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VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-25

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 2025-11-25.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun VASTERAS
Bostadsréittférening  RB BRF VASTERASHUS NR 23
Ldgenhet nr 703-11-0651

Adress Loévhagsgatan 53
724 71 Vasterds

Omrdde Réby

Bostadsrattshavare  D-nr F-1780-25-19

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 703-11-0651 i RB BRF
VASTERASHUS NR 23 i Vdster&s kommun ligger 4 km frén centralorten.
Skola och viss service finns inom ca 1 km. Omgivningen utgors
huvudsakligen av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 84 m? fordelat pd 3 rum och kok, pd vaning 3 av 3.

Mdanadsavgiften ar 5 219 kr/man. | avgiften ingdr vatten och tv. Dértill
kommer obligatoriskt tilligg avseende balkong och varme pé& ca 9218
kr/man.

2.3 Marknadsvarde

s A
Marknadsvarde per november 2025

650 000 KRONOR

Sexhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 600 tkr - 700 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 7738
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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

Okuldarbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-11-20 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog bostadsrattshavaren och representant
for bostadsrattshavaren. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgors av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markdgoslag och
ar inte av sddan karaktér och omfattning att den uppfyller sdljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2029-10-02, 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
Invé&ndiga ytskikt
Golv
Véagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 703-11-0651
Vdaning 3 av 3. Hiss finns ej

Hall, hygienrum, vardagsrum, kdk, 2 sovrum. Dartill
finns ett ombyggt minirum med invéndigt fénster mot
kdket.

84 m?
Fordelat pd 3 rum och kdk

Kdlla: Ldgenhetsregistret

Inglasad balkong

Laminat och plastmatta
Mélade
Mdalat

Elspis (Electrolux), kdksflakt (futurum), diskmaskin
(Siemens), kyl (Electrolux)

Normal standard, normalt skick
WC/bad, golv plastmatta, véggar kakel
WC, tvattstall, badkar

Normal standard, normalt skick

Till ldgenheten finns &ven Forrdd

Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond
Pantséattning

Handrackning

5219 kr. | avgiften ingdr vatten och tv.
Kdlla: drsredovisningen

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
balkong och varme pd 918 kr/man.

389 kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet moéblerad.
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VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-25
5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrdttsférening BRF Vdasterdshus 23, orgnr 212000-2080
Fastighetsbeteckning Lbvhagen 7, 13, 14, 23 Lévhagen 5, 8-12, 18, 20-22, 24-25
Alder Byggdr 1967
Byggnader Flerbostadshus
Totalt 762 st IGgenheter och 10 st lokaler
Ytor Bostdder 56 663 m?
Lokaler 868 m?

Gemensamma utrymmen
Garage
P-platser

Omgivning

Avstand

Kommentar féreningen

Tvattstugor, samlingslokal, dvernattningsrum, gym, relox med bastu
244 st

134 st

Flerbostadshus

4 km till kommunens centralort

Skola, férskola och viss service finns inom ca 1 km.

Vissa av féreningens fastigheter ar uppldtna
med tomtratt

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

450 600 000 kr, taxeringsdr
231 134 125 kr, motsvarande ca kr/m? totalyta
15013 361 kr

Se arsredovisning och féreningens hemsida for
aktuella projekt

Hojdes med 3% 2025 enligt féreningens hemsida. Ev. uppgifter om kommande hdjning hittades €]
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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

Vasterds kommun ligger i Vastmanlands I&n och @r en av Sveriges storsta
kommuner sett till befolkning. Kommunen &r belGgen vid Malarens norra
strand och har en varierad geografi med skogsomrdden, jordbruksmark
och en omfattande sk&rgdrd. Vasterds ér en av Sveriges dldsta stdder
och har en rik historia kopplad till handel, industri och sjofart.
Centralorten Vasterds ar kommunens storsta stad och fungerar som
bd&de administrativt och ekonomiskt centrum. Andra orter i kommunen
inkluderar Skultuna, Tillberga, Dingtuna och Barkard. Kommunen har en
befolkning pd cirka 159 600 personer (2023, MSCI) och &r en av de
snabbast vixande i landet. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen fran ar 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Vasterds har ett valutvecklat vag- och jarnvagsnat som gor staden fill en
viktig knutpunkt i Mdlardalen. E18 gér genom kommunen och kopplar
Vasterds till Stockholm i 8ster och Orebro i véster. Kommunen har en
jarnvagsstation i Vasterds, dar tagforbindelser finns till bland annat
Stockholm, Uppsala, Eskilstuna och Goteborg. Mdalartdg och SJ trafikerar
linjerna och gor Vasterds till en populdr pendlingsstad. Vasterds har
aven en internationell flygplats, Stockholm Vasterds flygplats, som
erbjuder reguljdra flyg till olika europeiska destinationer. Vasterds hamn
ar en av Sveriges stdrsta insiohamnar och har stor betydelse for
regionens industri och handel. Genom hamnen transporteras gods till
och frdn Mdalaromrddet, vilket gér den till en viktig logistisk nod.

