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ESKILSTUNA

PROPERATE RODHAKEN 3

VARDERINGSINSTITUTET 2026-04-29

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 vardetidpunkten 2026-04-29.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning ESKILSTUNA RODHAKEN 3

Adress Snédroppsgatan 5
644 30 Torshdlla
Omrdde Torshdalla
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-218-26-04
Nybyggnadsar 1970
Vdardedr 1970
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

RODHAKEN 3 Eskilstuna kommun ligger i Torshélla ca 7 km frén centrala
Eskilstuna. Skola, férskola och service finns i Torshdlla inom ca 1 km.
Omgivningen utgors av bostadsomrddet med i huvudsak villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan med
kallare. Uppford ca 1970 med kdallargrund, fasader av kalksandsten och
trépanel, fdnster 2- och 3-glas och yttertak med betongpannor. Boarean
uppgdr enligt taxeringen till 112 m?, férdelat pd ca 4-5 rum och kok.
Normal till dldre standard med vissa renoveringsbehov.

Det finns dven ett mindre uthus/stuga pd& fastigheten.

Markarealen uppgdr till 856 m?, vars obebyggda delar utgors av infart
och trddgdrd med grdsmatta, buskar, tréd.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per april 2026

2 200 000 KRONOR

Tvamiljonertvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 950 tkr - 2 375 tkr

S J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 19 643
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,81
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erndllits frédn okuldrbesikining,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
nyttjanderdttsavtal, férsékringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har €]
kontrollmé&tts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besikining

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-04-21 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog fastighetségaren. Vardebeddmningen
grundar sig p& varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen.
Besiktningen utgdrs av en dversiktlig okuldr syn av byggnader samt
markdgoslag och drinte av sGddan karaktdr och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens undersdkningsplikt
enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

4.3

Hallbarhet

Energideklaration

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det dr sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att 1ata
upprdtta energideklaration infér en forsaljning. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underlatit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt fillirade till byggnaden I&ta
uppratta en energideklaration pd 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 dldggas hinder eller
begrdnsningar med hdanvisning till géllande miljdlagstiftning.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
féorekommer.

Varderingsobjektet dr inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kalla Metria.
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5.2

5.3

54

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Vdarderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade. Kailla: Metria

Plan

TOMTINDELNING Datum Akt

- 1969-02-27 0485K-15/1969
RODHAKEN Laga kraft: -

Plan

STADSPLAN Datum Akt

- 1966-02-18 0485K-4/1966
STG 346+347+688 Laga kraft: -

Anmdrkningar

GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Tomt och lage
Areal totalt 856 m?

Obebyggda delar  Infart och traddgdrd med grasmatta, buskar, trad

Lage Klass 4: Inte strand eller strandnd&ra
Omgivning Bostadsomréddet med i huvudsak villor
Avstand 7 km till kommunens centralort

Skola, forskola och service finns i Torshélla inom ca 1
km.

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet till allmd&ant nat
Vatten Kommunalt
Avlopp Kommunalt

Bredband via fiber  Uppgift ej verifierad

N&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1970 Kdlla: Mefria
Boarea 112 m?2 Kdlla: Metria

e kontrollmatt. Ev. tillkommer viss yta i tilloygg del (f.d.
garage) samt biytor i kdllaren.

Fordelat pd ca 4-5 rum och kok
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Vaningar

Kdéllarvaning

Entrévdning

Grund

Stomme

Fasad

Fonster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga ytskikt
Golv

Vé&gg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Hygienrum 3

Ett plan med kdllare

Gillestuga, gdstrum, div. férraddsrum, teknikutrymme,
dusch och bastu

Hall, hygienrum, 3 sovrum, k&k och vardagsrum.
Genomgdng till omb. rum och tvéttstuga i f.d. garage

Kallargrund

Tr&

Kalksandsten och trépanel
2-glas och 3-glas
Betongpannor

Altan med pool (linerpool 3,8x6,3m enligt dgaren)

Parkeftt, klinker, plastmatta och laminat
Tapet och mdlade
Skivor och panel

Vattenburet virmesystem via radiatorer Hill
grundvattenvdrme (Thermex). Kdlla: Fastighetségaren

Direktverkande el via golvvérme.
Aldre Luft/luftvérmepump.

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

Sjalvdragsventilation

Elspis, kdksflakt (Franke), diskmaskin (Bosch), kyl
(Gorenje), frys (Gorenje)

Aldre standard

WC pd entrévdning, golv klinker, véggar kakel

WC, tvattstall

Normal standard

WC/bad pd entrévdéning, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall, badkar

Normal standard

Dusch pd kdéllarvaning, golv plastmatta, vaggar
plastmatta

Dusch
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Duschrum i anslutning till bastu
Aldre standard, sémre skick
Tvéttstuga Tvattmaskin, torktumlare, tvattbdnk
Ytor troligen frdn ombyggnad pd 2000-talet.
Golv klinker, vaggar kakel
Normal standard

Helhetsintryck Normal till Gldre standard. Vissa utrymmen och ytor
renoverade pd senare tid. | dvrigt finns flera dldre och
slitna ytor med varierande renoveringsbehov. Altan i
sGmre skick.

