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1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhallit
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
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsdljining.

1.3 Vardetidpunkt

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-05-18.
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2 Vardebedomning sammanfatining

2.1 Varderingsobjekt
Kommun MOTALA

Bostadsrattférening  BRF VAKTELN

Lagenhet nr 16-2052-1-8

Adress Storgatan 10 A Igh 1102
591 38 MOTALA

Omrdde Zederslund

D-nr 152612438

2.2 Allman beskrivning

BostadsrattsiGgenhet med Idgenhetsnr 16-2052-1-8 i BRF VAKTELN i
Motala kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgors av
flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 40 m? férdelat pd 1,5 rok, p& véning 1 av 3.

Mdanadsavgiften ar 3 177 kr/man. | avgiften ingdr internet, vérme och
vatten. Dartill kommer obligatoriskt tilliigg avseende internet pd 175
kr/man.

2.3 Marknadsvarde

s ™
Marknadsvarde per maj 2026

320 000 KRONOR

Trehundratjugotusenkronor

Bedomt vardeintervall 304 tkr - 336 tkr

Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 8 000
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erhdllits fradn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén bland annat
bostadsrattsférening redovisas i forekommande fall.

Ldgenhetens bo- och biarea har ej kontrollméatts och nGdgon mer
ingdende konftroll, dn en ren rimlighetsbeddmning har ej skett.

Besikining

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-05-05 av Dennis
Gunnar. Vid besiktningen deltog representant for BRF.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besikiningen utgdrs av en éversiktlig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av sddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller kbparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2028-10-18, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planiésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Végg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 16-2052-1-8, Skatteverkets Igh nr 1102
Vdaning 1 av 3. Hiss finns €]

Hall, hygienrum, vardagsrum, rum och kok

40 m? Kdlla: Légenhetsregistret
Fordelat pd 1,5 rok

Saknas

Laminat

Tapet

Mdlat

Elspis (Electrolux), kdksflakt, kyl/frys (Samsung)
Normal standard, sémre skick. Bristande underhdll
WC/dusch, golv klinker, vaggar kakel

WC, tvattstall, dusch

Normal standard, sémre skick. Bristande underhdll
Till lIdgenheten finns Gven Forrdd och matkallare

Normal standard, sémre skick. Bristande underhdll.
Generellt slitna ytskikt.

Ekonomi bostadsrattslagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdlisfond
Pants&ttning

Handrackning

3 177 kr. | avgiften ingdr internet, virme och
vatten. Kdlla: BostadsréttstSreningen

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
internet p& 175 kr.

1 666 kr
Nej

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mdbler.
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Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér du som képare har ratt att
tiltréda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjalp med handrdckning (avhysning). En sGdan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde till bostad pd
fastighet eller till I16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvdands for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kdparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda férrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller fér bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handré&ckning.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsréttsférening HSB BRF Vakteln i Motala, orgnr 724000-06-7 4
Fastighetsbeteckning Lasarettet 11
Alder Byggar
Byggnader Flerbostadshus

Totalt 30 st IGigenheter och 2 (hyresrdtt) st lokaler
Ytor Bostéder 1 531 m2

Lokaler 29 m?

Gemensamma utrymmen Samlingslokal, tvattstuga och cykelférrdd

Garage 18 st
P-platser 13 st
Omgivning Flerbostadshus
Avsténd Férskola, skola samt hdlsocentral finns i ndrheten
av objektet.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde 13 173 000 kr, taxeringsar 2024

Skulder till kreditinstitut 999 000 kr, motsvarande ca 640 kr/m? totalyta
Yttre fond 51 000 kr

Héjning av avgift 6 % 2025-01-01
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgdng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig kdpare och
en villig sdljare i oberoende stdlining till varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgores fill en del av direkt ortsprismetod dér
marknadsvardebeddmning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, sd kallade jGmforelseobjekt. Referensobjekten dr sdllan helt
jamfoérbara varfér normering till vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering fradmst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven ftill den vérdeutveckling som skett mellan képtidpunkt
och vdardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd 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 dérmed den kompetens som krdvs for att
genomfdra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geografi och befolkning

