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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 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 2025-11-07.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun ESKILSTUNA
Bostadsrattférening  BRF NATTVAKTEN 4 LGH 139-017
Ldgenhet nr 139-017

Adress Torshdllovagen 3 A
633 44 Eskilstuna

Omréde Norr

Bostadsrattshavare  D-nr F-2100-25-04

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 139-017 1 BRF NATTVAKTEN 4 LGH
139-017 i Eskilstuna kommmun ligger 1 km fr&n centralorten och med 1 km
till annan service. Omgivningen utgodrs av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 38,5 m? férdelat pd 1 rum och kdk, pd véning 2 av 3.

Mdanadsavgiften ar 2 536 kr/man. | avgiften ingdr vérme och vatten.
Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende balkong, kabel-tv och
gdardsskotsel pd 600 kr/man.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per november 2025

625 000 KRONOR

Sexhundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 550 tkr - 700 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 16 234
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall.

Lagenhetens bo- och biarea har ej kontrollmatts och ndgon mer
ingdende kontroll, an en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besikining

Okuldarbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-10-28 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog ej bostadsrattshavaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av saddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2030-10-07, energiklass C.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Véagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 139-017, Skatteverkets Igh nr 1102
VAning 2 av 3. Hiss finns ej

Hall, hygienrum, k&k och vardagsrum

39 m?

Fordelat pd 1 rum och kok

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Inglasad balkong

Laminat
Tapet
Malat

Elspis (Gorenje), micro inbyggd (lkea), kdksflakt (lkea),
kyl/frys (Whirlpool), tvattmaskin (Samsung)

Normal standard, normalt till ndgot slitet skick
WC/bad, golv klinker, vaggar kakel

WC, tvattstall, badkar

Normal standard, normalt skick

Till lIagenheten finns dven Vindsforrdd och kallarférrdd

Normal standard, huvudsakligen normailt skick. Vissa
slitna ytor férekommer.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantséttning

Handrackning

2 536 kr. | avgiften ingdr varme och vatten.

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
balkong, kabel-tv och gdrdsskotsel pd 600
kr/man.

O kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet normalt mdblerad.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024

Bostadsréttsférening ESKILSTUNA KOMMUN, orgnr 212000-0357

Fastighetsbeteckning Eskilstuna Nattvakten 7

Alder Byggdr 1955

Byggnader Flerbostadshus

Totalt 42 st ldgenheter och 4 st lokaler
Ytor Bost&der 2251 m?
Lokaler 274 m?

Gemensamma utrymmen
Garage
P-platser

Omgivning

Avstand

Kommentar féreningen

Samlingslokal, tvéttstuga och dvemattningsrum/igh enligt uppgift fran styrelsen
uppgift om antal hittades ej

uppgift om antal hittades ej

Flerbostadshus

1 km till kommunens centralort

Forskola, skola och vardcentral finns inom ca 1
km

Foreningens fastighet ar uppladten med tomtratt

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

31 251 000 kr, taxeringsar 2025
6 211 565 kr, motsvarande ca 2 460 kr/m? totalyta
1 925 589 kr

Inga storre projekt aktuella. Nyligen bytt
termostater enligt uppgift fran styrelsen.

Inga beslut om férdndring avgifter, enligt uppgift fréin styrelsen
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet @r det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig képare 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 pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmférelseobjekt. 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 éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvdrdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvdrderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.
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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 bdade tatorter och landsbygd,
med Eskilstuna som cenftralort. Andra t&torter inkluderar Torshdlla,
Hallbybrunn, Kvicksund och Héllboy. 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
centralstationen, med tagforbindelser till bland annat Stockholm
(direktt&g ca 1h), Véasterds, Stréingnds och Orebro, vilket gér Eskilstuna ill
en bra pendlingsort. Eskilstuna kommun samarbetar med
Sérmlandstrafiken och tillhandahdller bussnétverk som tacker béde
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 &r Vésterds, Straingnés och Orebro, alla inom en
timmes avstand. 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 foretagsstark kommun med smd& och
medelstora féretag. Det finns cirka 8 000 registrerade féretag i
kommunen. Eskilstuna Business Arena arbetar for att frémja samverkan
och utveckling bland féretagen i kommunen. Eskilstuna rédknas fill en av
varldens mest miljiésmarta 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 vérd, skola och omsorg.
Arbetsformedlingen har ocksd en stark ndrvaro i Eskilstuna, vilket bidrar
till sysselsattningen i omrddet. | kommmunen finns dven campus for
Mdalardalens universitet.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan 25 000 m 2
(&r 2014) till dver 200 000 m? (2020) (MSCI Statistik). Se diagram nedan:
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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@mfdrbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar sélda 1 Rokkdpesumma/boarea dver tid, samt dess
spridning. Prisutvecklingen for perioden har varit negativ. Ldgenheter i
nyare byggnader har exkluderats
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Materialet nedan avser bostadsrattsidgenheter p& 1 rum och kdk och
boyta 32 - 43 m?i direkt ndrhet fran 2023 och framat.

