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VARDERINGSINSTITUTET

1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Vdarderingsinstitutet 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 marknadsvérde med
utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utférd av
Vdarderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas fér externt bruk infér exekutiv forsdljining.

1.3 Vardetidpunkit

Marknadsvdardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-06-15.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun ARBOGA

Bostadsrattférening HSB BRF MUSSERONEN | ARBOGA

Lagenhet nr 29

Adress Kapellgatan 22C Igh 1108
73245 Arboga

Omrdde Arboga stadsdistrikt

D-nr 152617072

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med lIdgenhetsnr 29 i HSB BRF Musseronen i Arboga
i Arbooga kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgdrs av
flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 30 m? férdelat pd 1 rok, pd vaning 2 av 2.

Mdanadsavgiften @r 2 565 kr/mdan. | avgiften ingdr varme, vatten, internet
och tv. Kostnad for hushdllsel faktureras som tilldgg pd mdanadsavgiften.

2.3 Marknadsvarde

s B
Marknadsvarde per juni 2026

80 000 KRONOR

Attiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 76 tkr - 84 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 2 667
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesikining,
fotografier, kartor, sakuppgifter fradn offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall.

Ldgenhetens bo- och biarea har ej kontrollmd&tts och ndgon mer
ingdende kontroll, dn en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besiktning

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-06-03 av Dennis
Gunnar. Vid besiktningen deltog representant for brf.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt mark&goslag och drinte av sddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kbparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2030-10-09, energiklass G.
Kalla: Boverket.
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Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Beskrivning bostadsrattslagenhet
Objekt Lagenhet nr 29, Skatteverkets Igh nr 1108
Lége i byggnaden  VAning 2 av 2. Hiss finns ej
PlanlBsning Hall, kokvrd, hygienrum och vardagsrum
Boarea 30 m? Kdalla: Légenhetsregistret
Fordelat pd 1 rok
Invéndiga ytskikt
Golv Parkett
Végg Mdlade
Tak Mélat
K&k Elspis (okant), kyl/frys (ok&nt)
Kdk/kokvrd av dldre slag.
Normal standard, séimre skick. Belamrat med bréte
samt sopor
Hygienrum WC/dusch, golv klinker, véggar kakel
WC, tvattstall, dusch, tvattmaskin
Normal standard, sédmre skick. Belamrat
Ovriga utrymmen  Tillldgenheten finns &ven Forrdd
Helhetsintryck Normal standard, séGmre skick. Belamrat med soppor
och bréte. Sanerings- och renoveringsbehov
foreligger. Ej mojligt att beddma ytskikd.
5.2 Ekonomi bostadsrattslagenhet
Mdnadsavgift 2 565 kr. | avgiften ingdr vérme, vatten, internet
och tv. Kdlla: BostadsréttstSreningen
Kostnad for hushdllsel faktureras som tilldgg pd
mdnadsavgiften.
Inre underhdlisfond 4 848 kr
Pantsdttning Nej
5.3 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet belamrad.
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5.4

5.5

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tiltréda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjalp med handrdckning (avhysning). En sédan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tilltrade till bostad pé
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och &ven biutrymmen som f.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kbparen kan dédremot f& betala fér handréckning
som behdvs for tilltréde till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.

Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024

Bostadsrdttsférening HSB Bostadsrattsfdrening Musseronen i Arboga,
orgnr 778500-1392

Fastighetsbeteckning Arboga Musseronen 3

Alder Byggdr 1963

Byggnader Flerbostadshus

Totalt 65 st IGgenheter och 6 st lokaler
Ytor Bostdder 3599 m?

Lokaler 1122 m?

