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PROPERATE 2026.05.08

VARDERINGSINSTITUTET

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

1.3 Vardetidpunkit

Marknadsvardet hanfor sig fill vardetidpunkten 2026-05-08.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun VASTERAS

Bostadsrattférening  BRF REKYLEN

Lagenhet nr 30380-0484

Adress Rekylgatan 25 LGH 1103
723 38 VASTERAS

Omréde Haga

D-nr 152612669

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med Idgenhetsnr 30380-0484 i BRF Rekylen i
Vasterds kommun ligger i Haga, ca 3 km frdn centrum och med skola,
férskola och service inom ca 1,5 km. Omgivningen utgdrs i huvudsak av
flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 59 m? férdelat pd 2 rum och kdk, pd véning 1 av 3.

Mdanadsavgiften @r 4 911 kr/mdn. | avgiften ingdr vérme, vatten och
grundutbud tv och bredband.

2.3 Marknadsvarde

s B
Marknadsvarde per maj 2026

950 000 KRONOR

Niohundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 860 tkr - 1 050 tkr

Nyckeltal
Kr/m2? (marknadsvérde / boarea) 16 102
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erhdllits frén okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fradn offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén 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

Okuldarbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-05-06 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog representant for
bostadsrattsforeningen. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgors av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markdgoslag och
ar inte av sddan karaktér och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersékningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2029-02-19, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden

Planl&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
vVagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 30380-0484, Skatteverkets Igh nr 1103
VAning 1 av 3. Hiss finns ej

Hall, kdk, sovrum, hygienrum, kiddkammare/férvaring
och vardagsrum

59 m?

Fordelat pd 2 rum och kok

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Inglasad balkong

Sannolikt laminat
Mdlade
Malat. Fargslapp forekommer i flera rum

Spishdll, ugn inbyggd (Husgvarna), kdksflakt
(Electrolux), diskmaskin

Normal standard, normalt fill slitet skick
WC/dusch, golv plastmatta, vaggar kakel
WC, tvattstdall, dusch

Aldre standard, normalt {ill slitet skick

Till lagenheten finns &ven Forrdd

N&got dldre hygienrum. | 6vrigt normal standard,
delvis slitna ytskiki.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond
Pantsé&ttning

Handrackning

4911 kr. | avgiften ingdr vérme, vatten och
grundutbud tv och bredband.

Kd&lla: féreningens hemsida
0 kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.
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Om den tidigare Ggaren 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 p&
fastighet eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvdnds for ett
normalt boende och dven biutrymmen som f.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kbparen kan déremot 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.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrdttsférening Bostadsrattsféreningen Rekylen i Vasterds, orgnr
778000-5042
Fastighetsbeteckning Vasterds Rekylen 1
Alder Byggdr 1961
Byggnader Flerbostadshus med 3 och 13 vaningar

Totalt 531 st IGgenheter och 15 st lokaler
Ytor Bost&der 29 493 m?
Lokaler 603 m?
Gemensamma utrymmen  Tvéttstuga, dvematiningsrum/Igh, hobbyrum, gym, bastu, gemensomhetslokal och vévstuga
Garage 131 st
P-platser 386 st
Omgivning Flerbostadshus
Avstand 3 km till kommmunens centralort
Forskola, skola och service finns inom ca 1,5 km

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde 318 263 000 kr, taxeringsdr 2025

Skulder till kreditinstitut 104 705 659 kr, motsvarande ca 3 479 kr/m? totalyta
Ytire fond 6 100 000 kr

Héjning av avgift uppgift saknas

Kommentar ekonomi Byten av tappvattenrdr, varmerdr och radiatorer

pd&gdr. For ytterligare information och se
féreningens hemsida
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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 jGmfdrelseobjekt. Referensobjekten ar sallan helt
jamforbara 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 dven 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
genomféra vardebeddmningen.
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7
7.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geografi och befolkning

Vasterds kommun ligger i Vastmanlands I&n och @r en av Sveriges storsta
kommuner sett fill befolkning. Kommunen &r beldgen vid Mdlarens norra
strand och har en varierad geografi med skogsomrdden, jordbruksmark
och en omfattande skérgdrd. Vasterds ér en av Sveriges dldsta stéder
och har en rik historia kopplad till handel, industri och sjéfart.
Centralorten Vasterds ar kommunens storsta stad och fungerar som
b&de administrativt och ekonomiskt centrum. Andra orter i kommmunen
inkluderar Skultuna, Tilloerga, Dingtuna och Barkaré. Kommunen har en
befolkning pd& cirka 159 600 personer (2023, MSCI) och dr en av de
snabbast vixande i landet. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen fran ar 1995 till &r 2023.

