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1 Uppdraget

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

1.2 Syfte och andamadl
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdangspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv férsaljning.

1.3 Vardetidpunkt

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2025-11-06.
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2 Vdardebeddmning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun NORRKOPING
Bostadsréttférening  HSB BRF ANGEN | NORRKOPING
Lagenhet nr 20-0102-2-86-6

Adress Linddvagen 6
602 43 Norrkdping

Omrdde Cenftralt lage med gdngavstdnd till b&dde centralstation och centrum

Bostadsréittshavare  D-nr F-1556-25-05

2.2 Allmadn beskrivning

Bostadsrattslagenhet med Idgenhetsnr 20-0102-2-86-6 i HSB BRF ANGEN |
NORRKOPING i Norrk&ping kommun ligger i centralorten. Omgivningen
utgors av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 63 m? férdelat pd 2 rum och kdk, pd véning 2 av 3.

Mdanadsavgiften @r 3 044 kr/man. | avgiften ingdr varme och vatten,
bredband och bostadsrattstillagg, el.

2.3 Marknadsvarde

(" N
Marknadsvarde per november 2025

1 400 000 KRONOR

Enmiljonfyrahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 330 tkr - 1 470 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 22 222
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter fr&n bland annat
bostadsrattstorening redovisas i forekommande fall.

L&dgenhetens bo- och biarea har ej kontrollmatts och ndgon mer
ingdende konftroll, an en ren rimlighetsbedd®mning har ej skett.

Besiktning

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-11-06 av Erik
Lauren. Vid besiktningen deltog bostadsrattshavaren och personal frén
Kronofogden. Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets
standard och skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversiktlig
okuldr syn av byggnader samt mark&goslag och dr inte av sddan
karaktar och omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller
kdparens undersdokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet
Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2029-08-26, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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5
5.1

5.2

53

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
L&age i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Vdgg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Lagenhet nr 20-0102-2-86-6, Skatteverkets Igh nr 1202
Vaning 2 av 3. Hiss finns €]

Hall, kdk, sovrum och vardagsrum
63 m?

Fordelat pd 2 rum och kok

Kdalla: Lagenhetsregistret

Saknas

Massivt tragolv
Malade
Malat

Elspis, spishall (Electrolux), ugn inbyggd (Electrolux),
diskmaskin (Samsung), kyl, frys, kyl/frys (Electrolux)

Normal standard, Aldre

WC/bad, golv klinker, vaggar kakel

WC, badkar

Normal standard, normalt skick

Till Idgenheten finns Gven Forrdd i vind och kallare

Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond
Pantséttning

Handrdackning

3 044 kr. | avgiften ingdr varme och vatten,
bredband och bostadsrattstillagg, el.

Kélla: BostadsréttstGreningen

Kostnad for hushdllsel faktureras som filladgg pd
mdnadsavgiften.

O kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kélla: Arsredovisning 2024

Bostadsrdttsférening
Fastighetsbeteckning
Alder

Byggnader

Ytor Bostader

Lokaler

HSB BRF Angen i Norrk&ping, orgnr 725000-0663
Norrk&ping Vallen 3
Byggdr 1931
Flerbostadshus
Totalt 91 st Idgenheter och 5 st lokaler
5034 m?
120 m?

Gemensamma utrymmen Tvdattstuga, cykelférrad, bastu, pingis och évernattningsrum/Igh

Garage
P-platser

Omgivning

27 st

Flerbostadshus

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdall

Hé&jning av avgift

Kontaktperson BRF

80 543 000 kr, taxeringsar 2024
3 674 875 kr, motsvarande ca 713 kr/m? totalyta
1 410 880 kr

2 008 /2009 relining av avloppstammar.
2019/2020 byte fjarrv@rmecentral.