Gemensamma utrymmen Tvéttstuga och cykelférrdd

Garage 20 st
P-platser 10 st
Omgivning Flerbostadshus
Avstand Forskola, skola samt halsocentral finns i

centralorten.
Ekonomi bostadsrattsforening
Taxeringsvérde 28 163 000 kr, taxeringsar 2025
Skulder till kreditinstitut 5 564 880 kr, motsvarande ca 1 179 kr/m? totalyta
Yttre fond 1 740 531 kr
H&jning av avgift 5 % 2025-01-01

Kommentar ekonomi Foreningen har en utarbetad underhdllsplan
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgéng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en villig kdpare 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
marknadsvardebeddmning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jGmforelseobjekt. Referensobjekten ar sallan helt
jGdmforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sdsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
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
genomfoéra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geografi och befolkning

Arboga kommun ligger i Vastmanlands I&n och gransar till Kbping,
Lindesberg, Eskilstuna och Kungsér. Kommunen har en blandning av
historiska stadsmiljoer, jordbrukslandskap och skogsmarker. Centralorten
Arboga ar kommunens storsta tétort och ar k&nd for sin valbevarade
medeltida stadskérna. Andra mindre orter i kommunen inkluderar
Gotlunda och Meddker. Kommunen har en befolkning pé cirka 14 000
personer (2023, MSCI), varav de flesta bor i centralorten Arboga.
Kommunen har haft en stabil befolkningsutveckling och &r en attraktiv
bostadsort for pendlare tack vare sitt strategiska Iége vid viktiga
transportleder. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan
Ar 1995 ill &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Arboga ar val anslutet till det svenska transportndtet. E18 och E20 mots i
kommunen, vilket gor Arboga fill en viktig knutpunkt for vagtrafik.
Avsténdet till Stockholm ar cirka 150 km, och bilresan tar omkring 1,5
timme. Arboga har ocksd god jarnvagsforbindelse, med tag Hill
Stockholm, Orebro, Vésterds och Eskilstuna. Tagtrafiken gér Arboga Hill
en attraktiv ort for pendlare. Busstrafiken i kommunen drivs i samarbete
med VL (Vastmanlands Lokaltrafik) och Sérmlandstrafiken, vikket gér det
enkelt att resa inom kommunen och till angrénsande omréden.
Narmaste flygplatser ér Stockholm Vésterds flygplats (ca 45 minuters
bilresa) och Orebro flygplats (ca 35 minuter).

Ndaringsliv
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Arboga har en Idng tradition av industri och teknikféretag, och
kommunen har en stark arbetsmarknad inom férsvar, teknik och
verkstadsindustri. En av de storsta arbetsgivarna dr SAAB AB, som driver
verksamhet inom flyg- och férsvarsteknik. Kommmunen har ocksd en
betydande smdafoéretagssektor, med mdnga féretag inom handel,
service, jordbruk och turism. Det finns ungefdr 800 féretag registrerade i
kommunen. Arboga ar kant for sin historiska stadskérna och evenemang
som Arboga Medeltidsdagar, vilket lockar besdkare och bidrar till den
lokala ekonomin. Kommunen har ocksd ett rikt féreningsliv och erbjuder
goda mojligheter till friluftsliv, sport och kultur.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefdr 1
000 m 2 (2014) och &ver 2000 m? (&r 2016) (MSCI). 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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Képesumma/Boarea. Kdlla: UCBV

Diagram visar képesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter pd 1 rum
och k&k och boyta 28 - 30 m=.

Sékningen genererade 5 st transaktioner efter gallring. Képeskillingen
varierar mellan 95 000 - 175 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 3 166 - 6 250 kr/m? med medel 4 447 kr/m?>.
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Forening Datum Boyta Rum  Van Byggdr Avgift  Kvmpris  Kdpeskilling
HSB Brf Kantarellen i Arboga  2024-09-16 28 1 1 1959 1911 4821 135 000
HSB brf Kantarellen i Arboga  2023-08-18 28 1 1 1959 1911 6250 175 000
HSB:s Brf Musseronen 2026-05-06 30 1 2 1962-1963 2 969 3166 95000
HSB:s Brf Musseronen 2025-09-05 30 1 2 1962-1963 2747 4 666 140 000
Brf Musseronen 2023-06-02 30 1 2 1962 2 600 3333 100 000
Medel 4 447
Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framforallt varderingsobjektets bristande underhdll tillsammans med

normal standard i S&mre skick, medfor att marknadsvdrdet

for

varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet fér
referensobjekten och beddms uppgd till 80 000 kr, motsvarande 2 667

kr/m?2,
7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
s D
Marknadsvarde per juni 2026
80 000 KRONOR
Attiotusenkronor
Bedomt vardeintervall 76 tkr - 84 tkr
N J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 2 667

