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VARDERINGSINSTITUTET 2025-12-19

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 2025-12-19.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun KOPING

Bostadsréttférening  RB BRF KOPINGSHUS NR 9

Ldgenhet nr 219109001-0042
Adress Kihnimansgatan 8H

731 51 Képing
Omrdde Képing

Bostadsrattshavare  D-nr F-2189-25-19

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med Idgenhetsnr 219109001-0042 i RB BRF
KOPINGSHUS NR 9 i K&ping kommun ligger ca 2 km frédn Képings centrala
delar. Omgivningen utgdrs av flerbostadshus. Skola och férskola och viss
service finns i n&romr&det.

Boarean uppgdr till 131 m? férdelat p& 5 rum och kdk, pé véning 3 av 3.
Lagenheten har tidigare byggs om fran tvd Idgenheter och nds fr&n tvé
trapphus. Tvd balkonger. Huvudsakligen slitet skick med varierande
renoverings/underhdllsbehov

Mdanadsavgiften @r 9 312 kr/mdn. | avgiften ingdr varme och vatten.
Dartill kommer obligatoriskt tilligg avseende kabeltv/bredband pd 250
kr/man. Kostnad for hushdllsel faktureras som tilldgg pd ménadsavgiften.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

600 000 KRONOR

Sexhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 560 tkr - 690 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 4 580
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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 2025-12-15 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog personal frdn Kronofogden.
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 2030-10-22, energiklass ENERGIKLASS
D.
Kalla: Boverket.
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5.1

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden

Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Ovrigt
Invéndiga ytskikt
Golv
vdagg
Tak
K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 219109001-0042, Skatteverkets Igh nr 1201
Vdaning 3 av 3. Hiss finns ej

Ingdng fran tva trapphus med 2 hallar, 2 vardagsrum,
2 hygienrum, 3 rum och ett kdk

131 m2 Kdlla: Légenhetsregistret
(registrerad som 4 Rok i bostadsrdttsinformationen)
Fordelat pd 5 rum och kok

Tvd balkonger

Lagenheten nds fran Kinlmansgatan 8G och 8H

Klinker, parkett, laminat och plastmatta
Tapet och mdlade
Malat

Elspis (Electrolux), kdksflakt (Futurum), diskmaskin
(Miele), kyl (Cylinda), frys (Bosch)

Aldre standard, séimre skick. Renoveringsbehov
WC/bad, golv plastmatta, véggar plastmatta
WC, tvattstall, badkar

Normal standard, normalt skick

WC

WC, tvattstall

Belamrat. Oklart om plats fér ev. dusch (med
golvbrunn) finns.

Normal standard, slitetf skick
Till lagenheten finns &ven Forrdd

Normal till &ldre standard, slitet skick. Genomgdende
slitna ytor med varierande renoverings-
/underhdlisbehov.
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5.2 Ekonomi bostadsrattsiagenhet

5.3

54

5.5

Mdanadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantséttning

Handrackning

9 312 kr. | avgiften ingdr varme och vatten.
Kdlla: Riksbyggen

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
kabeltv/bredband pd 250 kr/man.

Kostnad for hushdllsel faktureras som tilligg pd
mdanadsavgiften.

Uppgift saknas
Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrad.

Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsréttsférening Riksbyggen Bostadsrattsférening Képingshus nr 9,
orgnr 778500-3059
Fastighetsbeteckning Képing Skogsbrynet 9
Alder Byggdr 1971
Byggnader Flerbostadshus
Totalt 65 st IGgenheter och 7 st lokaler
Ytor Bosté&der 4955 m?
Lokaler 336 m?
Gemensamma utrymmen Tvattstuga och samlingslokal
Garage uppgift om antal saknas
P-platser 60 st
Omgivning Flerbostadshus
Avstand 2 km till kommunens centralort
Skola och férskola och viss service finns i
ndromrddet.
Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

