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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 ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunkt

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-05-20.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun ESKILSTUNA

Bostadsréttférening  BRF NORDSTJARNAN NR 11

Ladgenhet nr 1030

Adress Bryggaregatan 9 C LGH 1203
633 43 ESKILSTUNA

Omrdde Eskilstuna Kloster

D-nr 152612651

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 1030 i BRF NORDSTJARNAN NR 11
i Eskilstuna kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgdrs av
flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 54,8 m? férdelat pd 2 rok, pd véning 2 av 4.

Mdanadsavgiften ér 3 553 kr/mdan. | avgiften ingdr vidare undersdkning
rekommenderas.

2.3 Marknadsvarde

s ™
Marknadsvarde per maj 2026

1 050 000 KRONOR

Enmiljonfemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 998 tkr - 1 103 tkr

Nyckeltal
Kr/m?2 (marknadsvarde / boarea) 19 161
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3 Varderingsunderlag

3.1 Sakuppgifter
Information om varderingsobjektet har erhdllits fran okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fradn offentliga register samt i
férekommande fall planritningar. Ovriga sakuppagifter frén bland annat
bostadsrattsforening redovisas i forekommande fall.
Lagenhetens bo- och biarea har ej kontrollimétts och ndgon mer
ingdende kontroll, dn en ren rimlighetsbed®mning har ej skett.

3.2 Besikining
Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-05-08 av Dennis
Gunnar. Vid besiktningen deltog e] bostadsrattshavaren.
Vardebeddmningen grundar sig pé& varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markégoslag och dr inte av sddan karaktér och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
Hallbarhet

4.1 Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2030-05-12, energiklass F.
K&lla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv

Vdagg
Tak

K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Lagenhet nr 1030, Skatteverkets Igh nr 1203
VAning 2 av 4. Hiss finns ej

Hall, sovrum, vardagsrum, kdk och hygienrum
54,8 m?

Fordelat pd 2 rok

Kélla: Lagenhetsregistret

Balkong

Parkett
Mdlade
Malat

Spishdll (lkea), ugn inbyggd (lkea), koksflakt (lkeal),
diskmaskin (lkea), kyl/frys (lkea)

Normal standard, gott skick
WC/dusch, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch, handdukstork
Normal standard, gott skick

Till ligenheten finns dven Vidare undersdkning via BRF
rekommenderas

Normal standard, goftt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdlisfond

Pantsattning

Handrackning

3 553 kr. | avgiften ingdr vidare undersdkning
rekommenderas.

0O kr
Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet normalt mdéblerad.
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Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjdlpo med handré&ckning (avhysning). En sddan handréckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde till bostad p&
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdatt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands fér ett
normalt boende och éven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behdvs for tilltrade till annat t.ex. s@rskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrdttsférening BRF NORDSTJARNAN NR 11, orgnr 718000-0684
Fastighetsbeteckning Eskilstuna Nordstjarnan 11
Alder Byggdr 1956
Byggnader Flerbostadshus

Totalt 46 st IGgenheter och 1 st lokaler
Ytor Bostéder 2 569 m?

Lokaler 470 m?

Gemensamma utrymmen Vidare undersdkning via BRF rekommenderas

Garage 18 st
P-platser
Omgivning Flerbostadshus
Avstdnd Forskola, skola samt halsocentral finns i

centralorten

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdérde 33 589 000 kr, taxeringsar 2025

Skulder till kreditinstitut 1 640 500 kr, motsvarande ca 540 kr/m? totalyta
Yttre fond O kr

H&jning 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 dverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig kdpare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres fill en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade j@mforelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
j@mforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sésom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas aven fill den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkédnd 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
genomfdra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Eskilstuna kommun ligger i sédra delen av Sérmland och stracker sig
l&ngs Eskilstunadn. Kommunen bestdr av b&de tétorter och landsbygd,
med Eskilstuna som centralort. Andra tatorter inkluderar Torshalla,
Hallbybrunn, Kvicksund och Hallby. Kommunen har en befolkning
motsvarande 107 468 personer (2023, MSCI), varav cirka 70 000 bor i
cenftralorten Eskilstuna, medan resterande befolkning ar férdelad dver
de mindre orterna och landsbygden. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan é&r 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Eskilstuna har en yta pd cirka 1 250 km?2. Centralt i Eskilstuna ligger
centralstationen, med tagforbindelser till bland annat Stockholm
(direkttag ca 1h), Vasterds, Strangnds och Orebro, vilket gér Eskilstuna till
en bra pendlingsort. Eskilstuna kommun samarbetar med
Sérmlandstrafiken och tillhandahdller bussnétverk som técker bdde
tatorts- och landsbygdstransport inom och utanfér kommunen. De
ndarmaste flygplatserna ér Stockholm Vasterds flygplats (ca 45 minuter
med bil), Stockholm Skavsta (1 fimme och 15 minuter med bil) och
Stockholm Arlanda (ca 1 timme och 40 minuter med bil). De storsta
narliggande stéderna ar Vésterds, Strangnds och Orebro, alla inom en
timmes avstand. E20 och riksvég 56 ar viktiga vagar som passerar
genom Eskilstuna och kopplar kommunen till andra stérre véagar och
orter.

