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VARDERINGSINSTITUTET

1 Uppdraget

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

1.2 Syfte och dndamadl
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvérde med
utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utford av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsaljining.

1.3 Vardetidpunkt

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-02-17.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun ENKOPING
Bostadsrattférening  BRF ENKOPINGSHUS 10
Lagenhet nr 26

Adress S&mskarbogatan 29 Igh 1202
745 33 Enkdping

Omrdde Enk&ping

Bostadsrattshavare  D-nr 15262843

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med Idgenhetsnr 26 i Brf Enkdpingshus 10 i
Enkdping kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgdrs av
flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 38 m? férdelat pd 1 rum och kok, pd vdning 3 av 3.

Mdanadsavgiften ér 2 871 kr/man. | avgiften ingdr vérme och vatten,
basutbud. Kostnad fér hushdllsel faktureras som tilldgg pd
madnadsavgiften.

2.3 Marknadsvarde

e N
Marknadsvarde per februari 2026

500 000 KRONOR

Femhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 475 tkr - 525 tkr

Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 13 158
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

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

Lagenhetens bo- och biarea har ej kontrollmétts och ndgon mer
ingdende kontroll, dn en ren rimlighetsbedd®mning har ej skett.

Besikining

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-02-17 av Erik
Lauren. Vid besiktningen deltog representant for bostadsrattshavaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en éversiktlig okuldr syn av
byggnader samt markégoslag och drinte av sddan karaktér och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet
Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2034-08-22, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5.2

53

54

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planiésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv

Vagg
Tak

K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 26, Skatteverkets Igh nr 1202
VA&ning 3 av 3. Hiss finns ej

Hall, badrum, k&k och vardagsrum/sovrum
38 m?

Fordelat pd 1 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Saknas

Plastmatta

Mdélade

Malat

Spishall, ugn inbyggd, koksflakt, kyl/frys

Normal standard, sé&mre skick. Aldre

WC/bad, golv klinker, véggar kakel

WC, tvattstall, badkar, handdukstork

Normal standard, normalt skick

Till ligenheten finns Gven Forrdd och matkdllare

Normal standard, sémre skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond
Pantsattning

Handrackning

2 871 kr/man. | avgiften ingdr virme och vatten,
basutbud.

Kostnad for hushdllsel faktureras som tilldgg pd
mdAnadsavgiften.

1295 kr

Ja

Kd&lla: Bostadsrattsféreningen

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mébler.

Beskrivning bostadsrattsforening

Bostadsrattstorening

Fastighetsbeteckning

Alder

Kdlla: Arsredovisning 2024

Riksbyggen Bostadsrattsforening Enkdpingshus
10, orgnr 717000-1718

ENKOPING ROMBERGA 10:5
Byggdr 1960
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Byggnader

Ytor Bostader

Lokaler

3 st. flerbostadshus
Totalt 87 st ldgenheter och 6 st lokaler
4899 m?

665 m?

Gemensamma utrymmen Tvattstuga, cykelférrdd och dvernattningsrum/Iigh

Garage
P-platser
Omgivning
Avstand

27 st

56 st

Flerbostadshus

1 km till kommunens centralort

1.1 km till Enk&pings centralstation.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvarde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

45889 000 kr, taxeringsar 2024
17 354 306 kr, motsvarande ca 3 119 kr/m? totalyta
1214 665 kr

Fonsterbyte 2021/2022. Byte portar 2020-/2021.
Maining Fasad 2019. Mdalning av balkonger 2024.

