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VARDERINGSINSTITUTET

1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten, Mellersta
erhdllit uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av
rubricerat varderingsobjekt.

1.2 Syfte och dndamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdngspunkt av marknadsvdrdebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv forsaljning.
Denna rapports anvandning ér endast for den part till viken den ar
utstalld for specifika dndamdl som anges hdri och inget ansvar
accepteras frédn tredje part for hela eller delar av dess innehdill.

1.3 Vardetidpunki

Marknadsvardet hénfor sig fill vardetidpunkten 2025-10-07.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun KOPING

Bostadsrgttférening  RB BRF KOPINGSHUS NR 10

Lagenhet nr 219110001-0010

Adress Stekelgatan 15
731 54 Képing

Omrdde Ullvi Backar

Bostadsréttshavare  D-nr F-1199-25-19

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 219110001-0010 i RB BRF
KOPINGSHUS NR 10 i Kdping kommun ligger ca 2 km fr&n centrum och
med service inom 2 km. Omgivningen utgérs av bostadsomrdde med
rad- och smdhus.

Lagenheten ér av radhustyp i tvd plan. Boarean uppgdr fill 112 m?
fordelat pd 4-5 rum och kok.

Mdanadsavgiften ér 8 205 kr/mdn. | avgiften ingdr vatten, garage- och
parkeringsplats. Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende vérme och
bredband pd ca 962 kr/man.

2.3 Marknadsvarde

s A
Marknadsvarde per oktober 2025

1 075 000 KRONOR

Enmiljonsjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 000 tkr - 1 150 tkr

Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 9 598
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vérderingsobjektet har erhdllits frén okuldrbesiktning,
bostadsrattsinnehavaren, fotografier, kartor, sakuppgifter frén offentliga
register samt i fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frdn
bland annat bostadsrattstérening redovisas i forekommande fall.

Ldgenhetens bo- och biarea har ej kontrollmd&tts och ndgon mer
ing&ende kontroll, &dn en ren rimlighetsbedd®mning har ej skett.

Besikining

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-10-01 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog bostadsréttshavaren och personal fran
Kronofogden. Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets
standard och skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversiktlig
okuldr syn av byggnader samt mark&goslag och drinte av sédan
karaktér och omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller
képarens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2030-10-13, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden

Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Ovrigt

Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Kok

Hygienrum

Hygienrum 2

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr219110001-0010
VAaning 1-2 av 2. Hiss finns ej

Entréplan med hall hygienrum, tvattstuga, 2 sma
sovrum, kok, vardagsrum. Overvdaning med hall, 2
sovrum, hygienrum och klddkammare/férvaring

112 m?

Fordelat pd 4-5 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Uteplats och altan

Ev. har stérre markyta dn vad som tillhér Idgenheten
tagits i ansprdk.

Laminat och parkett
Mdlade och tapet
Malat

Elspis (Gorenje), micro inbyggd, koksflakt (okant
mdarke), diskmaskin (Husgvarna), kyl (Samsung), frys
(Samsung)

Normal standard
WC/dusch pd entrévéning, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall, duschkabin, handdukstork

Renoverat for ca 10 &r sedan. Enligt ej verifierade
uppgifter frdn dgaren kan tatskikt vara felaktigt utfort

Normal/halvmodern standard

WC/bad pd vdning 1 trappa, golv plastmatta,
vaggar kakel

WC, tvattstall, badkar
Aldre standard
Till ldgenheten finns &ven Forrdd, garage och uthus

Normal standard, varierande, huvudsakligen normalt
skick
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5.2 Ekonomi bostadsrattsilagenhet

5.3

54

5.5

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond
Pantsé&ttning

Handrackning

8 205 kr. | avgiften ingér vatten, garage- och
parkeringsplats. Kdlla: Riksbyggen

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
varme och bredband p& 962 kr.

1 kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet moéblerad.

Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024

Bostadsrdttsférening

Fastighetsbeteckning
Alder

Byggnader

Ytor Bostader
Lokaler

Gemensamma ufrymmen
Garage
P-platser

Omgivning

Avstdnd

Riksbyggen Bostadsrattsforening Képingshus nr
10, orgnr 716412-5168

Tallstekeln 1
Byggdr 1989
13 radhusbyggnader
Totalt 32 st Idgenheter och 1 st lokaler
2 632 m?
0Om?
Féreningslokal, tvattstuga och bastu
32 st
36 st
bostadsomré&de med rad- och sm&hus
2 km till kommunens centralort

Forskola finns i nGromrdadet, skola och
vardcentral finns inom ca 2 km.

Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdarde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

29 020 000 kr, taxeringsar 2024
17 863 214 kr, motsvarande ca é 787 kr/m? totalyta
3 429 742 kr

Se drsredovisningen. Ev. takbyten aktuellt inom
en 5 drsperiod enligt Riksbyggen.

Uppgift saknas
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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 éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade j@mfdrelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
jamfoérbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering frémst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan képtidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts 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
genomfdra vardebeddmningen.

Denna rapports anvandning ér endast for den part till viken den ér
utstalld for specifika dndamdl som anges hdri och inget ansvar
accepteras fr&n tredje part fér hela eller delar av dess innehdll.
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Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning

Geografi och befolkning

Képing kommun ligger i Vastmanlands 1an, vid Malarens norra strand,
och gransar till Arboga, Kungsor, Hallstahammar, Surahammar och
Vastra Mdlardalen. Kommunen praglas av en blandning av tatort,
landsbygd, skog och vatten, dér Képingsdn och Mdlaren ar viktiga
naturresurser. Centralorten Képing ar den stdrsta tatorten, och
kommunen har en befolkning pd ndstan 26 000 personer (2023, MSCI).
Férutom centralorten finns dven mindre samhdllen som Munktorp och
Kolsva, dar Kolsva @r den storsta orten utanfér Koping. Diagrammet
nedan visar befolkningsutvecklingen fran &r 1995 fill &r 2023.
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— Invanare

Forbindelser och vagnat

K&ping har goda transportférbindelser, vilket gér det till en viktig
knutpunkt i Mdlardalen. E18 gér genom kommunen och kopplar
samman Képing med Vasterds (ca 25 minuter), Orebro (ca 40 minuter)
och Stockholm (ca 1 timme och 30 minuter). K&pings jarnvagsstation
erbjuder regional- och fiarrtdgtrafik med direkta forbindelser till bland
annat Stockholm, Véasterds, Orebro och Gdteborg. Busstrafiken inom
kommunen och till ndrliggande orter hanteras av VL (Vastmanlands
Lokaltrafik). Kommunen har dven en djuphamn vid Mdalaren, vilket
mojliggdr sjdtransporter av gods och kopplar samman Képing med
Stockholmsomrédet och andra hamnar Idngs Mdalaren. Narmaste
flygplatser ér Stockholm Vdasterds flygplats (ca 50 km) och Stockholm
Arlanda flygplats (ca 140 km).

Naringsliv
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K&ping har en I&ng industriell tfradition, med verkstads- och
tillverkningsindustrin som en viktig del av den lokala ekonomin.
Kommunen &r hem for flera stora arbetsgivare, inklusive Volvo Group AB
och GKN Driveline, som bé&da har tillverkningsverksamhet i omradet.
Férutom industrin finns en vixande handel- och servicesektor, samt
foretag inom logistik, teknik och hdlsovérd. Kommunen arbetar aktivt for
att starka naringslivet och locka fler féretagsetableringar. Det finns
ungefdar 1 300 registrerade féretag i kommunen. Turismen i Képing ar
framst kopplad till Malaren, friluftsliv och historiska sevéardheter, sdsom
K&pings museum och gamla industriomrdden. Kommunen har dven en
levande idrotts- och féreningskultur.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan knappt
5000 m2 (2019) och né&stan 14 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram
nedan:

Resultat: Képing Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024
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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jdmfdrbara objekt som sdilts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.

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

Materialet nedan omfattar bostadsrattsidgenheter pd 3 - 4 rum och kdk
och boyta 80 - 112 m? inom féreningen.