Ndaringsliv
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Eskilstuna &r en industri- och féretagsstark kommun med smd och
medelstora féretag. Det finns cirka 8 000 registrerade foretag i
kommunen. Eskilstuna Business Arena arbetar for att frdmja samverkan
och utveckling bland féretagen i kommunen. Eskilstuna réknas fill en av
varldens mest miljosmarta industristdder och har finns en av Sveriges
framsta logistikparker. Den stérsta privata arbetsgivaren ar Volvo
Construction Equipment. Andra betydande féretag inkluderar Assa
Abloy, Outokumpu, och Munktell Science Park som &r ett centrum for
innovation och féretagande. Eskilstuna kommun &r den stérsta
arbetsgivaren med mdnga anstallda inom vard, skola och omsorg.
Arbetsformedlingen har ocksd en stark ndrvaro i Eskilstuna, vilket bidrar
till sysselsdttningen i omrdadet. | kommunen finns dven campus for
Mdalardalens universitet.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan 25 000 m 2
(&r 2014) till Gver 200 000 m? (2020) (MSCI Statistik). Se diagram nedan:
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7.2 Ortsprisanalys
| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jamférbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Kartan visar gjorda férsdljningar i omrédet. Kalla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV
Diagram visar képesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsréttsildgenheter p& 2 - 3 rum
och kdk och boyta 50 - 60 m2.

Sékningen genererade 33 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 495 000 - 1 550 000 kr. | relation till boarean varierar
kopeskillingen mellan 8 250 - 30 000 kr/m? med medel 19 104 kr/m?2.
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Férening Datum

Brf Gjuteriet 2026-02-26
Brf Gjuteriet i Eskilstuna 2025-05-20
Brf Nattvakten 3 | Eskilstuna  2026-02-22

Brf Nofstallet 7 Upa 2025-09-19
Brf Riksbyggen Eskilstunahus 10 2026-03-26
Brf Nattvakten 2 2026-01-19
BRF Naftvakten Nr 4 2025-12-13
Brf Nattvakten 2 2025-10-30

Brf Nyttan 13 i Eskilstuna 2026-02-03
HSB Brf Ostergarden i Eskilstuna  2026-01-21

BRF N&rkingen 4 2025-06-04
Brf Nordmannen 2025-12-14
Brf Bolinder 2025-08-20
RBF Eskilstunahus 10 2026-02-11
Nordstjarnan 11 2025-09-10
RBF Eskilstunahus 10 2025-11-26
Brf Nornan 1 2025-11-23
Brf Nornan Nr 1 2026-05-04
Riksbyggens Brf Eskilstunahus Nr8  2026-05-13
Brf Nordstjarnan 10 2026-05-07
Riksbyggens Eskilstunahus 10 2026-01-10
Brf Nordstfjarnan 10 2025-09-15
Brf Nordstfjarnan 10 2025-05-21
Nordstj@rnan 10 2025-08-08
HSB Brf Nordmannen i Eskilstuna  2026-02-14
BRF Noftstallet nr 7 2026-01-12
Brf Nordmannen 2025-07-09
Brf Nilndsten Nr 2 2026-04-28
Brf Nilndsten Nr 2 2025-12-12
Brf Nyttan 18 | Eskilstuna 2026-02-07
BRF Arby nr 1 2026-04-29
Nattugglan 14 2025-05-27
Brf Arby 3 2025-05-22
Medel
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Tabell férsé@liningar. Kalla: UCBV
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Byggdr
2018
2018

1957-1958
1952
1955
1953

1944
1945
2024
1958
1956
1958
1957
1959

1956
1958
1956
1956
1956
1946

1945

1965
1962
1964

Avgift

4565
4214
3028
3538
3428
3 499
3896
3 499
3662
4096
3927
3109
4177
3578
3489
3 646
3592
3027
4899
4 400
2793
4281
4281
4281
3399
3772
3237
3382
3382
4 350
3330
3122
3121

ESKILSTUNA
BRF NORDSTJARNAN NR 11, LGH NR 1030

Kvmpris
28 000
30 000
19 245
12 962
23 636
17 272
17 727
16181
10 905
16 363
20 909
22 142
28 703
16 363
15205
22 807
26 228
24176
18 103
20 689
13793
18 103
16 810
12 820
22 033
17 796
18 644
21 332
22 344
16 470

8250
22 750
11 666
19 104

2026-05-20

Képeskiling
400 000
500 000
995 000
700 000
300 000
950 000
975 000
890 000
578 000
900 000
150 000
240 000
550 000
900 000
850 000
300 000
495 000
395000
050 000
200 000
800 000
050 000
975 000
750 000
300 000
050 000
100 000
265000
325 000
980 000
495 000
365 000
700 000

