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VARDERINGSINSTITUTET 2025-10-15

1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare

Vdarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten, Mellersta
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 2025-10-15.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun ESKILSTUNA
Bostadsréittfdrening  BRF SODERHORNET
Ldgenhet nr 1067

Adress SODRA BANGARDSGATAN 8 B,
633 55 ESKILSTUNA

Omrdade Eskilstuna Kloster

Bostadsrattshavare  D-nr F-1487-25-04

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidigenhet med lagenhetsnr 1067 i BRF SODERHORNET i
Eskilstuna kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgdrs av
flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 51 m? fordelat pd 1,5 rok, pd vaning 3 av 3.

Mdanadsavgiften ar 3 902 kr/man. | avgiften ingdr vérme, vatten och
internet.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per oktober 2025

995 000 KRONOR

Niohundranittiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 945 tkr - 1 045 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 19 510
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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 2025-10-02 av Dennis
Gunnar. Vid besiktningen deltog 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 2029-12-06, energiklass F.
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 1067
Vdaning 3 av 3. Hiss finns ej

Hall, hygienrum, vardagsrum med separat sovdel och
kok

51 m?

Fordelat pd 1,5 rok

Kdlla: Ldgenhetsregistret

Saknas

Parkett och laminat
Malade
Malat

Spishdll (Cylinda), ugn inbyggd (Cylinda), micro
inbyggd (Electrolux), koksflakt, diskmaskin, kyl/frys

Normal standard, normalt skick

WC/dusch, golv klinker, vaggar kakel

WC, tvattstall, dusch

Normal standard, normalt skick

Till lagenheten finns &dven Kallar samt vindsférrdd
Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantsé&ttning

Handrackning

3902 kr. | avgiften ingdr varme, vatten och
internet. Kdlla: Bostadsréttshavaren

Ca 75 000kr avsett till badrum. Kalla
fastighetsGgaren, vidare undersdkning
rekommenderas.

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet normalt moblerad.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsréttsférening Bostadsrattsféreningen Séderhdrnet, orgnr

769635-8253
Fastighetsbeteckning ESKILSTUNA STENSBORG NORRA 4 mfl.
Alder Byggar
Byggnader Flerbostadshus
Totalt 108 st IGgenheter och st lokaler
Ytor Bost&der 6 356 m?
Lokaler 284 m?
Gemensamma utrymmen Tvattstuga, cykelférrdd och samlingslokal
Garage
P-platser 8 + 20 Carportplatser
Omgivning Flerbostadshus
Avstand | kommunens centralort

Forskola, skola samt halsocentral finns i nGrheten
av varderingsobjektet.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 75729 000 kr, taxeringsar 2024

Skulder till kreditinstitut 5 912 324 kr, motsvarande ca 890 kr/m? totalyta
Yttre fond 434 361 kr

H&jning av avgift 10 % 2024-01-01
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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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part fill viken den &r
utstalld for specifika dndamdal som anges hari och inget ansvar
accepteras frén tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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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:

oooooo
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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 kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter pd 1 - 2 rum
och k&k och boyta 48 - 55 m2.

Sékningen genererade 8 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 925 000 - 1 400 000 kr. I relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 18 137 - 28 571 kr/m? med medel 22 629 kr/m?2.
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Forening Adress Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
Brf S6derhdrnet Sédra Bangdrdsgatan 6A 2024-05-22 48 1 21931 3446 22812 1095000
Brf Skarpskytten Sodra Bangdrdsgatan 14 2022-12-22 48 1 11983 2567 23437 1125000
Brf Strandpalatset Térnerosgatan 2A 2021-10-29 49 1 21981 2582 28571 1 400 000
Brf Skarpskytten i Eskilstuna S&dra Bangdrdsgatan 18 2025-08-19 51 1 11983 3103 18137 925 000
BRF Skarpskytten Sodra Bangdrdsgatan 18 2025-08-04 51 1 2 3103 20098 1025000
BRF S6derhdrnet Sodra Bangdrdsgatan 8A 2022-06-03 54 1 2 1936 2918 24074 1 300 000
Soderhdrnet Sédra Bangdrdsgatan 6A 2021-11-16 55 1 31936 2972 21090 1160000
Brf S6derhdrnet Sédra Bangdrdsgatan 6 2023-02-20 48 1,5 21932 2724 22812 1095000
Medel 22 629
Van=Vaning

Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektet har ett centralt och fér orten bra ldge med normal
standard i Normalt skick vilket medfér att marknadsvardet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 995 000 kr, motsvarande 19 510

kr/m?2.
7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
s 2
Marknadsvarde per oktober 2025
995 000 KRONOR
Niohundranittiofemtusenkronor
Bedomt vardeintervall 945 tkr - 1 045 tkr
g %
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 19 510

