1972 1579 E L 07 12 376 1 250 000
Soéderkdping Ramsdal 4:11 2024-08-30 136 33 1991 2231 E L 1,6 29 411 4 000 000
Séderkdping Dal 5:165 2024-08-16 63 15 1967 1 583 N L 1,4 36 507 2 300 000
Séderkdping Ramsdal 7:102 2024-07-18 39 23 1973 2018 E L 2,3 40512 1 580 000
Soéderkdéping Ramsdal 7:256 2024-07-15 69 37 1980 2204 E L 1,9 32971 2 275 000
Séderkdping Ramsdal 7:139 2024-06-28 66 26 29 1909 2994 E L 3,0 43939 2 900 000
Soéderképing Ermedal 1:28 2024-06-19 98 34 231975 1 635 E L 1,8 22704 2 225 000
Séderkdping Ramsdal 7:206 2024-06-12 81 1975 2 005 L Tl 24 074 1 950 000
Soéderképing Ramsdal 7:280 2024-06-04 90 30 2009 2076 E L 2,4 47777 4 300 000
Séderkdping Ramsdal 7:136 2024-05-28 89 251976 2092 E L 1.7 22471 2 000 000
Séderkdping Ramsdal 7:60 2024-05-22 61 22 1977 2027 E L 1.7 22131 1 350 000
Soéderkdéping Ramsdal 7:151 2024-04-29 63 15 341974 1279 E L 1.5 27777 1 750 000
Medel 1,5 28914

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Belaigenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, $=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtr&tt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvarde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framforallt varderingsobjektets enklare standard samt samre lage,
medfor att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga under medelvardet for referensobjekten och beddms

uppgd till 200 000 kr, motsvarande 13 846 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per februari 2026
900 000 KRONOR

Niohundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 855 tkr - 945 tkr

Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 13 846
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,57

Katrineholm 2026-02-25
Varderingslinstitutet Norra AB

o % ; J [
oot 2

Karl Palmer

Erik Hernblom
Jagmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA

Agronom & Fastighetsvarderare
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Bilaga Il Kartor
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Ingmuanhaiman

Fastighetskarta. Morker}ngen visar [aget for varderingsobjektet. Kdalla
Meftria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser ocih \
byggnader. Kalla Metria
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Orfofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritning
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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