v
PROPERATE

VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun TROSA
Bostadsrattsférening ~ BRF PRASTGARDSGANGEN
Lagenhet nr 05-3042-3-14
Vardetidpunkt 2025-10-22

Flerbostadshus i 2 v@ningar. Gron Trapanel med trédgérd

Féretag Vdarderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o A. Sundgqyvist AB E-post norra@properate.se
Varmbolsvagen 7, 641 51 Katrineholm Hemsida www.properate.se



n TROSA

BRF PRASTGARDSGANGEN, LGH NR 05-3042-3-14

SAIED?R!::JESE‘IS'?:ITE 2025-10-22

Innehallsférteckning
1 Uppdraget 3
2 Vardebedomning sammanfattning 4
3 Vvarderingsundetlag 5
4 Halbarhet 5
5 Beskrivning varderingsobjekt 6
é Varderingsteorier och -metoder .~~~ 8
7 Marknadsvardebedémning 9
Bilaga I Foton vtvandigt =~~~ 13
Bilaga Il Kartor 14
Bilaga Il Planritning 16
Bilaga IV Fastighetsutdrag 17

Sid 2 (19)



TROSA
BRF PRASTGARDSGANGEN, LGH NR 05-3042-3-14
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-10-22

1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare

Vdarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten, Mellersta
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 2025-10-22.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun TROSA

Bostadsréittférening  BRF PRASTGARDSGANGEN

Ldgenhet nr 05-3042-3-14

Adress PRASTGARDSGANGEN 6 A
619 33 Trosa

Omréde Trosa stadsdistrikt

Bostadsrattshavare  D-nr F-1612-25-04

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med IGgenhetsnr 05-3042-3-14 i BRF
PRASTGARDSGANGEN i Trosa kommun ligger 2 km frdn centralorten.
Omgivningen utgdrs av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 82 m? fordelat pd 4 rum och kok, pd vaning 1 av 2.

Mdanadsavgiften @r 7 402 kr/mdn. | avgiften ingdr varme, vatten och
internet. Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende el.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per oktober 2025

2 350 000 KRONOR

Tvamiljonertrehundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 250 tkr - 2 450 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 28 659
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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

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-10-22 av Erik
Lauren. Vid besiktningen deltog bostadsrattshavaren.
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 2031-02-25, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Véagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 05-3042-3-14
VAaning 1 av 2. Hiss finns ej
Hall, kdk, vardagsrum och 2 st sovrum och uteplats
82 m?

Fordelat pd 3 rum och kok

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Uteplats

Parkett
Malat
Malat

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

Kok frdn Vedum, kakel som sténkskydd
Normal standard, normalt skick
WC/dusch, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch, handdukstork
Normal standard, normalt skick

Till lagenheten finns &dven Forrdd ca 6 kvm

Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond
Pantsattning

Handrackning

7 402 kr. | avgiften ingdr varme, vatten och
internet. Kdlla: Bostadsréttshavaren

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende el.
0 kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet belamrad.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsréttsférening Bostadsrattsforening Prastgdrdsgdngen, orgnr
769630-3465
Fastighetsbeteckning Trosa Klockaren 1
Alder Byggdr 2016
Byggnader Flerbostadshus

Totalt 20 st IGdgenheter och st lokaler
Ytor Bost&der 1 530 m?
Lokaler 0 m?
Gemensamma utrymmen Kdllsortering
Garage

P-platser 28 st

Omgivning Flerbostadshus
Avsténd 2 km till kommunens centralort
2 km
5.5 Ekonomi bostadsrattsforening
Taxeringsvdrde 30 075 000 kr, taxeringsar 2024
Skulder fill kreditinstitut 18 304 692 kr, motsvarande ca 11 964 kr/m? totalyta
Yttre fond 782 904 kr
HSjning av avgift 10 % 2025-01-01
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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