3% 2025-01-01 (enligt &rsredovisning 2024)

Adrian Halse
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvardet ar det bedémda belopp for viket en tillgdng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stalining till varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Vdarderingsmetoden utgodres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebeddmning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jamférelseobjekt. Referensobjekten ar sallan helt
jamférbara varfér normering fill vardebdrande faktorer maste ske. |
detta utldtande har normering framst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sdsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhallsbyggarna 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 darmed den kompetens som krdvs for att
genomfdra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geografi och befolkning

Norrkdpings kommun ligger i nordéstra Ostergétlands 1&n och &r en av
|Gnets storsta kommuner. Staden Norrkdping kallas ofta for "Peking” och
har en I&ng historia som en av Sveriges viktigaste industri- och
handelsstader. Landskapet praglas av kust, skargdrd, skogar och bérdig
jordbruksmark, med Brdviken och Motala strédm som viktiga naturresurser.
Centralorten Norrk&ping ar den stérsta tatorten, medan andra vikfiga
orter i kommunen inkluderar Skarblacka, /&by, Jursla och Vikbolandet.
Kommunen har en befolkning pd cirka 145 100 personer (2023, MSCI),
dar majoriteten bor i centralorten. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan ar 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Norrkdping har ett valutvecklat infrastruktur- och transportnat, vilket gor
det fill en viktig knutpunkt i regionen. E4 och E22 passerar genom
kommunen och ger snabba férbindelser till bland annat Stockholm,
Linkdping och Kalmar. Norrképing har en centralstation med
hoéghastighetstag, fiarrtdg och pendeltdg, som férbinder staden med
Stockholm, Malmé, Goteborg och Linkdping. Ostladnken, en planerad
hoghastighetsjarnvag, kommer ytterligare att starka stadens roll som
transportnav. Norrk&pings hamn ar en av Sveriges storsta och mest
betydelsefulla for sjofart och logistik, med godstrafik till badde nationella
och infernationella destinationer. Kollektivtrafiken skots av
Ostgdtatrafiken, och Norrkdping @r en av f& svenska sté&der som har ett
sparvagssystem, vilket underlattar fransport inom stadskarnan. |
Norrkdping finns dven Norrkdping Flygplats.

Antal

)6 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Invanare

9%

Naringsliv
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Norrképing har gatt frén att vara en klassisk industristad till en modern
kunskaps- och tjanstestad, men industrin har fortfarande en stark
narvaro. Viktiga branscher inkluderar logistik, teknik, pappersindustri,
spelutveckling och utbildning. Det finns ungefdr 6 300 registrerade
foretag i kommunen. Bland de storsta arbetsgivarna finns Holmen Paper,
Stadium, Fiskeby Board, Norrkdpings kommun och Region Ostergdtland.
Norrkdping ar ocksd en universitetsstad, dér Campus Norrkdping
(Link&pings universitet) spelar en viktig roll i stadens utveckling. Turismen
har 6kat, mycket tack vare Kolmdardens djurpark, Visualiseringscenter C,
Industrilandskapet och Norrkdpings konserthus. Evenemang som
Augustifesten och Itk Norrkdpings fotbollsmatcher lockar dven besdkare.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan nérmare
150 000 m 2 (2018) och nastan 250 000 m? (&r 2014) (MSCI). Se diagram
nedan:

JJJJJJJ

200000

0 2021 2022 2023
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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jdmfoérbara objekt som salts

har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.

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

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter pd 1 -2

rum och kdk och boyta 44 — 69 m2.

Sokningen genererade 18 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 1 100 000 — 1 850 000 kr. | relation fill boarean varierar
kopeskillingen mellan 24 122 — 31 491 kr/m? med medel 27 495 kr/m?2.