Képeskillingen varierar mellan 1 075 000 - 1 600 000 kr. | relation fill
boarean varierar képeskillingen mellan 9 641 - 20 000 kr/m? med medel
14 183 kr/m?2. Mindre objekt genererar ofta ett hdégre pris per
kvadratmeter. Under perioden hittades 3 storleksmassigt j@mforbara
objekt. Dessa har sdlts i nivdn 1 075000 - 1 100 000 kr (9 641 — 9 909
kr/kvm).

Férening Adress Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avgift Kvmpris Képeskiling
Riksbyagen Bostadsréttsforening Kepingshusnr 10 Stekelgatan 12 2025-09-19 11,5 4 9167 9 865 1 100 000
Riksbyggen Bostadsétfsferening Kopingshus r10- Stekelgatan 23 2025-09-07 80,5 3 1 7493 13602 1 095 000
Riksbyagen Bostadsrétistorening Kepingshusr 10 Stekelgatan 31 2025-01-18 111.4 4 8 421 9 641 1 075000
Riksbyggen Bostadsétfsferening Kopingshus r10- Stekelgatan 5 2024-08-27 80 3 6812 14375 1 150 000

Stekelgatan 7  2024-08-15 80 20 000 1 600 000

Stekelgatan 21 2024-05-21 80.5 18 571 1495000
Riksbyggens Brf Kdpingshus Nr 10 Stekelgatan 14 2023-07-28 111 4 1 7 540 9 909 1 100 000
Riksbyggen Bostadsréiftsforening Kbpingshus r10° Stekelgatan 18 2023-04-27 80 3 6097 17 500 1 400 000
Medel 14183

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsojbeket beddms ha ett fér omrddet normalt IGge. Ladgenhet
med normal standard och varierande, huvudsakligen normalt skick.
Marknadsvardet beddms sammantaget ligga under medelvardet per
kvadratmeter for referensobjekten ovan och beddms uppgd tillca 1 075
000 kr, motsvarande 9 598 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per oktober 2025
1 075 000 KRONOR

Enmiljonsjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 000 tkr - 1 150 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 9 598
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Katrineholm 2026-01-15
Varderingsinstitutet Norra AB

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S NS

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Radhus med grd panel med vita detaljer Radhus med grd panel med vita detaljer
samt grésmatta, vy frdn entfrésidan samt grsmatta

Byggnad med grd panel med vita detaljer
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Mcrkermgen visar Ioge’r for vorderlngsobjek’re’r Kalla
Metria

Foshghe’rskor’ro Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritningar

Litet rum

Litet rum

Vardagsrum

Inbyged altan

Dusch/we Tviitt
—
Planritning, entréplan. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
= .
Sovrum
Hall
I Somrum
—_—
Badrum

Planritning, évervéning. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
» | FastighetSek

metria

Beteckningar

DATA-IPM038-T

Beteckning
Koping Tallstekeln 1

Distrikt
Koping

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-10-03

Adress

uuib Fastighetsnyckel
909a6a75-db8b-90ec-e040- 190046204
ed8f66444c3f
Distriktskod
214011 delen

1991-03-19

Senaste andringen i allmanna

Léan- och kommunkod
1983

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
1990-04-25

Adress

Stekelgatan 1-19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37, 39, 41, 43, 45

731 54 Koping

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare

716412-5168

Riksbyggen Bostadsrattsforening
Kopingshus Nr 10

C/O Riksbyggen

Mastaregatan 5

731 50 Koping

Inskrivet agarnamn: Riksbyggens
Brf Képingshus Nr 10

Berért fang
Kop (inklusive transportkop): 1988-

09-01
Ingen kopeskilling redovisad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 27 313 000 SEK

Nr

1

Andel Inskrivningsdag
11 1988-09-14
Belopp Inskrivningsdag
19 313 000 SEK 1990-04-25
8000 000 SEK 1990-04-25

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Sida 1 av 4

Akt
88/2606

Akt

90/5463

90/5465

2025-10-06
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Myndighet
Lantmaéteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Kontorbeteckning
Mora

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Stadsplan

Nibblesbacke,stg 2381 (ullvi backar)