H6jning av avgift

34 336 000 kr, taxeringsar 2025
9 049 561 kr, motsvarande ca 1 710 kr/m? totalyta
1 498 515 kr

se Arsredovisningen

Avgiften hojs med 9% 2026 enligt uppgift fran Riksbyggen
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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

Képing kommun ligger i Vastmanlands 1&n, vid Malarens norra strand,
och gransar till Arboga, Kungsoér, Hallstahammar, Surahammar och
Vastra Mdalardalen. Kommunen prdaglas av en blandning av tatort,
landsbygd, skog och vatten, dér Kbépingsdn och Mdlaren dr viktiga
naturresurser. Centralorten Képing ar den storsta tatorten, och
kommunen har en befolkning pd ndstan 26 000 personer (2023, MSCI).
Férutom cenftralorten finns &ven mindre samhdllen som Munktorp och
Kolsva, dar Kolsva ar den stérsta orten utanfér Kbping. Diagrammet
nedan visar befolkningsutvecklingen fradn &r 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Képing har goda transportférbindelser, vilkket goér det till en viktig
knutpunkt i Mdlardalen. E18 gar genom kommunen och kopplar
samman K&ping med Vésterds (ca 25 minuter), Orebro (ca 40 minuter)
och Stockholm (ca 1 timme och 30 minuter). K&pings j@rnvagsstation
erbjuder regional- och fiarrtdgtrafik med direkta forbindelser till bland
annat Stockholm, Vasterds, Orebro och Géteborg. Busstrafiken inom
kommunen och till ndrliggande orter hanteras av VL (Vastmanlands
Lokaltrafik). Kommunen har &dven en djuphamn vid Mdalaren, vilket
mojliggdr sidtransporter av gods och kopplar samman Képing med
Stockholmsomrddet och andra hamnar l&dngs Mdlaren. Narmaste
flygplatser ar Stockholm Vasterds flygplats (ca 50 km) och Stockholm
Arlanda flygplats (ca 140 km).

Antal

Naringsliv
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Képing har en Iang industriell tfradition, med verkstads- och
tillverkningsindustrin som en viktig del av den lokala ekonomin.
Kommunen ar hem for flera stora arbetsgivare, inklusive Volvo Group AB
och GKN Driveline, som b&da har tillverkningsverksamhet i omradet.
Foérutom industrin finns en vixande handel- och servicesektor, samt
foretag inom logistik, teknik och halsovard. Kommunen arbetar aktivt for
att starka ndringslivet och locka fler féretagsetableringar. Det finns
ungefdr 1 300 registrerade féretag i kommunen. Turismen i Képing &r
framst kopplad till Malaren, friluftsliv och historiska sevardheter, sdsom
Kopings museum och gamla industriomrdden. Kommunen har dven en
levande idrotts- och féreningskultur.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan knappt
5000 m? (2019) och ndstan 14 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram
nedan:

Resultat: Képing Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024
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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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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
Materialet avser ldgenheter med minst 100 kvm boarea i Képing,
exklusive centrum.
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Materialet nedan har gallrats och om fattar bostadsrattsidigenheter pd 4
- 6 rum och k&ék och boyta 103 - 131 m2. Centrumldgenheter samt vissa
objekt i dldre byggnader av klassisk karaktér samt vissa nyare
byggnader har gallrats bort.

Sékningen genererade 14 st fransaktioner under perioden 2022 och
framat. Kopeskillingen varierar mellan 615 000 - 1 500 000 kr. | relation till
boarean varierar kdpeskilingen mellan 4 694 - 14 150 kr/m? med medel 9
844 kr/m?2. | materialet hittades tva storleksmdssigt jamforbara objekt
inom féreningen. Dessa har sdlts for 615 tkr (4 694 kr/kvm) under 2022
samt 875 tkr (8 364 kr/kvm) under 2025. Dessa dr ocksd de 1agsta
noteringarna i materialet. Forsaljningen fér 875 tkr synes avse en
ldgenhet i battre skick enligt tilgdngliga uppgifter.

