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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 dndamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdngspunkt av marknadsvdrdebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunki

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2025-11-13.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning ESKILSTUNA HALLBY-OKNA 1:122

Adress Hagbyvagen 11
63239 Eskilstuna
Omréde Hallby
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-1892-25-04
Nybyggnadsdr 1951
Vdardedr 1955
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

HALLBY-OKNA 1:122 i Eskilstuna kommun ligger 7 km frdn centralorten
och med 1,5 km fill annan service. Omgivningen utgdrs av villor och
flerbostadshus.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan med
kallare. Uppfoérd med kdallargrund, fasad tegel, fonster 2-glas och
yttertak tegelpannor. Boarean uppgdr till 102 m?, férdelat pd 4 rum och
kdk. Biarean uppgdr till 110 m2,

Markarealen uppgdr till 1 014 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
vildvuxen trégdrd med grdsmatta, buskar och sly.

2.3 Marknadsvarde

s A
Marknadsvarde per november 2025

1 800 000 KRONOR

Enmiljonattahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 675 tkr - 1 925 tkr

(S J
Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 17 647
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,86
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vérderingsobjektet har erhdllits frén okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
férekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén bland annat
nyttjanderdttsavtal, férsakringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har gj
kontrollméatts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besiktning

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-11-11 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog ej fastighetsdgaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besikthingen. Besikthingen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av sédan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

4.3

Hallbarhet

Energideklaration

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det &r sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ér skyldig att I&ta
uppratta energideklaration infér en forsalining. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underldtit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt tilltrdde till byggnaden 1&ta
uppratta en energideklaration p& sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsattningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begransningar med hanvisning till gdllande miljdlagstiffining.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kélla Metria.
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5.2

5.3

5.4

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade. Kélla: Metria

Plan

BYGGNADSPLAN Dat um Akt

- 1950- 10- 24 04-TQU- 402
OKNA 1:60 MFL Laga kraft: -

Anméir kni ngar

GENOVFORANDETI DEN HAR UTGATT

Tomt och lage
Areal totalt 1014 m?

Obebyggda delar  Vildvuxen tragdrd med grasmatta, buskar, sly

Lage -
Omgivning Villor och flerbostadshus
Avstédnd 7 km fill kommunens centralort

Skola, forskola och viss service finns inom 1,5 km

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet fill allm&nt nat
Avstangt *

Vatten Kommunalt
Avstangt *

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Aviopp Kommunalt

Godkdand funktion ej verifierad. Kontakt med
kommunen samt vidare teknisk undersokning
rekommenderas.

Bredband via fiber  Ja Kdlla: FastighetsGgaren

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att sdkerstdlla funktion.

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

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
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Alder Byggdr 1951, om/tilloyggt 1955 Kdlla: Metria
Boarea 102 m? Kélla: Metria

Fordelat pd 4 rum och kdk
Biarea 110 m2
Vaningar Ett plan med kdllare

Kdéllarvéaning
Entrévdning
Grund
Stomme
Fasad
Fénster
Yttertak
Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv
Vagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Teknikrum, 2 rum, garage, forrdd, tvattstuga, we
Hall, vardagsrum, hygienrum, kdk och 3 rum
Kallargrund

Tr& alternativt betong

Tegel

2-glas, kopplade

Tegelpannor

Altan

Parkett och plastmatta
Tapet
skivor

Vattenburet vé@rmesystem via radiatorer fill fijarrvarme.

Avstangd.
anslutning frdnkopplad.

