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1 Uppdraget

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

1.2 Syfte och dndamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdngspunkt av marknadsvdrdebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunki

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2025-12-17.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun VASTERAS
Bostadsréttférening  BRF SLOTTSTRADGARDEN 1
Lagenhet nr 0434

Adress Nanna Svartz Gata 3
724 60 Vasterds

Omréde Stallhagen

Bostadsréttshavare D-nr 152587

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsildgenhet med Idgenhetsnr 0434 i BRF Slottstradgdrden 1
Vasterds kommun dar beldget i Stallhagen, ca 1 km frén centrala
Vasterds. Skola, férskola och service finns inom ca 1 km. Omgivningen
utgdrs av flerbostadshus, gronomrdde och spédromrdde i ndrheten av
Mdalaren.

Boarean uppgar till 62 m? foérdelat pd 2 rum och kok, pd véning 3 av 7.
Inglasad balkong.

Mdanadsavgiften ér 3 637 kr/mdan. | avgiften ingdr varme, kallvatten, tv
och internet. Dartill kommer tilldgg avseende varmvattenforbrukning.

2.3 Marknadsvarde

s A
Marknadsvarde per december 2025

2 025 000 KRONOR

Tvamiljonertjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 925 tkr - 2 150 tkr

Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 32 661
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vérderingsobjektet har erhdllits frén okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
férekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén bland annat
bostadsrattsforening redovisas i forekommande fall.

Ldgenhetens bo- och biarea har ej kontrollmd&tts och ndgon mer
ing&ende kontroll, &dn en ren rimlighetsbedd®mning har ej skett.

Besikining

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-12-15 av Emil
Larsson. 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 dr inte av sédan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet
Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2026-02-25, energiklass ENERGIKLASS
C.
Kalla: Boverket.

Sid 5 (20)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

VASTERAS
BRF SLOTTSTRADGARDEN 1, LGH NR 0434
2025-12-17

5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden

Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv
Vagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 0434, Skatteverkets Igh nr 1302
VAning 3 av 7. Hiss finns

Hall, hygienrum, sovrum, k&k och vardagsrum i dppen
planldsning

62 m?
Fordelat pd 2 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Inglasad balkong

Parkett

Tapet och mdlade

Malat

Normal/modern standard, sémre skick
WC/dusch, golv klinker, vaggar kakel

WC, tvattstall, dusch

Modern standard, sdmre skick. Saneringsbehov
Till Idgenheten finns &dven Forrdd

Normal/modern standard, slitet skick. Flera ytor ar
slitna/skadade. Ldgenheten ari behov av sanering.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantsé&ttning

Handrackning

3 637 kr. | avgiften ingdr varme, kallvatten, tv
och internet. Kdlla: Bostadsréttsféreningen

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
vamvattenforbrukning.

O kr

Ja

Vid besikthingen var varderingsobjektet belamrad.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kd&lla: Arsredovisning 2024

Bostadsrattsférening Bostadsrattsféreningen Slottstrddgdrden 1, orgnr

769623-7655

Fastighetsbeteckning Vasterds Slottstrdgdrden 5

Alder Byggdr

Byggnader Tva flerbostadshus

Totalt 66 st IGgenheter och O st lokaler
Ytor Bostdder 6 528 m?
Lokaler 0m?2
Gemensamma utrymmen Tvattstuga och samlingslokal/dvernattningsrum
Garage 72 (gemensamhetsanldggning)
P-platser uppgift saknas
Omgivning Flerbostadshus, gronomrdde och spdromréde
Avstand 1 km fill kommunens centralort
Foérskola, skola och service finns inom ca 1 km

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde 201 000 000 kr, taxeringsdr 2025

Skulder till kreditinstitut 46 882 204 kr, motsvarande ca 7 182 kr/m? totalyta
Yttre fond 3267 415 kr

H&jning av avgift oféréindrade avgifter 2026 enligt uppgift frén ordférande
Kontaktperson BRF Se arsredovisning
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgdng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade j@mfdrelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
jamfoérbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering frémst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan képtidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godk&nd 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 ddrmed den kompetens som krdvs for att
genomfdra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Vasterds kommun ligger i Vastmanlands I&n och &r en av Sveriges storsta
kommuner sett fill befolkning. Kommunen ar beldgen vid Mdlarens norra
strand och har en varierad geografi med skogsomrdden, jordbruksmark
och en omfattande skargdrd. Vasterds ér en av Sveriges dldsta stader
och har en rik historia kopplad fill handel, industri och sjéfart.
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 vaxande i landet. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen fran &r 1995 till &r 2023.