7 % hojning 2016-01-01 (enligt ordférande)
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for viket en tillgadng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vérdetidpunkten mellan en villig kdpare och
en villig saljare i oberoende stdlining till varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid dér parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebeddmning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, sd kallade j@mforelseobjekt. Referensobjekten dr sdllan helt
j@mforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering framst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng,.
Hansyn tas Gven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

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

Omradesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Enkdpings kommun ligger i Uppsala 1an, i den ostra delen av Sverige,
och har en strategisk position mellan Stockholm, Uppsala och Vasterds.
Kommunen préglas av ett varierat landskap med jordbruksmark,
skogsomrdden och Mdlarens kustlinje. Malaren spelar en central roll i
bdde natur- och friluftsliv samt sjdtransporter. Centralorten Enképing ar
kommunens storsta tatort och dven den storsta staden i Sverige utan
egen tagstation. Andra t&torter inkluderar Bredsand, Grillby, Hummelsta
och Orsundsbro. Kommunen har en befolkning p& cirka 48 000 personer
(2023, MSCI), dé@r majoriteten bor i centralorten Enkdping. Diagrammet
nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 fill &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Enkdpings kommun har ett valutvecklat transportnat. E18 gér genom
kommunen och foérbinder Enkdping med Stockholm i &ster och Véasterds
samt Orebro i vaster. Kommunen har dven en god bussférbindelse via
UL (Upplands Lokaltrafik). Enkdpings station ligger Idngs Malarbanan,
viket ger direkta tagférbindelser till Stockholm, Vasterds och Orebro.
Detta gor staden till en attraktiv pendlingsort. Enkoping har dven
Enkdpings hamn vid Mdlaren, viken anvands fér godstrafik och
sjidtransporter. Narmaste flygplatser ar Stockholm Arlanda (cirka 50 min
med bil) och Stockholm Véasterds flygplats (cirka 30 min).

Antal

Naringsliv
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Enk&pings kommun har ett diversifierat ndringsliv, med en stark
representation inom logistik, handel, industri och offentlig sektor.
Kommunen har cirka 2 800 registrerade féretag, dér manga ér smd- och
medelstora féretag verksamma inom transport, teknik och service. De
storsta arbetsgivarna ar Enkdpings kommun, Forsvarsmakten
(Ledningsregementet), Region Uppsala och Martin & Servera Logistik.
Forsvarsmakten har en stor verksamhet i kommunen, och Enkdping ér
k&nt som en viktig knutpunkt for militdr kommunikation och ledning.
Jordbruket har ocksd en I&ng tradition i Enkdping och &r en viktig del av
den lokala ekonomin. Turismen har vuxit | betydelse, dar Mdalarens
skargdrd, Enkdpings parker och Bredsand dr populéra besdksmal.
Enkoping ar ként for sina valskdtta parker och kallas ibland fér
"Parkernas stad", vilkket lockar méanga tradgdrdsintresserade besdkare.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 20
000 m 2 (2014) och &ver 250 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:
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7.2 Orisprisanalys

| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaljiningspris och nyckeltal. For att finna jamfoérbara objekt som sdilts

har sékningar gjorts i omrddet kring varderingsobjektet.

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

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter pé 1 -2
rum och kdk och boyta 38 — 67 m2,

Sékningen genererade 21 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen

varierar mellan 500 000 — 1 150 000 kr. | relation till boarean varierar
kopeskilingen mellan 8 928 — 22 631 kr/m? med medel 16 222 kr/mZ.

Férening

Riksbyggens Brf Enkdpingshus nr 10
Riksbyggens Brf Enk&pingshus nr 10
HSB:s Brf 112 Romaren
Brf Enkdpingshus Nr 10 Riksbyggens
Riksbyggens Enképingshus nr 10
Brf Enkdpingshus Nr 10 Riksbyggens
Brf Enkdpingshus Nr 10 Riksbyggens
Brf 112 Romaren Enképing HSB
HSB Brf 112 Romaren

Brf 112 Romaren Enkdping HSB
Brf Enkdpingshus Nr 10 Riksbyggens
Riksbyggens Brf Enkdpingshus nr 10
Brf Enkdpingshus Nr 10 Riksbyggens
Brf Enkdpingshus Nr 10 Riksbyggens
Riksbyggens Enképingshus nr 10
Riksbyggens Enkdpingshus nr 10
Brf Enk&pingshus Nr 10 Riksbyggens
Riksbyggens Brf Enkdpingshus nr 10
Brf Enkdpingshus Nr 10 Riksbyggens
Brf 112 Romaren Enkdping HSB
HSB:s Brf 112 Romaren
Medel

Van=Vdaning

Tabell forsaliningar.