Oppen spis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation
Elspis (Zanussi), koksflakt (futurum), kyl (Elektro Helios)
Aldre standard, sémre skick

WC/bad pd entrévdning, golv klinker, véggar kakel
och tapet

WC, tvattstall, badkar
Aldre/I&g standard, slitet skick

WC pé kdllarvdning, golv klinker, véiggar kakel och
tapet

WC, tvattstall
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Aldre/I&g standard, sémre skick
Tvdttstuga Tvattmaskin (Cylinda)
Golv betong, vaggar betong
L&g standard
Helhetsintryck Aldre standard. Genomgdende &ldre/slitha ytor med
renoveringsbehov invandigt. Vrme och vatten
avstangt.
5.5 Ovrig byggnad
Férréd Enkel standard
5.6 Ovrigt
Férsdkring Finns, Lansforsakringar Kdlla: Fastighetsédgaren

5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet omoblerad.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handrdckning (avhysning). En sddan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde till bostad pé
fastighet eller fill I16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Képaren kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for filltrade till annat t.ex. sdrskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Vdrderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgédng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till 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 frémst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan képtidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhallsbyggarna och styrelsen fér
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
genomfodra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

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

7.1 Anteckningar

Ut mét ni ng 2025- 05-07, 807 631 SEK (Besl utsnumrer 12252589911): 2025-05-09, D-2025-00162602: 1

Ut mét ni ng 2025- 05-07, 807 631 SEK (Bes! ut snumrer 12252590323): 2025-05-09, D-2025-00162603; 1

Ut ndit ni ng 2025-06-19, 369.750 SEK j&nte rénta och kostnader, T 700-25 Eskilstuna tingsratt: 2025-08-12, D-2025-00282284: 3
nat
Mt

Kalla: Metria

Utnditni ng 2025-06-19, 369.750 SEK j&nte rénta och kostnader, T 700-25 Eskilstuna tingsratt: 2025-08-12, D-2025-00282284.2
Ut ndit ni ng 2025-06-19, 369 750 sek jante réanta och kostnader, T 700-25 Eskilstuna tingsratt: 2025-08-12, D-2025-00282284: 1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 2 inteckningar om 1 305 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 1 109 250 kr 2006-07-07 06/17752
2 195 750 kr 2006-07-07 06/17753

7.3 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 2 093 000 kr Kdlla: Metria

varav byggnad 1 234 000 kr

varav mark 859 000 kr
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8.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Eskilstuna kommun ligger i sédra delen av Sérmland och strécker sig
l&ngs Eskilstunadn. Kommunen bestdr av bdade tatorter och landsbygd,
med Eskilstuna som centralort. Andra tatorter inkluderar Torshdlla,
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 &r 1995 till ar 2023.

Resultat: Eskilstuna Kategori: Befolkning Interva 995-2023
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= Invanare

Forbindelser och vagnat

Eskilstuna har en yta pd cirka 1 250 km?2. Cenftralt i Eskilstuna ligger
centralstationen, med tagforbindelser till bland annat Stockholm
(direkttdg ca 1h), Véasterds, Strangnds och Orebro, vilket gér Eskilstuna fill
en bra pendlingsort. Eskilstuna kommun samarbetar med
Sérmlandstrafiken och tillhandahdller bussnétverk som técker bade
tatorts- och landsbygdstransport inom och utanfér kommunen. De
ndrmaste flygplatserna ér Stockholm Vésterds 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 avstdnd. E20 och riksvag 56 dr viktiga végar som passerar
genom Eskilstuna och kopplar kommunen till andra stérre végar och
orter.

Ndaringsliv
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Eskilstuna ér en industri- och féretagsstark kommun med smd& och
medelstora féretag. Det finns cirka 8 000 registrerade foretag i
kommunen. Eskilstuna Business Arena arbetar fér att frémja samverkan
och utveckling bland féretagen i kommunen. Eskilstuna rdknas fill en av
varldens mest miljidsmarta industristdder och har finns en av Sveriges
frmsta logistikparker. Den storsta privata arbetsgivaren ér Volvo
Construction Equipment. Andra betydande foretag inkluderar Assa
Abloy, Outokumpu, och Munktell Science Park som &r ett centrum for
innovation och féretagande. Eskilstuna kommun ar den storsta
arbetsgivaren med ménga anstdllda inom vérd, skola och omsorg.
Arbetsformedlingen har ocksd en stark ndrvaro i Eskilstuna, vilket bidrar
till sysselsattningen i omrddet. | kommunen finns dven campus for
Malardalens 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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8.2 Orisprisanalys

| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jamférbara 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.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
70 - 133 m?, standardpodng 25 - 41, byggdr 1951 - 1980, areal tomt 199 -
2 250 m? under perioden 2024-03-12 och framat.