Forening Adress Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
Brf Pilspetsen Odensvivagen 2a 2025-11-26 103 4 2 1955 6670 8689 895 000
Riksoyggen Bostadsrditsiorening Kdpingshus nr 10 Stekelgatan 12 2025-09-19 111,5 4 1989 9167 9865 1 100 000
RBF Képingshus nr 6 Bergslagsvagen 18A 2025-09-14 107 5 11965 5911 8 364 895 000
Képingshus nr 9, Riksbyggen Kihimansgatan 8G 2025-08-28 131 5 31967 9530 6679 875000
Brf Nyckeln Nyckelbergsvagen 52a 2024-06-24 106 4 21954 5047 12264 1300000
BRF Pilspetsen Odensvivagen 2a 2024-05-01 103,2 4 2 1955 6214 9786 1010000
Riksbyggens BostodrGitsfirening Kopingshus o Bergslagsvagen 10A 2023-12-13 107 5 3 1965 6276 6542 700 000
Brf K&pingshus nr 5 Erlandsvégen 33E 2023-12-04 124,5 6 11963 7013 11244 1 400 000
Riksbyggens Brf Képingshus Nr 10 Stekelgatan 14 2023-07-28 111 4 11989 7540 9909 1 100 000
Brf Skogsgléntan i Képing Kihimansgatan 32C 2023-02-27 118 5 11968 5802 11779 1 390 000
Brf K&pingshus nr 5 Erlandsvagen 33E 2022-12-04 124,5 6 11963 7013 11807 1470000
Riksbyggens Brf K&pingshus Nr 9 Kinlmansgatan 8 G 2022-11-10 131 5 21971 7 550 4 694 615000
BRF Nyckeln Nyckelbergsvagen 52A 2022-07-08 106 5 21954 4956 14150 1500000
Brf K&pingshus nr 5 Erlandsvégen 33E 2022-02-24  124,5 6 11960 7033 12048 1 500 000
Medel 9 844

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett for omrddet normalt lage.
Lagenheten &r genomgdende sliten med varierande renoveringsbehov
och storleksmdssigt liknande Idgenheter inom féreningen visar en 1&g
prisbild. Avgiften per kvadratmeter ligger bland de hdgre i
jGmfdérelsematerialet. Vardet beddms sammantaget ligga i den nedre
nivan och uppga till ca 600 000 kr, motsvarande 4 580 kr/m>.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
e D
Marknadsvarde per december 2025

600 000 KRONOR

Sexhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 560 tkr - 690 tkr
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Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 4 580

Vasterds 2025-12-22
Varderingslinstitutet Norra AB

é —_

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Flerbostadshus med gul fasad och réda Flerbostadshus med gul fasad och réda
detaljer detaljer

Flerbostadshus med gul fasad samt Vy frédn balkong, flerbostadshus, vag och
gréasmatta, vy frén baksidan gré&smatta
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Bilaga Il Kartor
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Fos’righe’rskdr’ro. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning

I
Wec/bad hall Kk
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1r

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
Koping Skogsbrynet 9 909a6a75-d55c-90ec-e040- 190044621 delen
ed8f66444c3f 1991-10-04
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
1983 Koping 214011 inskrivningsdelen
1999-04-27

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-12-18

Adress

Adress

Kihimansgatan 6 E, 6 F, 6 G, 6 H, 8 E, 8 F, 8 G, 8 H, 10 F, 10 G, 10 H, 10|
731 51 Képing

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
778500-3059 1/1 1972-03-22 72/301
Riksbyggen Bostadsrattsforening

Koépingshus Nr 9

C/O Riksbyggen

Mastergatan 5

731 50 Képing

Inskrivet agarnamn: Riksbyggens

Brf Kdpingshus Nr 9

Berort fang

72/301, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):
1971-12-23

Ingen kopeskilling redovisad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 9
Totalt belopp: 10 657 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 4 004 000 SEK 1973-01-10 73/130

