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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 2025-11-06.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun LINKOPING
Bostadsréttférening  RB BRF LINKOPINGSHUS NR 9
Ldgenhet nr 210

Adress Skedagatan 1 B
582 37 Linkdping

Omréde Linkbpings domkyrkodistrikt

Bostadsrattshavare  D-nr F-1947-25-05

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsiigenhet med lagenhetsnr 210 i RB BRF LINKOPINGSHUS NR 9
i Linkdping kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgdrs av
flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 59,5 m? férdelat pd 2 rok, pd vaning 2 av 3.

Mdanadsavgiften ar 3 308 kr/mdan. | avgiften ingdr vérme och vatten.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per november 2025

1 300 000 KRONOR

Enmiljontrehundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 235 tkr - 1 365 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 21 849
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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

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-10-22 av Dennis
Gunnar. Vid besiktningen deltog personal frdn Kronofogden.
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 2029-05-27, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

54

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 210, Skatteverkets Igh nr 1102
VAning 2 av 3. Hiss finns ej

Hall, kdk, sovrum, hygienrum och vardagsrum
60 m?

Fordelat pd 2 rok

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Balkong

Parkett och laminat

Tapet

Mdélat

Elspis, koksflakt

Ej mojligt att besiktiga

Normal standard, sémre skick

WC/dusch, golv plastmatta, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch

Normal standard, sémre skick

Till ligenheten finns &ven Forrdd

Normal standard, smre skick. Bostaden belamrad
med brdte och sopor. Framkomlighet begrdnsad.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantsattning

Handrackning

3 308 kr. | avgiften ingdr varme och vatten.
0 kr
Nej

Vid besiktningen var varderingsobjektet belamrad.

Beskrivning bostadsrattsforening

Bostadsrattsférening

Fastighetsbeteckning

Alder

Kdalla: Arsredovisning 2024

Riksbyggen Bostadsrattsforening Linkdpingshus nr
9, orgnr 722000-2021

LINKOPING ORNAMENTET 2
Byggdr 1952
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Byggnader

Ytor Bostader
Lokaler
Gemensamma ufrymmen
Garage
P-platser
Omgivning

Avstand

Flerbostadshus
Totalt 284 st Idgenheter och 33 st lokaler
15891 m?

2044 m?

51 st

118 st

Flerbostadshus

| kommunens centralort

Forskola, skola samt hdlsocentral finns i nGrheten
av objektet.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

205 984 000 kr, taxeringsdr 2024

24 894 512 kr, motsvarande ca 1 388 kr/m? totalyta
4148 551 kr

Underhdllsplan finns

10 % 2024-08-01
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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

Linkdpings kommun ligger i Ostergdtlands I&n och &r en av Sveriges
storsta kommuner sett till befolkning och ekonomi. Kommunen ar
belagen i den bérdiga Ostgdtaslétten, och genomkorsas av StAngdn,
som spelar en viktig roll i stadens historia. Cenftralorten Linkdping ar
Sveriges femte storsta stad och fungerar som ett regionalt centrum for
utbildning, teknik och innovation. Andra viktiga orter i kommunen
inkluderar Linghem, Vikingstad, Ljungsbro och Sturefors. Kommunen har
en befolkning p& cirka 167 400 personer (2023, MSCI), varav majoriteten
bor i centralorten Linkdping, medan resterande invdnare bor i mindre
orter och pd landsbygden. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Linkdping ar en av Sveriges viktigaste fransportknutpunkter. E4:an
passerar genom kommunen och knyter samman Linképing med
Stockholm och Helsingborg. S6dra stambanan gér genom Linkdping
och erbjuder snabba tagforbindelser till Stockholm, Malmé och
Goteborg. Ostldnken, en ny hdghastighetsjarnvéag, planeras att
forbattra pendlingsmajligheterna ytterligare. Linkdpings stadstrafik drivs
av Ostgdtatrafiken, och kollektivirafiken ar vélutvecklad med bussar,
tdg och sparvagsplaner for framtiden. Linkdping City Airport erbjuder
inrikes- och utrikesflyg, och nérheten till Skavsta flygplats ger fler
resmojligheter.

Naringsliv
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Link6ping har ett av Sveriges mest dynamiska ndringsliv, med fokus pd&
teknik, flygindustri, IT och utbildning. Saab AB &r en av de storsta
arbetsgivarna och utvecklar avancerad flygteknologi och
férsvarssystem. Linkdpings universitet éar en av Sveriges ledande
hogskolor och bidrar fill stadens innovationskraft och forskning.
Kommunen har ett stort antal sm& och medelstora féretag inom tech,
industri och tjdnstesektor. Det finns cirka 7 000 registrerade féretag i
kommunen. Stora handelsomré&den som I-Huset och Tornby kdpcentrum
starker Linkdpings roll som en regional handelsstad. Besdksndringen
vaxer, och staden ar kand for sevardheter som Gamla Linkdping,
Flygvapenmuseum och Bergs slussar vid Géta kanal. Linkdpings kommun
satsar pd& hdllbar utveckling och entreprendrskap for att fortsatt vara en
av Sveriges mest attraktiva kommuner att bo och verka i.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan 150 000 m?
(2022) och ndstan 300 000 m2 (&r 2017) (MSCI). 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 képesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsiagenheter pd 2 rum

och k&k och boyta 56 - 60 m=.