Sékningen genererade 12 st transaktioner. Képeskillingen varierar mellan
1 580 000 - 3 350 000 kr med ett genomsnittspris p& ca 2,4 Mkr. Bland de
l&gre nivderna finns vissa ndgot mindre objekt samt IGgre taxerade
standardpodng (25 - 28). | relation fill boarean varierar kdpeskillingen
mellan 17 865 - 34 183 kr/m? med medel 23 686 kr/m?>.
Kopeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,9 - 1,4 med medel 1,1,
se nedanstdende tabell. | materialet finns &ven varderingsobjektet sjalvt
som enligt kontrakt séldes 2025 f6r 1,85 Mkr. Enligt fastighetséigaren

slutfordes dock ej affaren.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kopeskiling
Eskilstuna Torlunda 1:152 2025-10-01 98 98 35 1963 1059 E L 1.4 34183 3 350 000
Eskilstuna Hdallby 4:107 2025-08-28 127 41 1980 199 E L 1,0 21220 2 695000
Eskilstuna Hdallby 4:83 2025-08-22 75 1960 1144 L 1,1 25333 1 900 000
Eskilstuna Hdallby-Okna 1:122  2025-04-25 102 1951 1014 L 0,9 18137 1 850 000
Eskilstuna Brunskdran 1 2024-11-21 103 103 32 1980 861 E L 1,0 24223 2 495 000
Eskilstuna Torlunda 1:125 2024-11-15 104 104 32 1962 1035 E L 1.1 25000 2 600 000
Eskilstuna Hdallby 4:90 2024-10-03 83 83 32 1953 1234 E L 0.9 24096 2 000 000
Eskilstuna Hdallby 1:57 2024-08-26 115 65 30 1954 2250 E L 1.3 29130 3 350 000
Eskilstuna Torlunda 1:104 2024-07-01 89 28 1962 956 E L 1.1 17 865 1 590 000
Eskilstuna Hdéllby-Okna 1:112  2024-07-01 129 70 38 1974 1101 E L 1,1 19922 2 570 000
Eskilstuna Torlunda 1:158 2024-06-14 133 42 31 1962 1010 E L 1.4 22556 3 000 000
Eskilstuna Hdallby 4:78 2024-03-12 70 67 25 1954 1169 E L 1,2 22571 1 580 000
Medel 1,1 23686

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtratt. K/T=K6peskilling/Taxeringsvarde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Objektet beddms ha ett fér omréddet normalt Iége. Byggnaden beddms
ha dldre standard i med genomgdende renoveringsbehov invandigt.
Marknadsvardet beddms sammantaget ligga under medelvardet for
referensobjekten och bedéms uppgd till ca 1 800 000 kr, motsvarande
17 647 kr/m?2,

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per november 2025

1 800 000 KRONOR

Enmiljonattahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 675 tkr - 1 925 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 17 647
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,86
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Katrineholm 2025-11-16
Varderingsinstitutet Norra AB

=
=
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Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S NS

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Bs’rodshus med tegelfasad samt vildvuxen Bostadshus md ’regelfosod samt vildvuen
traddgard, vy frén vagen grésmatta

Bostadshus med tegelfasad samft vildvuxen

trédgérd

Mindre bggod samt vildvuxen ’rrddgor
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar ldget for vérderin
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och

byggnader. Kdlla Metria
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12201 p ,,J I :
Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritningar

PInrifnig, kdallarplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Plonri’rnin, en’rrplon. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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