Naringsliv
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Vasterds har en stark och diversifierad ekonomi med féretag inom
industri, teknik, handel och tjanstesektor. Staden har en I&dng historia som
ett industriellt centrum och &r k&nd fér att vara ett nav fér elektronik- och
energisektorn. Bland de stérsta arbetsgivarna finns ABB, Northvolt,
Bombardier och Vasterds kommun. Vasterds har ocksé en vaxande
startup-scen, med fokus pd teknik, hdllbarhet och innovation. Handeln
ar en viktig del av stadens ekonomi, och Vasterds ér en av Sveriges
ledande handelsstédder. Det finns ungefdr 5 000 registrerade féretag i
kommunen. Besdksnaringen i kommunen &r omfattande, med
attraktioner som Vasterds Domkyrka, Vallby Friluftsmuseum, Kokpunkten
Actionbad och Mdlarens skargdrd. Vasterds ar ocksd kant for sina
mAnga evenemang och festivaler.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ndrmare
100 000 m?2 (&r 2014) och nastan 350 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram
nedan:

400000
350000
nnnnnn

250000

00

0

0 I

00000 “ H “ H H H “ H H H H H ” H H “ H ||
|
0 ”
1996 1997 1998 1899 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Total area

Sid 10 (20)



VASTERAS

RB BRF VASTERASHUS NR 23, LGH NR 703-11-0651

PROPERATE 2025.11.05
VARDERINGSINSTITUTET

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.

Fredriksbergsskolan G

Q ; ﬁ?
Q
y < et
Q@ 23 o Q
AR
Réby hundrastgard 0 @ £ % @ @
28 & L Ve
A ‘:‘é
Lekplats O 0 3 %ﬁﬁ
4 s
= (o) =]
GO E
T Paryed
.,an‘.%"“':yn\a g Férskolan Granszﬁﬁgur@" e 95
ans Skolor Véster @ %
o
® e
/o -
\eﬁeﬂ @
Q‘g’o‘l
o Sparvens kapell

Map data ©2025 Google
Kartan visar gjorda forsaliningar i omrédet. Kalla: UCBV

095% konfidens Trend: -82 (-0,89%) f ménad - Frén 9205 till 7 353 (-20%:) Korrelation: -0,5255 Stodarey: 953 Antal: 31
12 000

10 000

g000 e

L]
B 000 | | | | | | | | | |

4 000

Kipesumma ! Boarea

2000

il 1 1
(5 Q‘JQ\ 1 “\ '\ da‘g’\ “ ‘ '\ D’\ Q'\” ‘Q\'\ '\ '\ ‘Q\'\ 1 Q‘\

1(3‘1“‘51 '_'{gpm r,(f"" '159' T'Q' 1@\'& -159-"‘
Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

i &
\355 .\S!

s bt m«»&wﬂfiw 5 ﬁ%ﬁ%ﬁ

Diagram visar kdpesumma/boarea avseende l[dgenheter med
jGmférbar area (84 kvm) inom féreningen den senaste tiden.
Prisutvecklingen har varit negativ.

Materialet nedan har gallrats och omfattar storleksmdssigt jdmféroara 3
Rok inom féreningen, som sdlts under aret.