Framférallt varderingsobjektets Ige med ndthet till centrum samt

Adress
S&mskarbogatan 31
S&mskarbogatan 21
Rombergsgatan 4
Sé&mskarbogatan 33
S&mskarbogatan 29
S&mskarbogatan 29
S&mskarbogatan 23
Rombergsgatan 4
Rombergsgatan 2
S&mskarbogatan 9
Sdmskarbogatan 25 (1002)
Samskarbogatan 27
S&mskarbogatan 29
S&mskarbogatan 27
Sé&mskarbogatan 27
S&mskarbogatan 33
S&mskarbogatan 33
Sadmskarbogatan 29
Sé@mskarbogatan 27
Rombergsgatan 12
Sé&mskarbogatan 5

Kalla: UCBV

Datum

2025-11-27
2025-10-26
2025-10-23
2025-09-24
2025-08-29
2025-03-14
2025-03-05
2024-12-15
2024-12-02
2024-09-27
2024-06-25
2024-03-15
2024-03-14
2024-03-13
2023-12-13
2023-11-20
2023-09-22
2023-06-28
2023-06-26
2023-06-22
2023-02-22

56
37,5
55
38
56
56,5
56
60
60
56
37,5
42
38
67
56
38
38
38
67
61,5
55

2

NNDN—=—=—=DNN—=—=DNDNMNNMNMNNMNMNNMNMNMN-—=N —

Boyta Rum V&n Byggdr

1960
21960
11961
2 1960
2 1960
2 1960
3 1960
11960
1
3 1961
11960
11960
2 1960
2 1960
3 1960
11960
2 1960
11960
31960
0 1961
3 1961

Avgift

3825
2 670
3139
2 683
3 861
3 861
3838
3289
3 455
3219
2 597
2792
2 631
4418
3711
2 554
2579
2 554
4332
2719
2 900

Kvmpris  Koépeskilling

8 928
14 666
17 727
20 263
20 535
13274
17 767
13916
18 333
15 000
20 000
13 809
17 894
12 388
14732
13 947
22 631
14 473
15 671
15 609
19 090
16 222

500 00C
550 00C
975 00C
770 00C
150 00C
750 00C
995 00C
835 00C
100 00C
840 00C
750 00C
580 00C
680 00C
830 00C
825 00C
530 00C
860 00C
550 00C
1050 00C

960 00C
1 050 00C

normal standard och dldre skick. L&dgenheten har sémre skick pd vaning

3 utan hiss och balkong medfor att marknadsvardet for

varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 500 000 kr, motsvarande 13 158

kr/m?Z.
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7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per februari 2026
500 000 KRONOR

Femhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 475 tkr - 525 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 13 158

Katrineholm 2026-02-19
Varderingsinstitutet Norra AB

EZT

Erik Lauren
Ekonom och Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Foto taget u’rdig’r pd vdrderingsbjekefe’r.
Ladgenheten ligger hégst upp utan balkong.
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Bilaga Il Kartor

Fastighetskarta. Visar fastighetsgranser och byggnader. Kalla Metria
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Bilaga lll Fastighetsutdrag
FastighetSok

metria

Beteckningar

Beteckning uuIb
Enkdping Romberga 10:5

ed8f66444c3f
Léan- och kommunkod Distrikt
0381 Enkdping

Adress

Adress

Samskarbogatan 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33

745 33 Enkoping

Inskrivningsinformation

Lagfart
Agare Andel
717000-1718 1/1

Riksbyggen Bostadsrattsforening
Enképingshus 10

Box 1914

751 49 Uppsala

Inskrivet &garnamn: Riksbyggens
Brf Enkopingshus Nr 10

Berért fang

60/72, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):

1960-08-10

Ingen kopeskilling redovisad
Anmérkningar

Id-nummer kompletterat 83/37985

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 6
Totalt belopp: 18 631 000 SEK