2 255 000 SEK 1980-06-04 80/5495
3 1395 000 SEK 1980-06-04 80/5496
4 105 000 SEK 1980-06-04 80/5497
5 701 000 SEK 1980-06-04 80/5498
6 129 000 SEK 1980-06-04 80/5499
7 270 000 SEK 1986-06-18 86/9690
8 598 000 SEK 1991-10-02 91/16203

9 3200 000 SEK 1999-04-27 99/1670
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2025-12-19

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan
Stadsplan

Nibblesbacke del av,kv skogsbrynet,handelscentrum

Anmaérkningar

Genomférandetiden har utgatt

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter

Andamal
Utrymme

Réttsforhallande
Last

Ovrig berorkrets, med réttsforhallande

Férman
Koping Skogsbrynet GA:1

Last

Koping Skogsbrynet 9

Andamal
Starkstrom

Réttsforhallande
Last

Ovrig berérkrets, med rattsférhallande

Last

Koping Nibblesbacke 1:11
Koping Ran 1
Koping Skogsbrynet S:1, 9

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

Taxeringsar
2025

Sida 2 av 4

Taxeringsenhetsnummer
412523-4

Taxeringsvarde
34 336 000 SEK

Kontorbeteckning
Mora

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

1968-04-05

Rattighetstyp
Officialservitut

Rattighetstyp
Ledningsratt

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
27 217 000 SEK

Akt
1983K-PL121

Beteckning
19-KOP-432.1

Beteckning
1983-199.1

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
7 119 000 SEK
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PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

KOPING

RB BRF KOPINGSHUS NR 9, LGH NR 219109001-0042

2025-12-19

Taxerade agare

778500-3059

Riksbyggen Bostadsrattsforening Kopingshus Nr 9

C/O Riksbyggen
Mastergatan 5
73150 Koping

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 31181401 (2025)

Taxeringsvarde
319 000 SEK

Tillh6r byggnad
1

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 31180401 (2025)

Taxeringsvarde
6 800 000 SEK

Tillhér byggnad
i

Riktvardeomrade
1983064

Riktvardeomrade
1983064

Véarderingsenhet hyreshus lokal 31179401 (2025)

Taxeringsvarde
217 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillh6r byggnad
1

Riktviardeomrade
1983064

Nybyggnadsar
1971

Véarderingsenhet hyreshus bostad 31178401 (2025)

Taxeringsvarde
27 000 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgéarder

Tomtmatning

Sammanlaggning

Agoutbyte
Fastighetsreglering

Fastighetsreglering

Ledningsrattsatgard

Ursprung

Koping Innerstaden 2:592,597,600,617-618, 3:463,475

Lage, Karta

Sida 3 av 4

Riktvirdeomrade
1983064

Nybyggnadsar
1971

Andel
1/1

Byggratt ovan mark
336 kvm

Byggratt ovan mark
6 193 kvm

Lokalyta
280 kvm

Tilloyggnadséar
2000

Bostadsyta
5 330 kvm

Tillbyggnadsar
2000

Datum
1970-06-16

1970-09-30

1972-03-17
1973-12-14
1974-10-04

1991-10-04

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
949 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
1 098 SEK/kvm

Hyra
71 000 SEK/ar

Vardear
1971

Hyra
5 863 000 SEK/ar

Vardear
1971

Akt

1983K-TM1311

19-KOP-340

19-KOP-402

19-KOP-432

1983-199
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RB BRF KOPINGSHUS NR 9, LGH NR 219109001-0042

2025-12-19

Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

1 Markomréade 6597286.4 554873.9

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Total 12 573 m? 12573 m? 0 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

U-Koping Skogsbrynet:8 1973-12-14

U-Koping Skogsbrynet:6 1972-03-17

U-Képing Skogsbrynet:9 1988-10-26 19-ARJ-388

Kélla: Lantmateriet
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