Katrineholm 2025-10-21
Varderingslinstitutet Norra AB

7
C'”;"’ ‘%/j Z//' /e

/‘
Erik Hernblom Dennis Gunnar
Jagmastare, Civiekonom och Auktoriserad  Fastighetsvarderare
fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Vy frén Iadgenhet Gemensam innergdrd
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Bilaga Il Kartor

Fastighetskarta. Markeringen visar ldget féAr fastigheten. Kdlla Metria
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla e’rrio
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Bilaga Il Planritning
=
%:
WC/Dusch =)
& Sov del
I —— e —
i |
=3
'—|-
=
@- — %
Kok Vardagsrum

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan féorekomma.
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Bilaaa IV Fastiahetsutdraa

FastighetSok

metria

Beteckningar

DATA-IPM038-T

Beteckning
Eskilstuna Stensborg Norra 4

Distrikt
Eskilstuna Kloster

Adress

uuIib

909a6ada-f53c-90ec-e040-

ed8f66444c3f

Distriktskod
212111

Fastighetsnyckel

040053366

Senaste andringen i
inskrivningsdelen

2024-04-05

Lan- och kommunkod
0484

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-09-29

Adress

Sodra Bangérdsgatan 8 A, 8 B
633 55 Eskilstuna

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare
769635-8253

Bostadsrattsféreningen Soderhornet

C/O Riksbyggen
Box 1132

631 80 Eskilstuna
Inskrivet agarnamn:

Bostadsrattsforeningen Soderhornet

Berort fang

Kop (inklusive transportkop): 2019-
02-28

Kopeskilling: 46 655 000 SEK (avser

aven annan fastighet)

Omfattar aven

Eskilstuna Stensborg Norra 2-
3,5-6

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 9
Totalt belopp: 19 280 000 SEK

Nr
1

Sida 1 av 4

Andel
171

Belopp
350 000 SEK

50 000 SEK

150 000 SEK
800 000 SEK
379 500 SEK

1910 000 SEK

Inskrivningsdag
2019-03-15

Inskrivningsdag

1987-12-22
1987-12-22
1987-12-22
1991-10-29
1997-07-25

1998-03-23

Akt
D-2019-
00139838:3

Akt
87/29676

87/29677

87/29679

91/22164

97/8147

98/2303

2025-09-30
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Nr Belopp

2 11 860 500 SEK
8 1540 000 SEK
9 2 240 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Inskrivningsdag

2018-02-19
2019-03-15

2022-02-15

Kontorbeteckning
Norrtalje

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Akt

D-2018-00076149:1

D-2019-00139841:1

D-2022-00063104:1

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Stadsplan
Stensborg norra

Anmarkningar

Genomférandetiden har utgatt

Tomtindelning
Stensborg norra

Datum

1928-10-26

1931-06-20

Akt

0484K-421C

0484K-450C

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och lokaler 312931-4
(321)

Taxeringsar Taxeringsvérde
2025 19 433 000 SEK

Taxerade agare

769635-8253
Bostadsrattsféreningen Soderhornet
C/O Riksbyggen

Box 1132

63180 Eskilstuna

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 300982419 (2025)

Taxeringsvérde Riktviardeomrade
163 000 SEK 484012

Tillhér byggnad
1

Sida 2 av 4

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
14 070 000 SEK

Andel

1451

Byggratt ovan mark
163 kvm

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
5363 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
1 000 SEK/kvm

2025-09-30
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Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 35105410 (2025)
Taxeringsvérde Riktviardeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt

5200 000 SEK 484012 1791 kvm 2 903 SEK/kvm

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus lokal 35104410 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Lokalyta Hyra

270 000 SEK 484012 186 kvm 83 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar virdear

Nej 2022 1940

Tillhér byggnad
.

Varderingsenhet hyreshus bostad 35103410 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Bostadsyta Hyra

13 800 000 SEK 484012 1433 kvm 1 842 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadséar Vardear

Nej 2022 1940

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Atgéard

Fastighetsréttsliga atgarder Datum Akt

Tomtmatning 1931-10-03 0484K-1988D
Lage, Karta

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

1 Markomréde 6581781.7 586377.6

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Dérav vattenareal
Total 1266 m? 1266 m? 0m?

Tidigare beteckningar

Sida 3 av 4 2025-09-30
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Beteckning

D-Eskilstuna Stensborg Norra:4

Omregistreringsdatum Akt

1985-10-09 04-84/510

Kélla: Lantmateriet

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

Sida 4 av 4

2025-09-30
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