Sékningen genererade 7 st fransaktioner. Képeskillingen varierar med
tadmligen stor spridning mellan 475 000 - 895 000 kr och eft
genomsnittspris pd ca 690 tkr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 11 046 - 23 667 kr/m? med medel 18 485 kr/m?2.
Under perioden noterades 2 férsdliningar av storleksmdassigt jGmfdrbara
ldgenheter inom foreningen. Dessa har sdlts for 500 — 670 tkr (13 157 — 18
611 kr/kvm)

Férening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
BRF Nattvakten 3 | Eskilstuna Torshéllavégen 5A 2025-01-24 43 1 31954 2550 11046 475000
Brf Heliestrandsgatan 16 Heliestrandsgatan 16B 2025-01-12 42 1 11952 2886 21309 895 000
Brf Nattvakten 4 Heliestrandsgatan 4B 2024-06-23 38 1 31955 2723 13157 500 000
Notstéllet 7u p a Heljestrandsgatan 3C ~ 2024-06-13 31,9 1 11950 2396 23667 755000
Knut Hellbergsgatan 10-12 Knut Hellbergsgatan 10 2023-10-20 36 1 2 1954 2422 18055 650 000
Brf Nattvakten Nr 4 Heliestrandsgatan 4C  2023-07-05 36 1 2 2604 18611 670 000
BRF Nattvakten 3 | Eskilstuna Heljestrandsgatan 6B 2023-03-13 38 1 31954 2183 23552 895 000
Medel 18 485

Van=Vaning

Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Objektet beddms ha ett normalt IGge i omrddet. Ldgenheten har
normal standard och Huvudsakligen normalt skick med vissa slitna ytor.
Vardet beddms sammantaget ligga ndgot under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgad till ca 625 000 kr, motsvarande 16

234 kr/m2,
7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
Marknadsvarde per november 2025
625 000 KRONOR
Sexhundratjugofemtusenkronor
Bedomt vardeintervall 550 tkr - 700 tkr
N J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 16 234
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Katrineholm 2025-11-10
Varderingslnstitutet Norra AB

~ _—

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Flerbostadshus med beige fasad och Flerbostadshus med beige fasad och
inglasade balkonger inglasade balkonger

Vy frén balkongen. Flerbostadshus parkering
och grasmatta

Sid 14 (21)



ESKILSTUNA
7D

BRF NATTVAKTEN 4 LGH 139-017, LGH NR 139-017
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-07

Bilaga i Karior
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Bilaga Il Planritning

Hall

Badrum

Vardagsrum

Kok

Ingl. balkong
Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaaa |V Fastiahetsutdraa

FastighetSok

) o

metria

Beteckningar

Beteckning
Eskilstuna Nattvakten 7

Lan- och kommunkod
0484

Fastigheten &r upplaten med

tomtratt

Adress

Adress

Heljestrandsgatan 4 A, 4B, 4 C

633 44 Eskilstuna

Torshéllavagen 3A, 3B
633 44 Eskilstuna

Inskrivningsinformation
Tomtrattsinnehav

Innehavare
718000-0445

uuID

909a6ada-elb7-90ec-e040-

ed8f66444c3f

Distrikt
Eskilstuna Kloster

Bostadsrattsforeningen Nattvakten 4

C/O Mark Redovisarna AB

Rademachergatan 8
632 19 Eskilstuna

Inskrivet agarnamn: Brf Nattvakten Nr 4

Berort fang

Fangestyp kan ej anges: 1956-05-

07
Ingen kopeskilling redovisad

Anmarkningar

Id-nummer kompletterat, beslut beviljad, dagboksnummer 88/19638

Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag
1953-12-09

Avgald
146 692 SEK

Tidigaste uppségningsdatum
2013-12-01

Anmarkningar

Réttat 12/18289

Ny avgald 12/18296

Sida 1 av 4

Akt
53/191

Avgaldsperiod
10 ar
Efterféljande

uppséagningsperiod
40 &r

Fastighetsnyckel
040048369

Distriktskod

Perioddatum frén
2023-10-01

Aldre tomtritt enl.
Nej

DATA-IPM038-T

Senaste andringen i allménna
delen

Senaste andringen i

212111 inskrivningsdelen
2022-10-24
Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-10-29
Andel Inskrivningsdag Akt
1/1 1956-06-20 56/141
Upplatelsedag Andamal
1953-12-01 Bostader