Sékningen genererade 5 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 1 850 000 - 2 020 000 kr. | relation fill boarean varierar
kdpeskilingen mellan 31 092 - 35 438 kr/m? med medel 33 953 kr/m?2.
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Forening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
Riksbyggen Linképingshus 9 Vretagatan 17 2025-10-10 55,5 2 3 1952 315 35135 1 950 000
Riksbyggen Linkdpingshus nr9 Skedagatan 1D 2025-09-23 57,5 2 2 1953 3217 34260 1 970 000
Riksbyggen Linkdpingshus nr9 Vretagatan 17 2025-07-28 56 2 2 1952 3043 33839 1 895 000
Riksbyggen Linkdpingshus 9 Skedagatan 1B 2025-05-27 59,5 2 3 1953 3151 31092 1 850 000
Riksbyggen Linkdpingshus 9 Skedagatan 1B 2025-05-16 57 2 2 1953 3030 35438 2 020 000
Medel 33953

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektets beddms ha eft fér orten bra centralt IGdge. Bostaden

har normal standard och var vid besiktnings ftillfallet i SGmre skick.

Sanerings- samt renoveringsbehov féreligger vilket medfér att
marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
under medelvérdet for referensobjekten och beddms uppgd till 1 300

000 kr, motsvarande 21 849 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

P

Marknadsvarde per november 2025

1 300 000 KRONOR

Enmiljontrehundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 235 tkr - 1 365 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

Katrineholm 2025-11-13
Varderingslinstitutet Norra AB

Cfé«/ﬁ%/ﬁm ZZ

Erik Hernblom
Jagmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- IV il

SAMHALLSBYGGARNA

21 849

Dennis Gunnar
Fastighetsvarderare
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Mé’rrio
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaaa IV Fastiahetsutdraa

FastighetSok

metria

DATA-IPM038-T

Beteckningar

ed8f66444c3f

Beteckning uuIib

Linkdping Ornamentet 2 909a6a4d-fd5h-90ec-e040-
Lan- och kommunkod Distrikt

0580 Linkoépings domkyrkodistrikt

Adress

Fastighetsnyckel

050126515

Distriktskod
108084

Senaste dndringen i allménna

delen
2019-01-31

Senaste andringen i

inskrivningsdelen
2019-01-30

Aktualitetsdatum i

inskrivningsdelen
2025-10-20

Adress

Skedagatan 1A,1B,1C,1D,1E
582 37 Linkdping

Inskrivningsinformation

Lagfart
Agare Andel
722000-2021 1/1

Riksbyggen Bostadsrattsforening
Linkopingshus Nr 9

Box 1515

581 15 Linkodping

Inskrivet agarnamn: Riksbyggens
Brf Linkdpingshus Nr 9

Berért fang

Kop (inklusive transportkop): 1952-
09-22
Ingen kopeskilling redovisad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 6 055 000 SEK

Nr Belopp

1 589 000 SEK
2 203 000 SEK
3 124 000 SEK
4 495 000 SEK
5 4 644 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Sida 1 av 4

Inskrivningsdag
1953-01-28

Inskrivningsdag

1991-08-07

1991-08-07

1991-08-07

1991-08-07

1994-01-18

Akt
53/35

Akt
91/5337

91/5338

91/5339

91/5340

94/937

2025-10-21
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Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Kontorbeteckning
Eksjo

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan
Plan
Stadsplan

Kv ornamentet m m inom tornhagen

Anmarkningar

Genomférandetiden har utgatt

Tomtindelning
Ornamentet

Taxeringsenheter

Datum

1977-06-08

1979-07-04

Akt

0580K-XI11:163

0580K-T17/78

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och lokaler 363956-2
(321)

Samtaxering for registerenhet

Linkdping Oljeslagaren 2
Linkdping Ornamentet 2
Linkdping Otteséngen 1

Taxeringsar Taxeringsvérde
2025 221 794 000 SEK

Taxerade agare

722000-2021

Riksbyggen Bostadsrattsforening Linkopingshus Nr 9
Box 1515

58115 Linkdping

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 95379106 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
3341 000 SEK 580013

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 95378106 (2025)

Taxeringsvérde Riktvardeomrade
59 000 000 SEK 580013

Tillhér byggnad

Sida 2 av 4

Samtaxerad
Ja

darav byggnadsvarde

159 453 000 SEK

Andel

1/1

Byggratt ovan mark
2570 kvm

Byggratt ovan mark
19 741 kvm

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
62 341 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsféreningar

Riktvarde byggratt
1 300 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
2 989 SEK/kvm

2025-10-21
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1
Varderingsenhet hyreshus lokal 95377106 (2025)
Taxeringsvérde Riktviardeomrade Lokalyta Hyra
2 453 000 SEK 580013 2 044 kvm 555 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar vardear
Nej 1952 2021 1952
Tillhér byggnad
1
Varderingsenhet hyreshus bostad 95376106 (2025)
Taxeringsvarde Riktvardeomrade Bostadsyta Hyra
157 000 000 SEK 580013 15 891 kvm 17 480 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vérdear
Nej 1952 2021 1952

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1949-12-28 0580K-787:2
Inford i tomtboken 1949-12-30

Fastighetsreglering 1979-11-05 0580K-60/79
Ursprung

Linkdping Linkoping 1:527

Lage, Karta

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

1 Markomrade 6474869.5 534804.7

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Total 4439 m2 4439 m? om?

Tidigare beteckningar

Sida 3 av 4 2025-10-21
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Beteckning

E-Linkdping Ordenskorset:1

E-Linkdping Ornamentet:2

Omregistreringsdatum Akt
1979-11-05
1992702526 0580-91/91

Kélla: Lantmaéteriet

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

Sida 4 av 4

2025-10-21

Sid 20 (20)