Sokningen genererade 18 st fransaktioner. Kdpeskilingen varierar mellan

540 000 - 795 000 kr. I relation till boarean varierar kdpeskilingen mellan 6
428 - 9 464 kr/m? med medel 7 755 kr/m?2.
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RB BRF VASTERASHUS NR 23, LGH NR 703-11-0651

2025-11-25

Forening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
BRF Vdasterdshus 23 Lévhagsgatan 35 2025-11-18 84 3 2 1967 6137 6 904 580 000
BRF Vasterdshus 23 Grasparvsvagen 5 2025-11-07 84 3 2 1967 6137 7511 631 000
BRF Vdasterdshus 23 Bofinksvagen 39 2025-10-30 84 3 3 1967 6137 7 083 595 000
Vasterashus nr 23, Bredablick Lovhagsgatan 7 2025-10-15 84 3 2 1967 5219 6 904 580 000
Vésterdshus nr 23, Bredablick Gronfinksvagen 11 2025-08-15 84 3 3 1967 5219 6 428 540 000
Brf Vasterdshus nr 23 Lévhagsgatan 33 2025-08-04 84 3 3 5219 6 845 575000
Brf Vasterdshus nr 23 Gronfinksvagen 14 2025-07-20 84 3 2 1967 5219 8 630 725000
BRF Vasterdshus nr 23 Bofinksvéigen 3 2025-07-16 84 3 3 1968 6137 7738 650 000
BRF Vdsterdshus nr23  Grésparvsvagen 5 2025-07-05 84 3 11968 6137 8 095 680 000
BRF Vasterdshus 23 LOVHAGSGATAN 27 2025-07-04 84 3 1 5219 7 023 590 000
Brf Vasterdshus nr 23 Bofinksvagen 9 2025-06-30 84 3 11967 5219 8333 700 000
BRF Vasterdshus nr 23 Grasparvsvagen 9 2025-06-28 84 3 3 1968 6137 7916 665 000
Vasterdshus nr 23, Bredablick Grésparvsvagen 17 2025-06-03 84 3 1 5219 7 142 600 000
BRF Vdasterdshus 23 LOVHAGSGATAN 65 2025-05-30 84 3 3 5219 9285 780 000
BRF Vdasterdshus 23 LOVHAGSGATAN 59 2025-05-28 84 3 2 5219 7083 595000
Brf Vasterdshus 23 Lévhagsgatan 55 2025-04-16 84 3 3 1967 6035 8 630 725000
Brf Vasterdshus nr 23 Grasparvsvagen 3 2025-01-27 84 3 2 5117 9464 795 000
Brf Vasterdshus nr 23 Lévhagsgatan 13 2025-01-11 84 3 3 1967 5220 8 571 720 000
Medel 7755
Van=Vaning
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Objektet beddms ha ett for omrddet normalt [dge. Ldgenhet med

huvudsakligen normal standard och Normalt skick. Vardet beddms

sammantaget ligga kring medelvardet for referensobjekten och

beddms uppgd fill ca 650 000 kr, motsvarande 7 738 kr/m?.
7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

4 N

Marknadsvarde per november 2025
650 000 KRONOR
Sexhundrafemtiotusenkronor
Bedomt vardeintervall 600 tkr - 700 tkr
AN J

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

Vasterds 2025-11-26
Varderingslinstitutet Norra AB

EZ
e ——

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA

7738
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Bilaga Il Planritning
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste andringen i allménna
Vasteras Lovhagen 20 909a6a76-8c07-90ec-e040- 190091384 delen
ed8f66444c3f 2024-11-01

Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
1980 Lundby 214025 inskrivningsdelen
2021-07-28

Fastigheten &r upplaten med Aktualitetsdatum i

tomtrétt inskrivningsdelen

2025-11-04

Adress

Adress

Loévhagsgatan 45, 47, 49, 51, 53, 55, 57, 59, 61, 63
724 71 Vasteras

Inskrivningsinformation

Tomtrattsinnehav

Innehavare Andel Inskrivningsdag Akt
778000-5075 1/1 1969-03-05 69/767
Bostadsrattsforeningen Véasterdshus 23

C/O Bredablick Forvaltning AB

Box 6083

102 32 Stockholm

Inskrivet &garnamn: Riksbyggens Brf Vasterashus Nr 23

Berért fang

Upplatelse (tomtratt): 1969-01-01
Ingen kopeskilling redovisad

Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag Andamal
1969-03-05 69/767 1969-01-01 Bostadsbebyggelse

Avgald Avgaéldsperiod Perioddatum frén
340 004 SEK 10 ar 2019-10-01

Tidigaste uppségningsdatum Efterféljande Aldre tomtrétt enl. lag fére 1954 Inskrankningar
2029-10-01 uppséagningsperiod Nej Annan réattighet &n pantratt eller
40 a&r nyttjanderatt far ej upplatas