5.5 Ovrig byggnad
Uthus Mindre uthus/stuga i tr&d med enklare gastrum.

Enkel standard
5.6 Ovrigt
Férséikring ej verifierat
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut nér du som kdpare har ratt aft
tiltréda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behodvs for tilltrade till bostad p&
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvéands for eft
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kdparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behovs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
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

Marknadsvdardet dr det beddmda belopp for viket en tillgdng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en villig kbpare 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 pa regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmforelseobjekt. 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 éGven till den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godk&nd 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
genomféra vardebeddmningen.
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7

7.1

Ekonomiska data

NAgon sdrskild utredning avseende lantmateriforratining, anteckningar,

inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och

gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

Lantmateriforrattning

Kdalla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades

7.2 Anteckningar

7.3 Inteckningar/pantbrev

Kalla: Metria

Utmatning 2025-09-23, 892 687 SEK (Beslutsnummer 12254805141): 2025-09-24, D-2025-00341639:1
Utmatning 2025-09-23, 892 687 SEK (Beslutsnummer 12254803294): 2025-09-24, D-2025-00341754:1
Forordnande att hela fastigheten ska sdljas: 2025-10-28, D-2025-00391069:1

Totalt 9 inteckningar om 720 000 kr:

Z

NO 00O NONO DN —

Belopp
97 100 kr
150 000 kr
47 000 kr
28 000 kr
200 000 kr
50 000 kr
31 200 kr
100 700 kr
16 000 kr

Inskrivningsdag

1970-06-03
1986-02-18
1986-02-18
1988-05-31
1988-12-06
1994-05-02
2002-10-22
2007-07-16
2012-12-21

Akt Kdélla: Metria
70/2441
86/3826
86/3828
88/10881
88/26937
94/5768
02/26118
07/18541
12/21842

7.4 Taxeringsvarde

220: Smdhusenhet, bebyggd

Typkod

Taxeringsdr 2024

Taxeringsvérde 2 712 000 kr

varav byggnad 1 835 000 kr

varav mark 877 000 kr
7.5 Ovrigt

Ev. biytor i kdllaren har ej tagits upp i taxeringen

Kéalla: Metria
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Eskilstuna kommun ligger i sédra delen av Sérmland och strécker sig
l&ngs Eskilstunadn. Kommunen bestdr av bdde tatorter och landsbygd,
med Eskilstuna som centralort. Andra t&atorter inkluderar Torshdlla,
Halloybrunn, Kvicksund och Hdallby. Kommunen har en befolkning
motsvarande 107 468 personer (2023, MSCI), varav cirka 70 000 bor i
cenfralorten Eskilstuna, medan resterande befolkning dr férdelad dver
de mindre orterna och landsbygden. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.

Forbindelser och vagnat

Eskilstuna har en yta pd cirka 1 250 km?2. Centralt i Eskilstuna ligger
cenftralstationen, med tagforbindelser till bland annat Stockholm
(direktt&g ca 1h), Véasterds, Stréingnds och Orebro, vilket gér Eskilstuna fill
en bra pendlingsort. Eskilstuna kommun samarbetar med
Sérmlandstrafiken och tillhandahdller bussndtverk som tdcker b&de
tatorts- och landsbygdstransport inom och utanfér kommunen. De
ndrmaste flygplatserna ér Stockholm Vasterds flygplats (ca 45 minuter
med bil), Stockholm Skavsta (1 timme och 15 minuter med bil) och
Stockholm Arlanda (ca 1 timme och 40 minuter med bil). De storsta
nérliggande st&derna ér Vésterds, Straingnés och Orebro, alla inom en
timmes avstdnd. E20 och riksvag 56 ar viktiga végar som passerar
genom Eskilstuna och kopplar kommunen fill andra stérre végar och
orter.

105000 |

Antal

ssssss

oooooo

Naringsliv
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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 fér att frémja samverkan
och utveckling bland féretagen i kommunen. Eskilstuna rédknas fill en av
varldens mest miljidsmarta industristdder och hdr finns en av Sveriges
frmsta logistikparker. Den storsta privata arbetsgivaren ér 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 ménga anstdllda inom vard, skola och omsorg.
Arbetsformedlingen har ocksd en stark ndrvaro i Eskilstuna, vilket bidrar
till sysselsattningen i omrddet. | kommunen finns dven campus for
Mdalardalens universitet.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan 25 000 m 2
(A&r 2014) till dver 200 000 m? (2020) (MSCI Statistik). Se diagram nedan:

oooooo

uuuuu
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1996 1997 1908 1899 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

~ Total area
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8.2 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaljiningspris och nyckeltal. Fér att finna jGmférbara objekt som salts

har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet. Materialet har
gallrats frén vissa objekt av radhuskaratkdr
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Materialet nedan har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med
boyta 96 - 140 m?, standardpodng 24 - 47, byggdr 1955 - 1979, areal
tomt 391 - 938 m? under perioden 2025-01-30 och framat.