Motala kommun ligger i nordvéstra Ostergdtlands 1&n, vid Vatterns
strand, och ar kdnd som "Go6ta kanals huvudstad'. Kommunens
landskap bestdr av sjdar, skogar och jordbruksmark, med Vattern och
Motala stréom som viktiga naturresurser. Centralorten Motala &r den
storsta tatorten, medan andra betydande orter inkluderar Borensberg,
Tjéllmo och Godegdrd. Kommunen har en befolkning pd cirka 43 700
personer (2023, MSCI), ddr de flesta bor i Motala, medan resten &r
fordelad pd landsbygden och mindre samhdllen. Diagrammet nedan
visar befolkningsutvecklingen sedan ar 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Motala har goda kommunikationer genom sitt vég- och jarnvagsnat.
E4:an nds enkelt via riksvag 50, som I6per genom kommunen och
kopplar Motala till Linkdping, Orebro och J&nk&ping. J&rnvagsstationen i
Motala har regionaltdgsforbindelser till bland annat Mjolby, Hallsberg
och Norrk6éping, vilket gér kommunen attraktiv fér pendlare. Goéta kanal
och hamnen i Motala spelar en viktig roll f6r turism och fritidsbatliv och
har historisk betydelse som en del av Sveriges infrastruktur.
Kollektivirafiken skdts av Ostgdtatrafiken, med bussférbindelser inom
kommunen och till ndrliggande orter.

Naringsliv
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Motala har en I&ng tradition av industri och mekanisk tillverkning och var
tidigare hem fér den anrika Motala Verkstad, en av Sveriges dldsta
industriverksamheter. Idag dr kommunen prdglad av smd- och
medelstora foretag inom tillverkningsindustri, teknik, vérd och handel.
Det finns ungefdr 2000 registrerade foretag i kommunen. Nagra av de
storsta arbetsgivarna inkluderar Poppelstadens omsorgsfoérvalining,
Vaderstad AB och Motala kommun. Turismen &r en véxande ndring, ddr
Gota kanal, Varamobaden (Nordens stdrsta insjobad), Motala
Motormuseum och naturupplevelser vid Vattern lockar ménga bestkare
varje ar.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan drygt 10
000 m 2 (2014) och 6ver 60 000 m? (&r 2021) (MSCI). Se diagram nedan:
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o
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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mforbara objekt som sdalts
har sdkningar gjorts i omrddet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

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

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter pd 1 -2 rum
och kdék och boyta 39 - 42 m2,

Sékningen genererade 7 st transaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 280 000 - 530 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 7 088 - 13 589 kr/m? med medel 10 213 kr/m?2.
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Forening Datum Boyta Rum Van Byggdr Avqift Kvmpris Kdpeskilling
BRF Zederslundshus 2026-01-22 39 1 2 1941 2763 12 820 500 000
HSB BRF Holstensgdrden 2025-07-04 39 2 1 1949 3577 13 589 530 000
BRF Viggen 4 2026-02-06 39,5 1 2 2 457 10 126 400 000
HSB BRF Holstensgdarden 2025-12-23 39,5 1,5 2 1949 3757 7 088 280 000
BRF Viggen 4 2026-03-23 41,5 1 2 2 562 10 481 435 000
BRF Viggen 4 2026-03-23 41,5 1 2 2 562 9518 395 000
BRF Viggen 4 2025-09-09 41,5 1 1 1951 2 546 12771 530 000
Medel 10913

Van=Vaning

Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektet beddms ha ett fér orten bra centralt I1dge. Bostaden
uppvisar normal standard i S&mre skick. Slitna ytskikt samt bristande

underhadll medfor att marknadsvardet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga under medelvardet for referensobjekten
och beddms uppgd till 320 000 kr, motsvarande 8 000 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

/

Marknadsvarde per maj 2026
320 000 KRONOR

Trehundratjugotusenkronor

Bedomt vardeintervall 304 tkr - 336 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

Katrineholm 2026-05-19
Varderingsinstitutet Norra AB

Erik Hernblom
Jagmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA

8 000

Dennis Gunnar
Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

Vy fran gatan | Gemensam innergard
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for fastigheten. Kdalla Mefrio.
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritning

Vardagsrum

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

Sovalkov Kok
Hall wWC
Entre
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