Antal

2 8 s 2 g
g 8 8 g g8 8
g 2 8 8 a8 g

zzzzz

Forbindelser och vagnat

Vasterds har etft valutvecklat vag- och jarnvagsnat som gor staden fill en
viktig knutpunkt i Mdlardalen. E18 g&r genom kommunen och kopplar
Vasterds till Stockholm i &ster och Orebro i véster. Kommunen har en
jarnvagsstation i Vasterds, dar tagférbindelser finns till bland annat
Stockholm, Uppsala, Eskilstuna och Goéteborg. Malartdg och SJ trafikerar
linjerna och goér Vasterds till en populdr pendlingsstad. Vasterds har
aven en internationell flygplats, Stockholm Vdasterds flygplats, som
erbjuder reguljdra flyg fill olika europeiska destinationer. Vasterds hamn
ar en av Sveriges storsta insidhamnar och har stor betydelse fér
regionens industri och handel. Genom hamnen transporteras gods il
och frdn Malaromradet, vilkket gor den till en viktig logistisk nod.

Ndaringsliv
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Vasterds har en stark och diversifierad ekonomi med féretag inom
industri, teknik, handel och fjdnstesektor. Staden har en Idng historia som
ett industriellt centrum och ar kand for att vara ett nav for elektronik- och
energisektorn. Bland de stérsta arbetsgivarna finns ABB, Northvolt,
Bombardier och Vdasterds kommmun. Vasterds har ocksd en véxande
startup-scen, med fokus pd teknik, hdllbarhet och innovation. Handeln
ar en viktig del av stadens ekonomi, och Vdasterds ér en av Sveriges
ledande handelsstéder. Det finns ungefdr 5 000 registrerade foéretag i
kommunen. Besdksndringen i kommunen dr omfattande, med
attraktioner som Vdasterds Domkyrka, Vallby Friluftsmuseum, Kokpunkten
Actionbad och Mdlarens skargdrd. Vasterds ar ocksé kant for sina
mdAnga evenemang och festivaler.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan nérmare
100 000 m? (&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
forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jdmfdrbara objekt som sdilts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Kartan visar gjorda férsdliningar i omrédet. Kalla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning. Avser
objekt med max 80 kvm boarea i ndromrddet.
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Materialet i tabellen nedan har gallrats och omfattar
bostadsrattsidgenheter pd 2 rum och kdk och boyta 46 - 66 m2.

Sékningen genererade 15 st transaktioner. Képeskillingen varierar mellan

1 995 000 - 2 800 000 kr med ett genomsnittspris p& ca 2 425 000 kr. |

relation fill boarean varierar kdpeskillingen mellan 36 742 - 49 122 kr/m?

med medel 41 678 kr/m?2.

Forening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
Brf Villa Stallhagen Claréusgatan 8 2025-07-04 66 2 1 4656 37 651 2 485000
BRF Slottstrddgarden 3, Vésteras Pila-Brittas gata 2 2025-06-13 46 2 32014 3114 43369 1995000
Brf Slotftstrédgdrden 3 Pila-Brittas gata 4 2024-10-06 63 2 22014 3911 44444 2800000
BRF Villa Stallhagen Pilo-Brittas gata 9 2024-10-04 64 2 12016/17 4573 40 625 2 600 000
Brf Slotftstr&dgdrden 1 Nanna Svartz gata 3 2024-08-29 62 2 2 2012 3637 38629 2395000
Brf Slottstrédgdrden 3 Pila-Brittas gata 4 2024-08-13 54 2 3586 45370 2 450 000
MBEF Brf Slottstradgdrden 2 Nanna Svartz gata 1 2024-02-23 57 2 12012 4297 41228 2350000
Brf Slottstrédgdrden 1 Nanna Svartz gata 5 2024-02-22 52 2 1 3198 44230 2 300 000
Brf Villa Stallhagen Claréusgatan 8 2024-02-18 57 2 3 2017 4278 49122 2800000
Slottstrédgdrden 3 Pilo-Brittas gata 2 2024-01-31 54 2 0 3586 40740 2 200 000
Brf Villa Stallhagen Claréusgatan 8 2023-10-22 66 2 12017 4272 36742 2 425000
Brf Slottstrédgdrden 1 Nanna Svartz gata 5 2023-10-20 52 2 1 3198 38365 1 995000
BRF Slottstradgdérden 2 Nanna Svartz gata 1 2023-09-15 62 2 2 2012 3871 38709 2400000
BRF Villa Stallhagen Claréusgatan 10 2023-05-16 57 2 2 2016/17 3925 46 491 2 650 000
BRF Villa Stallhagen CLAREUSGATAN 12 2023-04-05 64 2 12017 4195 39453 2525000
Medel 41 678