Datum

1980-12-12
Genomf. slut: 1992-06-30

Akt

19-KOP-651

Taxeringsenheter
Smahustaxeringsenhet

Typkod
Smé&husenhet, grupphusomrade

enligt 12 kap. 3 § FTL (230)
Taxeringsar
2024

Taxerade dgare

716412-5168

Taxeringsenhetsnummer
400493-4

Taxeringsvarde
29 020 000 SEK

Riksbyggen Bostadsrattsforening Kopingshus Nr 10

C/O Riksbyggen
Mastaregatan 5
73150 Koping

Virderingsenhet smahus tomtmark 3219401 (2024)

Taxeringsvéarde
3756 000 SEK

Strand
Inte strand eller strandnara mer an
150 m

Riktvardeomrade
1983038

Vatten och avlopp
Kommunalt vatten
Kommunalt avlopp

Vérderingsenhet smahus tomtmark 301141613 (2024)

Taxeringsvarde
3756 000 SEK

Strand
Inte strand eller strandnara mer an
150 m

Riktvirdeomrade
1983038

Vatten och avlopp
Kommunalt vatten
Kommunalt avlopp

Virderingsenhet smahus tomtmark 301141614 (2024)

Taxeringsvérde
2504 000 SEK

Strand

Sida 2 av 4

Riktvardeomrade
1983038

Vatten och avlopp
Kommunalt vatten

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
19 004 000 SEK

Andel

1/1

Fastighetsrittliga forhallanden
Kan bilda sjalvstandig fastighet

Antal lika
12

Fastighetsrittliga forhallanden
Kan bilda sjalvstandig fastighet

Antal lika
12

Fastighetsréttliga férhdllanden
Kan bilda sjalvstandig fastighet

Antal lika
8

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
10 016 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsféreningar

Tomtareal
300 kvm

Justeringsorsak

Tomtareal
300 kvm

Justeringsorsak

Tomtareal
300 kvm

Justeringsorsak

2025-10-06
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Inte strand eller strandnara mer éan

150 m

varderingsenhet smahus bostadsbyggnad 3220401 (2024)

Taxeringsvarde
5 736 000 SEK

Biutrymmesyta

Vérdear
1989

Virderingsenhet smahus bostadsbyggnad 3221401 (2024)

Taxeringsvarde
6 996 000 SEK

Biutrymmesyta

Vardear
1989

Varderingsenhet smahus bostadsbyggnad 3222401 (2024)

Taxeringsvarde
6 272 000 SEK

Biutrymmesyta

Vardear
1989

Kommunalt avlopp

Bebyggelsetyp
Radhus

Véardeyta
64 kvm

Under byggnad
Nej

Bebyggelsetyp
Radhus

Vardeyta
80 kvm

Under byggnad
Nej

Bebyggelsetyp
Radhus

Véardeyta
112 kvm

Under byggnad
Nej

Total standardpoang
27

Nybyggnadsar
1989

Antal lika
12

Total standardpodng
27

Nybyggnadsar
1989

Antal lika
12

Total standardpoéng
28

Nybyggnadsar
1989

Antal lika
8

Bostadsyta
64 kvm

Tillbyggnadsar

Justeringsorsak

Bostadsyta
80 kvm

Tillbyggnadsar

Justeringsorsak

Bostadsyta
112 kvm

Tillbyggnadsar

Justeringsorsak

Allmanna delen

Atgéard

Fastighetsrittsliga atgarder

Avstyckning

Ursprung

Koping Kopings-Ullvi 6:1

Lage, Karta

Omréde

1

Areal

Sida 3 av 4

Typ

Markomréde

Datum

1987-11-06

N (SWEREF99 TM)

6596564.1

Akt

19-KOP-802

E (SWEREF99 TM)

554743.7

2025-10-06
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(7

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

KOPING

RB BRF KOPINGSHUS NR 10, LGH NR 219110001-0010

2025-10-07

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning

U-Koping Tallstekeln:1

© Metria Kontakta oss

Sida 4 av 4

Totalareal

16 807 m?

Darav landareal

16 807 m?

Omregistreringsdatum

1988-10-26

Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Darav vattenareal

0m?

Akt

19-ARJ-388

Kélla: Lantmateriet

2025-10-06

Sid 20 (20)
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