Trosa kommun ligger i den sydostra delen av S6édermanlands I&n och
gransar till bade Ostersion och andra delar av Sérmland. Kommunen
bestdr av en blandning av sma tatorter och landsbygd, med Trosa som
cenftralort. Andra t&torter inkluderar Vagnhdérad och Vasterljung.
Kommunen har en befolkning motsvarande 14 885 personer (2023,
MSCI), varav omkring 6 000 bor i centralorten Trosa, medan resterande
befolkning ar spridd dver de mindre orterna och landsbygden.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r
2023.
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— Invanare

Forbindelser och vagnat

Trosa har en yta pd cirka 216 km2. | centrala Trosa ligger busstationen,
med bussférbindelser till bland annat Stockholm (direktbuss ca 70
minuter), Nykodping och Sédertdlje. For tagforbindelse finns nérmsta
tagstation i Vagnharad med direkttag till Stockholm pd under en timme.
Trosa kommun samarbetar med Sérmlandstrafiken och tillhandahdller
ett bussnatverk som técker bdde tatorts- och landsbygdstransport inom
och utanfér kommunen. De nédrmaste flygplatserna ar Stockholm
Skavsta (cirka 40 min med bil) och Stockholm Arlanda (cirka 1 timme
och 20 minuter med bil). De storsta ndrliggande stdderna dr Nykdping,
Sodertdlje och Norrkdping, alla inom en timmes avstand. Europavég 4
och riksvég 218 ar viktiga vagar som passerar genom Trosa och kopplar
kommunen till andra stérre végar och orter.

Naringsliv
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Trosa dr en utpraglad sméféretagskommun ddr de flesta registrerade
foretag ar fdmansféretag inom tjdnsteproduktion. Det finns cirka 2000
registrerade féretag i kommunen. Trosa kommun arbetar aktivt med
ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och raddgivning till féretagare.
Trosa d@r en attraktiv foretagsort och har &g arbetsldshet. De storsta
privata arbetsgivarna ar Camfil Svenska Aktiebolag, Trosa Stadshotell &
Spa, Uvett AB och Mikael Elias Gymnasium. Trosa kommun dr ocksd en
stor arbetsgivare med mdanga anstéllda inom vard, skola och omsorg.
Kommunen har dven ett rikt féreningsliv. | kommunen finns ocksd hotell-
och konferensanldggningar som Bomans Hotell i Trosa, Trosa Stadshotell
& Spa och Ada Golf & Country Club.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan under
9 000 m 2 (&r 2014) till cirka 42 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram
nedan:
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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.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
Materialet har gallrats och om fattar bostadsrdttsidgenheter pd 3 och 4
rum och kdék och boyta 71-80 kvm.

Sékningen genererade 7 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen

varierar mellan 2 350 000 och 2 600 000 . | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 29 207 och 33 802 kr/kvm med medel pd 31 824.
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Forening Adress Datum Boyta Rum Vén Byggdr Avgift Kvmpris Képeskilling
BRF Prastgdrdsgdngen Prastgdrdsgdngen 5B 2025-03-27 82 4 12016 5694 29207 2395000
Brf Préstgdrdsgdngen  Prastgdardsgdingen 4A  2024-06-07 82 4 12016 4706 31707 2600000
Brf Prastgdrdsgé@ngen  Prastgardsgdngen 7C  2023-12-22 71 3 2 2016 3915 33098 2350000
Brf Prastgdrdsgdngen  Prastgdardsgdngen 7D 2023-04-19 82 4 22016-2017 4068 29207 2395000
Brf Prastgdrdsgé@ngen  Prastgardsgdngen 4C  2022-10-07 82 4 22016-2017 4150 32012 2625000
Prastgardsgdngen Prastgardsgdingen 5C 2022-08-12 71 3 22016 33732 2395000
Brf Préstgdrdsgdngen  Prastgdardsgdngen 7C  2022-04-08 71 3 22016 3625 33802 2400000
Medel 31824

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektet har ett f6r orten bra Iadge. Ldgenheten har normal
standard och skick. Lagenheten dr ligger p& bottenvdning med en
mindre uteplats viket medfér att marknadsvardet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga under medelvardet for referensobjekten
och beddms uppgad till 2 350 000 kr, motsvarande 28 659 kr/m?.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Ve D
Marknadsvarde per oktober 2025
2 350 000 KRONOR
Tvamiljonertrehundrafemtiotusenkronor
Bedomt vardeintervall 2 250 tkr - 2 450 tkr
S )