Katrineholm 2026-06-16
V&rderingslns’ri’ruiei Norra AB

Erik Hernblom Dennis Gunnar
Jagmastare & Civilekonom Fastighetsv&rderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

VA G Y

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Vy frén gatan Gemensam innergdrd
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Bilaga Il Kartor

T

Fastighetskarta. Markeringen visar laget for fastigheten. Kdlla Metria
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MUSSERONEN

Fastighetskarta. Visar fastighetsgranser och byggnader. Kdlla Metria
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F
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritning

Kokvra |'

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdraqg
FastighetSok

metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel
Arboga Musseronen 3 909a6a75-6471-90ec-e040- 190003809
ed8f66444c3f
Léan- och kommunkod Distrikt Distriktskod
1984 Arboga stadsdistrikt 214003
Adress
Adress

Kapellgatan 22 A, 22 B, 22 C, 22D, 22 E, 22 F, 22 G, 22 H
732 45 Arboga

Inskrivningsinformation

Lagfart maskad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 6
Totalt belopp: 10 949 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag

i 900 000 SEK 2004-09-08

P 430 000 SEK 2004-09-08

: 3881 000 SEK 2004-09-08
Notera

Utbyte 09/26437

Rida 1 av 3

DATA-IPM038-T

Senaste andringen i allmanna
delen
1995-12-06

Senaste dndringen i
inskrivningsdelen
2016-11-14

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-06-12

Akt
04/16782

04/16783
04/16784A

2026-06-1F
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Notera

Utbyte 09/26437

o U e——

Belopp
2 619 000 SEK

1000 000 SEK
2119 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Stadsplan
Langan,del av kv

Anmarkningar

Genomforandetiden har utgatt

Fornlamningar
Antikvariatisk bedomning
Fornlamning
Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

Taxeringsar
2025

Taxerade agare

maskad

Taxeringsenhetsnummer
402839-4

Taxeringsvarde
28 163 000 SEK

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 8760401 (2025)

Taxeringsvéarde
731 000 SEK

Tillhér byggnad
i

Riktvirdeomrade
1984072

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 8759401 (2025)

Taxeringsvarde
5600 000 SEK

Tillhér byggnad

Sida 2 av 3

Riktvirdeomrade
1984072

Inskrivningsdag
2004-09-08

2005-01-20

2016-11-11

Kontorbeteckning
Mora

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

1962-10-08

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
21 832 000 SEK

Andel

Byggratt ovan mark
770 kvm

Byggratt ovan mark
4389 kvm

Akt
04/16784B

05/1127

D-2016-00513327:1

Akt
1984K-EII-10/1962

Akt
L2004:3307

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
6 331 000 SEK

Juridisk form

Riktvarde byggratt
949 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
1276 SEK/kvm

2026-06-1F
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Vérderingsenhet hyreshus lokal 8758401 (2025)

Taxeringsvarde
1232 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Riktvirdeomrade
1984072

Nybyggnadsar
1963

Varderingsenhet hyreshus bostad 8757401 (2025)

Taxeringsvéarde
20 600 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
i

Allmanna delen
Atgéard

Fastighetsrittsliga atgarder

Tomtmatning

Sammanlaggning

Ursprung

Arboga Klossputten 8,10
Arboga Musseronen 2

Arboga Stromsnas 1:1

Arboga Sturestaden 1:530,543

Lage, Karta

Omrade
1

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning
U-Arboga Musseronen:3

Riktvirdeomrade
1984072

Nybyggnadsar
1963

Typ
Markomrade

Totalareal

5299 m?

Lokalyta
1122 kvm

Tillbyggnadsar
2019

Bostadsyta
3599 kvm

Tillbyggnadsar
2019

Datum
1961-12-12

1962-11-07

N (SWEREF99 TM)
6583900.9

Darav landareal

5299 m?

Omregistreringsdatum
1988-10-26

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

Sida 3 av 3

Hyra
402 000 SEK/ar

Vardear
1963

Hyra
3958 000 SEK/ar

Vardear
1963

Akt
1984K-EIV-65/1961

1984K-EXI-B37/1962

E (SWEREF99 TM)
547709.9

Déarav vattenareal

0 m?

Akt

19-ARJ-388

Kalla: Lantmateriet

2026-06-1F
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