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VARDERINGSINSTITUTET
1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare

1.2

1.3

Véarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten, 86700411
erhdllit uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av
rubricerat varderingsobjekt.

Syfte och dndamadl

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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part fill viken den &r
utstalld for specifika dndamdal som anges héri och inget ansvar
accepteras fran tredje part f6r hela eller delar av dess innehdll.

Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig fill vardetidpunkten 2025-09-25.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun VASTERAS

Bostadsréttférening  HSB BRF REMMEN | VASTERAS

Ldgenhet nr 30390081

Adress Haga Parkgata 23 A Igh 1102,
723 36 Vasterds

Omrdde Haga

Bostadsrattshavare  D-nr F-1295-25-19

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 30390081 i HSB BRF REMMEN |
VASTERAS i Vaster&s kommun ligger 4 km fr&n centrum och med ca 1 km
till annan service. Omgivningen utgors av bostadsomrdde med
flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 39 m? féordelat pd 1 rum och kok, pd vaning 2 av 3.

Mdanadsavgiften ar 2 742 kr/man. | avgiften ingdér vérme, vatten och
grundutbud tv.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per september 2025

540 000 KRONOR

Femhundrafyrtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 500 tkr - 580 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 13 846
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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

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-09-24 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog ej 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 2029-05-23, energiklass ENERGIKLASS
E.
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 30390081, Skatteverkets Igh nr 1102
VAning 2 av 3. Hiss finns ej

Hall, vardagsrum, hygienrum och kdk

39 m?

Fordelat pd 1 rum och kok

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Balkong

Laminat

Mdalade och tapet

Mdélat

Elspis, kdksflakt (FlaktGroup)

Lag standard, Slitet skick

WC/bad, golv plastmatta, véggar kakel
WC, tvattstall, badkar

Aldre standard, Slitet skick

Till lIdgenheten finns &ven Forrdd

Aldre standard, Slitet skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond
Pantsattning

Handrackning

2 742 kr. | avgiften ingdr varme, vatten och
grundutbud tv.

Kdalla: muntlig information frdn féreningen

Kostnad for hushdlisel faktureras som tilligg pd
mdanadsavgiften.

O kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet huvudsakligen utan mobler.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrdttsférening HSB Bostadsrattsférening Remmen i Vasterds,

orgnr 716412-1704
Fastighetsbeteckning Gevdaret 4
Alder Byggdr 1946
Byggnader 4 Flerbostadshus
Totalt 105 st IGgenheter och 4 st lokaler
Ytor Bostdder 6 980 m?
Lokaler 508 m?
Gemensamma utrymmen Tvattstuga och féreningslokal
Garage 18 st
P-platser 11 st
Omgivning bostadsromrdde med flerbostadshus

Avstand

Kommentar féreningen

4 km till kommunens centralort

Forskola, skola och vardcentral finns inom ca 1
km.

Garage och parkering genom samfdllighet.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

Kontaktperson BRF

86 253 000 kr, taxeringsar 2025
34 836 355 kr, motsvarande ca 4 652 kr/m? totalyta
3912000 kr

Arbeten innergdrdar och stamspolning aktuellt
enligt arsredovisningen.

Uppgift saknas

Se drsredovisningen
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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

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:
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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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Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet nedan omfattar bostadsrattsidgenheter p& 1 rum och kdk
och boyta 36 - 40 m? sélda det senaste dret. Forsdljningar i det direkta
ndromrddet saknas dock under denna period.

Sokningen genererade 11 st fransaktioner. Kdpeskilingen varierar mellan
550 000 - 750 000 kr. I relation till boarean varierar kdpeskilingen mellan
14 375 - 20 270 kr/m? med medel 17 733 kr/m2. Genomsnittspris ca 650

000 kr.

Forening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift Kvmpris Kopeskilling
Brf Vasthaga nr 4 Skjutbanegatan 7A 2025-06-13 37 1 11959 1931 18783 695 000
Brf Rekylen Rekylgatan 10 2025-05-13 36 1 131961 2695 17 361 625 000
BRF Rekylen i Vasterds  Rekylgatan 4 2025-04-22 36 1 31960-1964 2988 19 305 695 000
Brf Rekylen i Vasterds  Rekylgatan 2 2025-02-03 36 1 131961 2696 18055 650 000
Brf Rekylen i Vasteras (MARK) Rekylgatan 6 2025-01-20 36 1 31961-1964 2562 18611 670 000
BRF Vasthaga Nr 4 SKJUTBANEGATAN 7A  2024-12-06 37 1 01959 1680 20270 750 000
Brf Vasthaga nr 3 Skjutbanegatan 5A 2024-11-26 37 1 11959 2906 14864 550 000
Brf Rekylen i Vésterds (MARK) Rekylgatan 4 2024-11-20 36 1 51961-1964 2443 18055 650 000
HSB Brf Hagadal i Vasterds Haga parkgata 9A 2024-11-20 37 1 11946 3077 16081 595 000
HSB Brf Malmaberg i Vasterds Malmabergsgatan 79G 2024-11-18 40 1 11948 2739 14375 575 000
MBF Brf Vasthaga nr 3 Skjutbanegatan 3B 2024-11-16 36 1 11959 2739 19305 695 000
Medel 17 733

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett for omrddet normalt Iage. Ladgenhet
med aldre standard och Slitet skick. Marknadsvardet beddms

sammantaget ligga under medelvardet for referensobjekten och
beddms uppgd till ca 540 000 kr, motsvarande 13 846 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

p
Marknadsvarde per september 2025
540 000 KRONOR
Femhundrafyrtiotusenkronor
Bedomt vardeintervall 500 tkr - 580 tkr
N

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

Vasterds 2025-09-25
Varderingslinstitutet Norra AB

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

13 846

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga Il Kartor

N
y

WY IS NTA N A —a

X
"
|
]
r
[}

i > (75, Vi [ j
iy =
o b i
v
> ) =5 2 J 4 !
= i L
; : !'QG.
2. IT5 A
. . '~ L fe P
por < / Grytanbg:
‘ e i
(§ ¥ 1¢ x ﬁ~
0 4
> - Tig
’ | 4 == oy
s ) — 4 2
> I : =
\ T —’1‘: }'
1 & ohl .
. S 4
. s = A ) g
=) R ] 4o
| . :
# 4 }Vasteras R N 0
‘ e & < [ 07
e ¢ A 104 A
[ g /
v O EY + /. o
" . Ay + ’, _.‘ 'l
= \ ; " Amundsgrund L2t ==t

Fastighetskarta. Markeringen visar laget for fastigheten. Kd"d Metria

’.

A
32210 g

7
Ll
K
i
Y GELM

\ At ] . A ‘

Fostighefskorfo. Visar fastighetsgréanser och byggnoder. Kdalla Metria

Sid 14 (16)



v VASTERAS
HSB BRF REMMEN | VASTERAS, LGH NR 30390081
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET KATRINEHOLM 2025_09_25

Ortofoto. Visar tomtmark. K&lla Metria
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Bilaga Il Planritning

Balkong

Kk
Vardagsrum
p— =
Badrum

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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