Varderingsobjektet har ett fér orten bra centralt Idge. Bostaden uppvisar
normal standard i Gott skick vilket medfér att marknadsvardet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga kring medelvardet for
referensobjekten och beddéms uppgd till 1 050 000 kr, motsvarande 19

161 kr/m?=.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per maj 2026
1 050 000 KRONOR

Enmiljonfemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 998 tkr - 1 103 tkr
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Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 19 161

Katrineholm 2026-08-19
Varderingsinstitutet Norra AB
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Bilaga | Foton utvandigt

Vy frén baksida Gemensam innergdrd

Gemensamma grdnytor Vy frédn balkong
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Bilaga Il Kartor
N

ngéardet SRE% Va I
. ~ }\‘ l
. Vardcentra
‘ o ) ay\v / p 7
\ N
. Skola :
S
S
7 /
muse|

N

N

| o3 sS \3”/"\/77/:’] “
i g X /\} /. AJ:js?\de/r' />/\ \ »
arkering

ringen visar laget for fastigheten. Kalla Metria
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser c;ch byggnader. Kalla Metria
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My

Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria

Sid 17 (21)



ESKILSTUNA
BRF NORDSTJARNAN NR 11, LGH NR 1030

PROPERATE 2026-05-20

VARDERINGSINSTITUTET

Bilaga lll Planritning
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
> | FastighetSok

metria

Beteckningar

Beteckning
Eskilstuna Nordstjarnan 11

Lan- och kommunkod
0484

Adress

Adress

uuID

909a6ada-e2df-90ec-e040-

ed8f66444c3f

Distrikt
Eskilstuna Kloster

Bryggaregatan 9A,9B,9C,9D,9E,9F

633 43 Eskilstuna

Véstra Storgatan (14)

Inskrivningsinformation

Lagfart maskad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 8
Totalt belopp: 4 326 000 SEK

Nr
1

2

Sida 1 av 3

Belopp
600 000 SEK

1045 000 SEK
972 000 SEK
154 000 SEK
564 600 SEK
247 400 SEK

Fastighetsnyckel
040048665

Distriktskod
212111

Inskrivningsdag
1988-02-02

1999-06-23
1999-06-23
1999-06-23
2007-03-09

2007-03-09

DATA-IPM038-T

Senaste andringen i allmanna
delen

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2022-05-30

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-05-13

Akt
88/2101

99/5171
99/5172
99/5173
07/6121
07/6122

2026-05-1F
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BRF NORDSTJARNAN NR 11, LGH NR 1030

2026-05-20

Nr

Belopp
392 000 SEK

351 000 SEK

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlAmningar

Plan

Plan

Tomtindelning
Nordstjarnan

Stadsplan
Nordstjarnan

Anmarkningar

Genomfoérandetiden har utgatt

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

Taxeringsar
2025

Taxerade dgare

maskad

Taxeringsenhetsnummer
310830-4

Taxeringsvéarde
33589 000 SEK

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 301953501 (2025)

Taxeringsvarde
152 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktviardeomrade
484012

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 30632410 (2025)

Taxeringsvarde
8400 000 SEK

Tillhor byggnad
1

Riktvirdeomrade
484012

Véarderingsenhet hyreshus lokal 301953500 (2025)

Taxeringsvarde
437 000 SEK

Jida 2 av 3

Riktvirdeomrade
484012

Inskrivningsdag
2007-03-09

2022-05-27

Kontorbeteckning
Norrtélje

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

1955-04-04

1957-02-08

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
25 037 000 SEK

Andel

Byggritt ovan mark
152 kvm

Byggratt ovan mark
2 859 kvm

Lokalyta
470 kvm

Akt
07/6123

D-2022-00223077:1

Akt
0484K-1052C

0484K-1102C

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvéarde
8 552 000 SEK

Juridisk form

Riktvarde byggratt
1 000 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
2 938 SEK/kvm

Hyra
134 000 SEK/ar

2026-05-1F
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PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

ESKILSTUNA

BRF NORDSTJARNAN NR 11, LGH NR 1030

2026-05-20

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 30630410 (2025)

Taxeringsvarde
24 600 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen
Atgard

Fastighetsrittsliga atgérder
Tomtmaétning

Inférd i tomtboken

Ursprung

Eskilstuna Eskilstuna 2:712

Lage, Karta

Omrade

1

Areal

Omréde

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning
D-Eskilstuna Nordstjarnan:11

Nybyggnadsar
1956

Riktvirdeomrade
484012

Nybyggnadsar
1956

Typ
Markomréade

Totalareal

1690 m?

Tillbyggnadsar
2022

Bostadsyta
2 569 kvm

Tillbyggnadsar
2022

Datum
1955-05-16

1955-09-12

N (SWEREF99 TM)

6583090.4

Dérav landareal

1 690 m?

Omregistreringsdatum
1985-10-09

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

Sida 3 av 3

Vardear
1958

Hyra
3288 000 SEK/ar

Vardear
1958

Akt
0484K-4276D

0484K-60/1955

E (SWEREF99 TM)

585982.2

Dérav vattenareal

0 m?

Akt

04-84/510

Kalla: Lantmateriet
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