Férening Adress Datum Boyta Rum Van Byggdr Avgift Kvmpris Kodpeskiling
HSB Brf Angen RAdmansgatan 6E  2025-10-15 57 2 41931 2840 30701 1 750 000
HSB Angen RAdmansgatan 6A 2025-09-17 44,5 2 2 1931 2471 26966 1 200 000
HSB Brf Angen RaAdmansgatan 6E  2025-03-13 58 2 41932 3177 25862 1 500 000
HSB Brf Angen RAdmansgatan 6D 2025-01-16 68 2 41931 3926 27205 1 850 000
HSB brf Angen Lindévagen 6 2024-11-11 62,5 2 41931 2873 27 200 1 700 000
HSB Angen RAdmansgatan 6C 2024-10-08 45 2 2 1931 2262 27777 1 250 000
HSB Brf Angen RAdmansgatan 6E  2024-06-17 44 2 11931 2 404 25000 1 100 000
HSB brf Angen Lindévagen 6 2024-02-26 62,5 2 11931-1932 2813 29 360 1 835000
HSB brf Angen RAdmansgatan 6A 2024-02-26 58 2 41931-1932 2903 31034 1 800 000
HSB Angen Lindévagen 6 2024-02-25 43,5 2 41931/32 2 658 29 540 1285000
HSB brf Angen RAdmansgatan 6A 2024-02-13 57 2 3 1931-1932 2903 31 491 1 795000
HSB BRF Angen Lindévagen 6 2023-12-20 62,5 2 2 1931-1932 2806 25920 1 620 000
HSB Brf Angen i Norrk&ping R&dmansgatan 6A  2023-10-10 57 2 4 1931 2747 27 368 1 560 000
HSB Brf Angen Lindévagen 6 2023-10-06 69 2 3 2995 26 449 1 825000
HSB Brf Angen i Nomrk&ping Lindévégen 6 2023-09-19 57 2 41931 2991 24122 1 375000
HSB Brf Angen i Norrkdping R&dmansgatan 6D 2023-02-28 68 2 2 1931 3379 24632 1 675000
HSB Angen Lindévagen 6 2023-02-08 56 2 1 1931 2624 28 482 1 595000
HSB Angen RAdmansgatan 6C 2023-01-29 46,5 1 11931 2160 25806 1 200 000
Medel 27 495

Van=Vaning

Tabell férséliningar. Kalla: UCBV

Framforallt varderingsobjektets centrala Idge beddms bra. Varderings
objektet har ett normal standard med normalt skick, ndgot dldre. Detta
medfor att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga ndgot under medelvardet for referensobjekten och
beddms uppgd till 1 400 000 kr, motsvarande 22 222 kr/m2.
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7.3 Marknadsvdrde ortprismetoden

Marknadsvarde per november 2025

1 400 000 KRONOR

Enmiljonfyrahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 330 tkr - 1 470 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 22 222

Katrineholm 2025-12-29
Varderingslinstitutet Norra AB

EZT

Erik Lauren
Ekonom och Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Vy fran fénster Foto taget utvandigt p& vc'irderiAngsobjek’ré’r.
L&agenhet p& plan 2.
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for fastigheten. Kalla Metria
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgranser och byggnader. Kalla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaaa lll Fastiahetsutdraa
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste d@ndringen i allmanna
Norrkdping Vallen 3 909a6a4d-09a0-90ec-e040- 050064116 delen
ed8f66444c3f -
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
0581 Norrkopings Hedvig 108143 inskrivningsdelen
1993-05-21

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-12-23

Adress

Adress

Lindovéagen 6
602 43 Norrkdping

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
725000-0663 1/1 1932-11-28 32/291
Hsb Brf Angen | Norrkdping

Box 6901/Hsb

600 06 Norrkdping

Inskrivet agarnamn: Hsb:s Brf

Angen | Norrképing

Berort fang

32/291, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):
1932-08-31

Ingen kdpeskilling redovisad

Anmaérkningar

Id-nummer kompletterat 93/8449

Namn 74/790

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 6
Totalt belopp: 5 749 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
i 2 490 000 SEK 1976-09-29 76/10716