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

Katrineholm 2025-10-28
Varderingslinstitutet Norra AB

Erik Lauren

=7

/
/

Ekonom och Fastighetsvarderare

28 659

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Flerbostadshus i 2 vaningar. Gron Trapanel ' Uteplafts
med tradgadrd
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgréinser och byggnader. Kdlla Metria
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e

Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaaa IV Fastiahetsutdraa

FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuIib Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allménna
Trosa Klockaren 1 f7c46bc8-08fc-790d-e043- 040183235 delen
7ed44ed8f2cda 2019-04-23
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
0488 Trosa stadsdistrikt 212029 inskrivningsdelen
2016-02-10

Aktualitetsdatum i

inskrivningsdelen
2025-10-24

Adress

Adress

Prastgardsgéngen 4A, 4B,4C,4D,6A,6B,6C,6D, 8
619 33 Trosa

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
769630-3465 11 2016-02-02 D-2016-
Bostadsrattsforening Prastgardsgangen 00040728:2
C/O Hsb Sédermanlands Lan

Box 304

611 26 Nykoping
Inskrivet &garnamn: Bostadsrattsforening Prastgardsgangen

Berért fang

Kop (inklusive transportkop): 2016-
01-19

Kopeskilling: 4 142 600 SEK (avser
aven annan fastighet)

Omfattar aven

Trosa Kantorn 1, Trosa Pastorn
il

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 27 540 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 27 540 000 SEK 2016-02-02 D-2016-00040728:4

Anmarkningar

Belastar aven: Trosa Kantorn 1, Trosa Pastorn 1

Avsdg ursprungligen dven: Trosa Kantorn 1, Trosa Pastorn 1

Sida 1 av 3 2025-10-27
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Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar

Kontorbeteckning
Norrtélje

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Plan

Plan

Detaljplan
Trosa 11:1 del av,slattergéngen

Datum

2012-06-20

Genomf. start: 2013-06-12
Genomf. slut: 2023-06-11

Laga kraft: 2013-06-11

Akt

0488-P13/8

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader (320)

Taxeringsenhetsnummer
735613-8

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 12 256 000 SEK

Taxerade dgare

769630-3465

Bostadsréttsforening Prastgardsgangen
C/O Hsb Sédermanlands Lan

Box 304

61126 Nykoping

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 301394544 (2025)

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade
1200 000 SEK 488064

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 301394546 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
1200 000 SEK 488064

Tillhor byggnad
2

Varderingsenhet hyreshus bostad 301394543 (2025)

Taxeringsvérde Riktviardeomrade

4928 000 SEK 488064
Under uppforande Nybyggnadséar
Nej 2016

Sida 2 av 3

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde

9 856 000 SEK

Andel

151

Byggratt ovan mark
600 kvm

Byggratt ovan mark
600 kvm

Bostadsyta
306 kvm

Tillbyggnadséar

Typ av fastighet
Fastighet

déarav markvarde
2 400 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
2 000 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
2 000 SEK/kvm

Hyra
547 000 SEK/ar

Vérdear
2016

2025-10-27
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Tillhér byggnad
1.

Varderingsenhet hyreshus bostad 301394545 (2025)

Taxeringsvarde
4928 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
2

Riktviardeomrade
488064

Nybyggnadsar
2016

Bostadsyta
306 kvm

Tillbyggnadséar

Hyra
547 000 SEK/ar

Vérdear
2016

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgéarder

Avstyckning

Ursprung

Trosa Trosa 11:1

Lage, Karta

Omréde

1

Areal

Omrade

1

Total

© Metria Kontakta oss

Sida 3 av 3

Typ
Markomréade

Totalareal

1725 m?

1725 m?

Datum

2014-04-25

N (SWEREF99 TM)

6532607.5

Darav landareal

1725 m?

1725 m?

Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Akt

0488-14/8

E (SWEREF99 TM)

647672.9

Darav vattenareal

Kalla: Lantméteriet

2025-10-27
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