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet ar beldget i ett omrdde med en tamligen hdg
prisbild. Laget beddms for omréddet som normalt. Ldgenheten har
normal/modern standard, dock i genomgd&ende Slitet skick och dr i

behov av sanering. Marknadsvardet per kvadratmeter beddms darav
ligga ndgot under en normal nivd fér referensobjekten ovan och
beddms uppgd till ca 2 025 000 kr, motsvarande 32 661 kr/m2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per december 2025

2 025 000 KRONOR

Tvamiljonertjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 925 tkr - 2 150 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

32 661
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Vésterds 2025-12-22
Varderingsinstitutet Norra AB

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S NS

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Vy frdn balkong med flerbostadshus grds,
jarnvég och sjé
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Bilaga Il Kartor
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning

Inglasad balkong

vardagsrum

sovrum

Dusch/ kok
usch/wc hall

ity

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmanna
Vasteras Slottstradgarden 5 e0ab30e3-f02c-cdc8-e040- 190121054 delen
ed8f5e4478ff 2022-06-20
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
1980 Vasteras domkyrkodistrikt 214026 inskrivningsdelen
2019-03-06

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-12-15

Adress

Adress

Nanna Svartz Gata 3, 5
724 60 Vasteras

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
769623-7655 1/1 2013-11-11 13/15231
Bostadsréattsforeningen

Slottstradgarden 1, Véasteras

C/O Mbf

Box 581

721 10 Vasteras

Inskrivet agarnamn: Brf

Slottstradgarden 1,Vasteras

Berort fang

13/15231, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):
2011-12-01

Kopeskilling: 81 277 000 SEK
(avser hela fastigheten)

Anmérkningar
Anmarkning 13/15710

Beviljad 13/15660

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 63 250 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 57 505 000 SEK 2013-12-09 13/16870A

Anmarkningar

Utbyte D-2019-00061749:1

2 5745 000 SEK 2013-12-09 13/16870B

lida 1 av 3 2025-12-1F
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

Anmarkningar

Utbyte D-2019-00061749:1
Ajourférande inskrivningsmyndighet
Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Mora
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Gemensamhetsanlaggningar
Vasteras Slottstradgarden GA:3-4

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan
Plan Datum Akt
Detaljplan 2009-12-03 1980K-P2011/52
Slottstradgérden 3 Genomf. start: 2011-01-20

Genomf. slut: 2026-01-19
Laga kraft: 2011-01-20

Anmarkningar

Beslutades av regeringen

Rattigheter
Rattigheter
Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp Beteckning
Fjarrvarme Last Ledningsratt 1980K-2022/39.1
Bildningsatgérd
Ledningsatgard
Beskrivning
Fjarrvarmeledning (diameter p& isolering 182 mm) med pumpstationer, brunnar, ventiler, visare och évriga anordningar som behovs for dess
andamal.

Ovrig berdrkrets, med rattsférhallande

Férman

Mélarenergi AB

Last

Vasteras Slottstradgarden 2,4-12

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet
Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader (320) 737766-7 Nej Fastighet
Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvarde
2025 201 000 000 SEK 157 000 000 SEK 44 000 000 SEK

lida 2 av 3 2025-12-1F
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Taxerade agare Andel Juridisk form
769623-7655 1/1 Bostadsrattsféreningar
Bostadsrattsforeningen Slottstradgarden 1, Vasteras

C/O Mbf

Box 581

72110 Vasteras

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 301117462 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
44 000 000 SEK 1980042 8 160 kvm 5392 SEK/kvm

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 301117461 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Bostadsyta Hyra

157 000 000 SEK 1980042 6 528 kvm 12 403 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

Nej 2013

Tillhér byggnad
1

Allméanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgéarder Datum Akt

Avstyckning Anlaggningsatgéard 2013-07-05 1980K-2012/84
Anlaggningsatgard 2016-04-20 1980K-2016/30
Rattelse enligt forvaltningslagen 2016-08-22 1980K-2016/30
Anlaggningsatgard 2019-01-23 1980K-2018/110
Ledningsrattsatgard 2022-06-20 1980K-2022/39
Ursprung

Vasterds Slottstradgarden 3

Lage, Karta

Omréade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

1 Markomrade 6608277.8 587065.1

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Total 4935 m? 4935 m? 0 m?

Kalla: Lantméteriet

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