lag fore 1954 Inskrankningar

Annan réattighet &an pantratt eller
nyttjanderatt far ej upplatas

2025-10-3F
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Inskrankning av omrade 74/1442

Anm 93/5247

Andring i upplatelsen till ny lag

Ny avgald 82/1973
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0357 1/1 1904-07-09 04/124
Eskilstuna Kommun
Finansavdelningen
631 86 Eskilstuna
Inskrivet agarnamn: Eskilstuna Kommun
Berort fing
04/124
K&p (inklusive transportkop):
1903-12-11
Ingen kopeskilling redovisad

Anmarkningar

Anmarkning 84/3882
Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 10
Totalt belopp: 9 620 000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 755 000 SEK 1988-09-15 88/19647
2 201 000 SEK 1988-09-15 88/19649
3 1120 000 SEK 1988-09-15 88/19651
4 65 000 SEK 1988-09-15 88/19653
5 500 000 SEK 1993-03-10 93/2769
6 1439 000 SEK 2002-05-30 02/14079
& 170 000 SEK 2004-09-17 04/22915
8 550 000 SEK 2007-01-19 07/1518
9 600 000 SEK 2010-10-19 10/21848
10 4 220 000 SEK 2015-03-24 D-2015-00114581:1
Ajourfoérande inskrivningsmyndighet
Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Norrtalje
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan
Plan Datum Akt
Stadsplan 1945-12-07 0484K-759C
Norra stationen

Sida 2 av 4 2025-10-3F
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BRF NATTVAKTEN 4 LGH 139-017, LGH NR 139-017

2025-11-07

Plan
Anmarkningar

Genomférandetiden har utgatt
Stadsplan
Arbyomradet

Anmarkningar

Genomférandetiden har utgatt

Tomtindelning
Nattvakten

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

Taxeringsar
2025

Taxerade agare

718000-0445

Taxeringsenhetsnummer
318561-4

Taxeringsvarde
31 251 000 SEK

Bostadsrattsforeningen Nattvakten 4

C/O Mark Redovisarna AB
Rademachergatan 8
63219 Eskilstuna

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 48199410 (2025)

Taxeringsvarde
9 400 000 SEK

Tillhor byggnad
1

Riktviardeomrade
484012

Varderingsenhet hyreshus lokal 48198410 (2025)

Taxeringsvéarde
251 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhor byggnad
1

Riktvirdeomrade
484012

Nybyggnadsar
1955

Varderingsenhet hyreshus bostad 48197410 (2025)

Taxeringsvarde
21 600 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillh6r byggnad
1

Allmanna delen

Atgéard

Sida 3 av 4

Riktvardeomrade
484012

Nybyggnadsar
1955

Datum

1966-02-22

1967-04-13

Samtaxerad
Nej

dérav byggnadsvarde
21 851 000 SEK

Andel
1/1

Byggratt ovan mark
3138 kvm

Lokalyta
274 kvm

Tillbyggnadsar
1996

Bostadsyta
2251 kvm

Tillbyggnadsar
1996

Akt

0484K-1473C

0484K-1511C

Typ av fastighet
Fastighet

déarav markvarde
9 400 000 SEK
Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
2996 SEK/kvm

Hyra
77 000 SEK/ar

Vardear
1955

Hyra
2881 000 SEK/ar

Vardear
1955
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v ESKILSTUNA
BRF NATTVAKTEN 4 LGH 139-017, LGH NR 139-017
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-07

Fastighetsrittsliga atgéarder Datum Akt
Tomtmatning 1967-05-17 0484K-5443D
Inférd i tomtboken 1967-06-08 0484K-123/1967
Ursprung

Eskilstuna Eskilstuna 2:951

Lage, Karta

Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

1 Markomréde 6583304.0 586404.8

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Total 3833 m? 3833 m? 0m?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

D-Eskilstuna Nattvakten:7 1985-10-09 04-84/510

Kalla: Lantmateriet
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