Nr Belopp
1 1 650 000 SEK

Anmarkningar

Utbyte 62/40
2 412 000 SEK

Anmaérkningar

Utbyte 62/40

Sida 1 av 4

909a6a48-1561-90ec-e040-

Fastighetsnyckel
030011023

Distriktskod
215072

Inskrivningsdag
1960-08-31

Inskrivningsdag
1960-11-09

1960-11-09

DATA-IPM038-T

Senaste dandringen i allmanna
delen

1994-12-23

Senaste dndringen i

inskrivningsdelen
2025-02-17

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-02-17

Akt
60/72

Akt
60/3050

60/305A

2026-02-1°
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w

Anmarkningar

Utbyte 62/40, Utbyte 62/201

Utbyte D-2020-00227845:1

Anmarkningar

4
5
| Anmaérkningar
6
| Utbyte D-2020-00227845:1

Belopp
319 000 SEK

490 000 SEK
10 060 000 SEK

5700 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Detaljplan
Elsa,kv,romberga 10:5

Ovriga bestammelser och utredningar

Bestammelse

Inskrivningsdag
1960-11-09

1986-04-16
2007-04-11

2007-04-11

Kontorbeteckning
Norrtalje

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

1994-08-31

Genomf. start: 1994-10-07
Genomf. slut: 1999-10-06
Laga kraft: 1994-10-06

Datum

Skydd for ytvattentakter och enskilda grundvattentakter 1998:899840: 1950.07-06

Enkopingséasen i fagerudd

Anmarkningar

Fastigheter utanfor enkopings stadsregisterkarteomrade

Akt
60/305A

86/17235
07/7897A

07/7897B

Akt
03-P94/68

Akt
03-G23:4

Beslut baserat pa halsovardsstadgan, saknar darmed extern registeridentitet och redovisas €j i nvr, géller parallellt med beslut med nvrid

2011039.

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod

Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

Taxeringsar
2025

Taxerade dgare
717000-1718

Taxeringsenhetsr
417967-1

Taxeringsvérde
44 217 000 SEK

Riksbyggen Bostadsréattsforening Enkopingshus 10

Box 1914

Sida 2 av 4

S xerad

Nej
darav byggnadsvarde
34 617 000 SEK

Andel
11

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
9 600 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

2026-02-1°
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Taxerade dgare Andel Juridisk form
75149 Uppsala
Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 12776420 (2025)
Taxeringsvarde Riktvardeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
9 600 000 SEK 381093 6 124 kvm 1568 SEK/kvm
Tillhér byggnad
1
Véarderingsenhet hyreshus lokal 12775420 (2025)
Taxeringsvérde Riktvardeomrade Lokalyta Hyra
617 000 SEK 381093 665 kvm 184 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
Nej 1960 1960
Tillhér byggnad
1
Varderingsenhet hyreshus bostad 12774420 (2025)
Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Bostadsyta Hyra
34 000 000 SEK 381093 4899 kvm 5 045 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillboyggnadséar Virdear
Nej 1960 1960
Tillhér byggnad
4
Allménna delen
Atgard
Fastighetsrittsliga atgéarder Datum Akt
Tomtmatning 1959-11-10 0381-66/1959
Sammanlaggning 1959-11-25 0381-FR127/1959
Tomtmatning 1960-04-08 0381-8/1960
Inford i tomtboken 1960-06-09 0381-FR9/1960
Ursprung
Enkoping Romberga 1:5, 2:44-45,56
Avskild mark
Enkoping Romberga 10:4
Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
i Markomréade 6614323.2 617229.1
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Dérav vattenareal
Total 8 765 m? om? om?
Tidigare beteckningar
Sida 3 av 4 2026-02-1°
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Beteckning

C-Enkoping Elsa:5

C-Enkoping Elsa:2

Omregistreringsdatum Akt
1971-05-01 03-ENS-120
1960-06-09 0381-FR9/1960

Kalla: Lantmateriet

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

Sida 4 av 4
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