Sékningen genererade 22 st transaktioner. Képeskilingen varierar mellan
1 700 000 - 3 795 000 kr och med ett genomsnittspris p& ca 2 8400 000 kr.
Den hosta noteringen synes avse ett objekt som genomgatt omfattande
renovering pd senare tid. | relation till boarean varierar kdpeskilingen
mellan 14 166 - 31 521 kr/m? med medel 23 634 kr/m2. Mindre objekt
genererar ofta ett ndgot hogre pris per kvadratmeter.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,7 - 1,4 med medel 1,1,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskilling
Eskilstuna Lommen 5 2026-02-02 103 103 29 1969 812 E L 1.4 29126 3 000 000
Eskilstuna  Minken 3 2026-01-07 926 17 26 1970 679 E L 1.3 26822 2 575000
Eskilstuna Arrendatorn 4 2025-12-30 136 33 1979 487 E L 1.1 21875 2 975 000
Eskilstuna Lergdken 9 2025-12-01 103 58 24 1955 437 E L 1.3 20922 2 155000
Eskilstuna Doppingen 2 2025-11-28 109 137 43 1969 832 E L 1,1 30275 3 300 000
Eskilstuna  Notkrdkan 5 2025-11-04 125 39 47 1960 736 E L 1,2 30360 3795000
Eskilstuna Ambassaddren 4 2025-10-01 140 29 1979 518 E L 0,9 16428 2 300 000
Eskilstuna  Storspoven 4 2025-10-01 135 135 35 1968 720E L 0,7 14814 2 000 000
Eskilstuna  Aktuarien 9 2025-08-13 138 35 1979 391E L 1.0 19528 2 695 000
Eskilstuna  Aktrisen 16 2025-08-06 120 29 1978 432 E L 1.2 22916 2 750 000
Eskilstuna  Amiralen 3 2025-08-04 120 29 1979 395 E L 1,0 20000 2 400 000
Eskilstuna  Auktionisten 10 2025-07-30 120 12 29 1979 414 E L 0.7 14166 1700 000
Eskilstuna Stuten 4 2025-07-28 103 16 29 1971 675 E L 1.4 30097 3 100 000
Eskilstuna Talgoxen 3 2025-06-23 125 125 38 1969 938 E L 1.0 24 440 3055 000
Eskilstuna Arrendatorn 1 2025-06-19 132 36 1978 476 E L 1,0 20833 2 750 000
Eskilstuna  Ambassaddren 10 2025-05-27 140 29 1979 635 E L 09 17142 2 400 000
Eskilstuna Stuten 5 2025-04-29 103 16 38 1970 675 E L 1.2 29805 3070 000
Eskilstuna  Pilfinken 2 2025-04-01 115 101 38 1967 720E L 1.3 31521 3 625 000
Eskilstuna Bergfinken 1 2025-03-19 103 106 38 1968 708 E L 1,1 28349 2 920 000
Eskilstuna Grésanden 2 2025-03-10 140 32 1965 751 E L 1.2 22142 3 100 000
Eskilstuna Agronomen 4 2025-02-06 140 29 1979 640 E L 1.2 21964 3075 000
Eskilstuna  Auktionisten 6 2025-01-30 140 33 1979 480 E L 1.3 26428 3700 000
Medel 1.1 23634

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

Varderingsobjektet beddms ha ett normalt Idge i omrédet. Byggnad
med normal till dldre standard och delvis slitet skick med vissa
renoveringsbehov. Marknadsvardet beddms sammantaget ligga i den
nedre jdmforelsenivdn och uppgd till ca 2 200 000 kr, motsvarande 19
643 kr/m?2.
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8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per april 2026
2 200 000 KRONOR

Tvamiljonertvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 950 tkr - 2 375 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 19 643
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,81

Katrineholm 2026-04-30
Varderingslinstitutet Norra AB

~ _—

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Bosodshus med gul och gr fasad samt Bostadshus Méd U| och grd fasad samt
altanddck och grasmatta, vy frén baksidan.  grésmatta och buskar

Bostadshus med gul och gré fasad samt Uthus. Enklare ’rréyggnod med gul foso
grasmatta och buskar

Alndc‘jck med pool Bostadshus med gul och grd fasad sm’r infon‘
och buskar/trad, vy frdn gatan
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Bilaga Il Kartor

/

14
b /" '\
Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar vc'jrderingsobjekfefsfom’rmork. Kalla Me

tria
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VARDERINGSINSTITUTET
Bilaga lll Planritning

Ryl
kok hall WC rum
ir
_ vardagsrum -
Tillb./rum bad rum
tvitt altan

Planritning, entréplan. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
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