Antal

nnnnn

1995 1996 1897 1958 1998 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010' 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Forbindelser och vagnat

Vasterds har ett valutvecklat vag- och jarnvagsnat som gor staden fill en
viktig knutpunkt i Mdlardalen. E18 gé&r genom kommunen och kopplar
Vasterds till Stockholm i &ster och Orebro i véster. Kommunen har en
jarnvagsstation i Vasterds, dar tagforbindelser finns till bland annat
Stockholm, Uppsala, Eskilstuna och Goteborg. Malartdg och SJ trafikerar
linjerna och gor Vasterds till en populdr pendlingsstad. Vasterds har
dven en internationell flygplats, Stockholm Vasterds flygplats, som
erbjuder reguljara flyg till olika europeiska destinationer. Vasterds hamn
ar en av Sveriges storsta insidhamnar och har stor betydelse for
regionens industri och handel. Genom hamnen transporteras gods till
och frdn Malaromradet, viket goér den till en viktig logistisk nod.

Naringsliv
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Vdasterds har en stark och diversifierad ekonomi med féretag inom
industri, teknik, handel och tjanstesektor. Staden har en I&dng historia som
ett industriellt centrum och &r k&nd fo6r att vara ett nav for elektronik- och
energisektorn. Bland de stoérsta arbetsgivarna finns ABB, Northvolt,
Bombardier och Vdasterds kommun. Vasterds har ocksé en véxande
startup-scen, med fokus pd teknik, hdllbarhet och innovation. Handeln
ar en viktig del av stadens ekonomi, och Vdasterds ér en av Sveriges
ledande handelssté&der. Det finns ungefar 5 000 registrerade féretag |
kommunen. Besdksndringen i kommunen ar omfattande, med
attraktioner som Vasterds Domkyrka, Vallby Friluftsmuseum, Kokpunkten
Actionbad och Mdalarens skargard. Vasterds ér ocksd ként for sina
mdanga evenemang och festivaler.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ndrmare
100 000 m? (&r 2014) och ndstan 350 000 m? (&r 2022) (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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Diagram visar képesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Sid 11 (21)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

VASTERAS

BRF REKYLEN, LGH NR 30380-0484

2026-05-08

Materialet nedan har gallrats och omfattar bostadsrattsidgenheter pd 2
rum och kdk inom féreningen samt i samma byggnad som

varderingsobjektet fradn 2025 och framat.

Sékningen genererade 15 st transaktioner. Képeskillingen varierar mellan
850 000 - 1 225 000 kr med ett genomsnittspris p& 1 023 000 kr. | relation till
boarean varierar kdpeskilingen mellan 14 406 - 21 120 kr/m? med medel

17 593 kr/m>.

Férening Datum Boyta Rum  VA&n Byggdr Avgift  Kvmpris  Kdpeskilling
Brf Rekylen i Vésterds (MARK)  2026-03-10 58 2 2 1961-1964 3936 15431 895 000
BRF Rekylen i Vasterds 2026-02-26 58 2 1 1961 4 809 17 241 1 000 000
Brf Rekylen i Vésterds (MARK)  2026-02-09 58 2 2 1961-1964 4853 18 965 1 100 000
BRF Rekylen i Vasterds 2026-02-02 55 2 5 1961 3419 20 209 1 150 000
Brf Rekylen i Vasterdas 2025-11-23 59 2 3 1961 4024 15084 890 000
Brf Rekylen 2025-10-28 58 2 2 1961 3936 18 965 1 100 000
Brf Rekylen i Vdsterds (MARK)  2025-09-22 59 2 3 1961-1964 4023 14 406 850 000
BRF Rekylen i Vasterds 2025-08-29 59 2 1 1961 3980 17 372 1025000
Brf Rekylen i Vasterdas 2025-08-29 58 2 1 1961 3895 17 241 1 000 000
Brf Rekylen i Vasterds 2025-08-12 58 2 2 4621 16 724 970 000
BRF Rekylen i Vasterds 2025-06-04 59 2 2 1961 4023 16 271 960 000
Brf Rekylen i Vasterds 2025-05-12 59 2 2 1960/64 4720 19915 1175000
Brf Rekylen i Vasterdas 2025-04-27 58 2 2 4 622 21120 1 225000
Brf Rekylen i Vasterds 2025-03-18 59 2 1 1960/64 4 677 18 813 1110000
Brf Rekylen i Vasterds (MARK)  2025-02-10 58 2 3 1961-1964 4621 15431 895 000
Medel 17 593

Van=Vaning

Tabell férsaliningar. Kalla: UCBYV

Varderingsobjektet beddms ha ett normalt l&dge. Ldgenheten har
huvudsakligen normal standard och normailt till ndgot slitet skick. Vérdet
beddmds sammantaget ligga omkring eller n&got under medelvardet
for referensobjekten beddms uppgad till ca 950 000 kr, motsvarande 16

102 kr/m?.
7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

s N

Marknadsvarde per maj 2026
950 000 KRONOR
Niohundrafemtiotusenkronor
Bedomt vardeintervall 860 tkr - 1 050 tkr
N )

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

16 102
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Vasterds 2026-05-08
Varderingsinstitutet Norra AB

T————

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A il ey

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga Il Kartor
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On‘ofofo. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritning

rum

T

Dusch/
wce |

[

kok

hall

vardagsrum

balkong

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

metria

Beteckningar

Beteckning
Vasteras Rekylen 1

Lan- och kommunkod
1980

Adress

Adress

FastighetSok

uuID
909a6a76-97e6-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Distrikt
Badelunda