Anmarkningar
Ny avgald 89/5272
Ny avgald 99/70
Anm 99/111

Ny avgald 09/510

Ny avgéald mm 79/328

Lagfart

Sida 1 av 4 2025-11-0F
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VARDERINGSINSTITUTET
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-2080 1/1 65/159
Vasterds Kommun
Vasteras Stad
721 87 Vasterds
Inskrivet &garnamn: Vasterds Kommun
Berért fang
Byte: 1964-09-08
Ingen kopeskilling redovisad
Anmarkningar
Anmaérkning 88/20
Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 9
Totalt belopp: 19 883 000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
T 947 000 SEK 1991-04-03 91/5880A
Anmarkningar
Utbyte 96/5342
2 444 000 SEK 1991-04-03 91/5880B
Anmarkningar
Utbyte 96/5342
3 1971 000 SEK 1991-04-03 91/5880C
Anmarkningar
Utbyte 96/5342
4 1394 000 SEK 1991-04-03 91/5882
5 1051 000 SEK 1991-04-03 91/5884
6 3000 000 SEK 1991-04-03 91/5886
7] 6 576 000 SEK 2007-10-22 07/19547
8 2 500 000 SEK 2016-01-27 D-2016-00038456:1
9 2 000 000 SEK 2021-07-05 D-2021-00295732:1
Ajourférande inskrivningsmyndighet
Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Mora
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se
Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan
Plan Datum Akt
Stadsplan 1965-12-16 1980K-P1965/578
Anmarkningar
Genomférandetiden har utgtt
Sida 2 av 4 2025-11-0F
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Plan

Tomtindelning
Lévhagen

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och 206610-7
lokaler (321)

Samtaxering for registerenhet

Véasteras Lévhagen 7-14,18,20-25

Taxeringsar
2025

Taxerade agare

778000-5075

Taxeringsvarde
604 600 000 SEK

Bostadsrattsforeningen Vasterashus 23

C/O Bredablick Forvaltning AB

Box 6083
10232 Stockholm

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 19376400 (2025)

Taxeringsvarde
7 000 000 SEK

Tillhor byggnad
1

Riktvardeomrade
1980046

Vérderingsenhet hyreshus bostadsmark 19375400 (2025)

Taxeringsvarde
127 000 000 SEK

Tillhor byggnad
1

Riktvirdeomrade
1980046

Varderingsenhet hyreshus lokal 19374400 (2025)

Taxeringsvéarde
7 600 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhor byggnad
1

Riktviardeomrade
1980046

Nybyggnadsar
1967

Véarderingsenhet hyreshus bostad 19373400 (2025)

Taxeringsvarde
463 000 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhor byggnad
L

Allmanna delen

Atgéard
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Riktvirdeomrade
1980046

Nybyggnadsar
1967

Datum

1966-10-06

Samtaxerad
Ja

darav byggnadsvarde
470 600 000 SEK

Andel
1/1

Byggratt ovan mark
5120 kvm

Byggratt ovan mark
70 829 kvm

Lokalyta
4 417 kvm

Tillbyggnadsar
2024

Bostadsyta
56 663 kvm

Tillbyggnadsar
2024

Akt

1980K-254/1966

Typ av fastighet
Fastighet, Samfallighet

darav markvarde
134 000 000 SEK
Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
1367 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
1793 SEK/kvm

Hyra
1898 000 SEK/ar

Vardear
1967

Hyra
70 828 000 SEK/ar

Vardear
1967
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VARDERINGSINSTITUTET

VASTERAS

RB BRF VASTERASHUS NR 23, LGH NR 703-11-0651

2025-11-25

Fastighetsrittsliga atgéarder

Inférd i tomtboken Tomtmatning

Ursprung

Vasteras Vasterds 2:67

Lage, Karta

Omrade Typ

1 Markomrade
Areal

Omrade Totalareal
Total 13 861 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning

U-Vasterds Lovhagen:20

Datum
1966-10-24

N (SWEREF99 T™)
6609050.2

Darav landareal

13 861 m?

Omregistreringsdatum
1988-10-19

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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Akt
1980K-279/1966

E (SWEREF99 TM)
584002.8

Darav vattenareal

om?

Akt

1980K-SIK/FDS1988

Kélla: Lantméteriet
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