Anmarkningar

Belastar aven: Norrkoping Vallen 13

Avsag ursprungligen dven: Norrkoping Vallen 13

2 809 000 SEK 1976-09-29 76/10717

Sida 1 av 4 2025-12-2¢
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
Anmarkningar
Belastar aven: Norrkoping Vallen 13
Avsag ursprungligen aven: Norrkoping Vallen 13
3 53 000 SEK 1976-09-29 76/10718A
Anmarkningar
Belastar aven: Norrkoping Vallen 13
Avsdg ursprungligen aven: Norrkoping Vallen 13
Utbyte 85/6411
4 1117 000 SEK 1976-09-29 76/10718B
Anmarkningar
Belastar aven: Norrkoping Vallen 13
Avsag ursprungligen dven: Norrkoping Vallen 13
Utbyte 85/6412
5 63 000 SEK 1986-08-13 86/11193
Anmarkningar
Belastar aven: Norrkoping Vallen 13
Avsag ursprungligen dven: Norrkoping Vallen 13
6 1217 000 SEK 1993-05-21 93/8447
Anmarkningar
Belastar aven: Norrkdping Vallen 13
Avsdg ursprungligen dven: Norrkoping Vallen 13
Ajourférande inskrivningsmyndighet
Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Eksjo
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se
Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan
Plan Datum Akt
Stadsplan 1917-11-16 0581K-22A:7
Oxelbergen med omgivningar i norrkdping
Anmaérkningar
Genomfoérandetiden har utgétt
Tomtinde|ning 1929-04-13 0581K-22B:342
Angen
Andring av detaljplan 2013-12-10 0581K-P14/6
Oxelbergen m fl tillagg Genomf. start: 2014-01-22
Genomf. slut: 2019-01-21
Laga kraft: 2014-01-21
Taxeringsenheter
Sida 2 av 4 2025-12-2°¢
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Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

Samtaxering for registerenhet

Norrkdping Vallen 3,13

Taxeringsar
2025

Taxerade agare

725000-0663

Hsb Brf Angen | Norrkoping
Box 6901/Hsb

60006 Norrkoping

Taxeringsenhetsnummer
100602-3

Taxeringsvéarde
93 285 000 SEK

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 125081109 (2025)

Taxeringsvéarde
158 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktvardeomrade
581021

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 66049109 (2025)

Taxeringsvarde
32 000 000 SEK

Tillhér byggnad
i

Riktvardeomrade
581021

Véarderingsenhet hyreshus lokal 66048109 (2025)

Taxeringsvérde
127 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Riktvirdeomrade
581021

Nybyggnadsar
1931

Véarderingsenhet hyreshus bostad 66047109 (2025)

Taxeringsvéarde
61 000 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen
Atgard

Fastighetsrittsliga atgéarder

Tomtmatning
Sammanléggning

Ursprung

Sida 3 av 4

Riktvirdeomrade
581021

Nybyggnadsar
1931

Samtaxerad
Ja

darav byggnadsvéarde
61 127 000 SEK

Andel
1/1

Byggratt ovan mark
132 kvm

Byggratt ovan mark
6 292 kvm

Lokalyta
166 kvm

Tillbyggnadsar
2004

Bostadsyta
5034 kvm

Tillbyggnadsar
2004

Datum
1931-05-27

1932-10-06

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvéarde
32 158 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
1197 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
5086 SEK/kvm

Hyra
30 000 SEK/ar

Vardear
1950

Hyra
6 342 000 SEK/ar

Vardear
1950

Akt

0581K-41C:7573

2025-12-2°¢
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Norrkdping Norrkoping 4:680,682

Lage, Karta

Omrade Typ

| Markomrade
Areal

Omrade Totalareal
Total 775 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning

E-Norrkdping Angen:3

N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
6495006.6 569781.7

Darav landareal Déarav vattenareal
775 m? 0 m?
Omregistreringsdatum Akt

1990-09-26 0581-90/55

Kalla: Lantméteriet

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