Fastighetsnyckel
190094423

Distriktskod
214041

Rekylgatan 1, 3,5, 7, 9, 11, 13, 15 A, 15 B, 17, 19, 21 A, 21 B, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35

723 38 Vasteras

Inskrivningsinformation

Lagfart maskad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 13
Totalt belopp: 43 712 000 SEK

Nr
2

N

~N o ua

Anmarkningar

Utbyte 10/22609

Rida 1 av 4

Belopp
1525 000 SEK

4330 000 SEK
2489 000 SEK
441 000 SEK
210 000 SEK
3425 000 SEK

Inskrivningsdag
1993-01-27

1993-01-27
1993-01-27
1993-01-27
1993-01-27

1993-01-27

DATA-IPM038-T

Senaste andringen i allmanna
delen

Senaste dndringen i
inskrivningsdelen
2026-04-13

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-05-05

Akt
93/1073

93/1075
93/1077
93/1079
93/1081
93/1083A

2026-05-0F
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
8 4 325 000 SEK 1993-01-27 93/1083B

Anmarkningar

Utbyte 10/22609

9 4 605 000 SEK 2013-02-22 13/2148

10 8 700 000 SEK 2016-11-03 D-2016-00505548:1
1. 4097 000 SEK 2017-11-08 D-2017-00569399:1
12 3 000 000 SEK 2018-09-03 D-2018-00433048:1
13 4590 000 SEK 2020-01-31 D-2020-00041186:1
14 1975 000 SEK 2026-04-01 D-2026-00120404:1

Inskrivningar

Totalt antal inskrivningar: 1

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut 1962-02-28 62/374
Ovrigt &ndamal: ledning mm
Ajourférande inskrivningsmyndighet
Myndighet Kontorbeteckning
Lantméteriet Mora
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se
Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan
Plan Datum Akt
Stadsplan 1950-05-22 1980K-P1959/57
Anmérkningar
Genomforandetiden har utgatt
Tomtindelning 1961-08-17 1980K-126/1961
Rekylen
Rattigheter
A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig
Rattigheter
Andamal Réttsforhallande Rittighetstyp Beteckning
Ledning mm Last Avtalsservitut 19-IM1-62/374.1
Beskrivning
Ledning mm
Ovrig berorkrets, med rittsférhallande
Férman
Vasterds Dominikanklostret 5
Last
Sida 2 av 4 2026-05-0F
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l Vasteras Rekylen 1

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och 206636-7
lokaler (321)

Samtaxering for registerenhet

Vasteras Rekylen 1
Vasteras Skyttegillet 1-5

Taxeringsar
2025

Taxerade agare

maskad

Taxeringsvarde
318 263 000 SEK

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 300977619 (2025)

Taxeringsvéarde
4 663 000 SEK

Tillhér byggnad
il

Riktviardeomrade
1980046

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 66980400 (2025)

Taxeringsvérde
66 000 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktvirdeomrade
1980046

Vérderingsenhet hyreshus lokal 300050611 (2025)

Taxeringsvéarde
6 600 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
i

Riktvirdeomrade
1980046

Nybyggnadsar
1961

Varderingsenhet hyreshus bostad 66978400 (2025)

Taxeringsvarde
241 000 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Sida 3 av 4

Riktviardeomrade
1980046

Nybyggnadsar
1961

Samtaxerad
Ja

dérav byggnadsvarde
247 600 000 SEK

Andel

Byggratt ovan mark
3331 kvm

Byggratt ovan mark
36 866 kvm

Lokalyta
2 665 kvm

Tillbyggnadsar
2018

Bostadsyta
29 493 kvm

Tillbyggnadsar
2018

Typ av fastighet
Fastighet

déarav markvarde
70 663 000 SEK

Juridisk form

Riktvarde byggratt
1 400 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
1790 SEK/kvm

Hyra
1683 000 SEK/ar

Vérdear
1961

Hyra
36 866 000 SEK/ar

Vérdear
1961
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VARDERINGSINSTITUTET

VASTERAS

BRF REKYLEN, LGH NR 30380-0484

2026-05-08

Fastighetsrattsliga atgarder

Tomtmaétning
Sammanlaggning

Annan atgard arealavmatning

Ursprung
Vasterds Vasteras 3:1,12, 4:63
Avskild mark

Vasteras Vasteras 53:65

Lage, Karta

Omrade Typ

1 Markomrade
Areal

Omrade Totalareal
Total 30 605 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning
U-Vasteras Rekylen:1

Datum
1961-09-21

1961-09-28

1968-08-05

N (SWEREF99 TM)

6611136.0

Darav landareal

30 605 m?

Omregistreringsdatum
1988-10-19

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

1980K-158/1961

1980K-282/1968

E (SWEREF99 TM)

588584.8

Déarav vattenareal

0om?

Akt

1980K-SIK/FDS1988

Kalla: Lantmateriet
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