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VARDERINGSINSTITUTET

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 2026-04-17.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun ARBOGA

Bostadsrattférening  BRF LANGA RADEN

Lagenhet nr 07-2133-1-58

Adress Osterled 12 B
732 46 Arboga

Omrdde Arboga

D-nr F-1482-25-19

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidigenhet med Idgenhetsnr 07-2133-1-58 i BRF LANGA RADEN
i Arboga kommun ligger ca 1 km fr&dn centrum och med férskola, skola
och service inom 1 km. Omgivningen utgdrs huvudsakligen av
flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 52 m? férdelat pd 2 rum och kok, pd véning 2 av 3.
Gavelldgenhet med balkong.

Mdanadsavgiften dr 4 389 kr/man. | avgiften ingdr vérme, vatten och
grundutbud tv.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per april 2026

225 000 KRONOR

Tvahundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 180 tkr - 260 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 4327
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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

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-04-16 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog personal frdn Kronofogden och
representant for bostadsrattsféreningen. Vardebeddmningen grundar
sig pd varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen.
Besiktningen utgodrs av en dversiktlig okuldr syn av byggnader samt
mark&goslag och ér inte av sddan karaktdr och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens undersékningsplikt
enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet
Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2028-11-23, energiklass ENERGIKLASS
F.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv
vVagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 07-2133-1-58, Skatteverkets Igh nr 1103
VAning 2 av 3. Hiss finns €]

Hall, kdk, sovrum, hygienrum och vardagsrum

52 m?

Fordelat pd 2 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret
Balkong

Parkett och laminat
Mdlade och tapet
Malat

Spishdll, ugn inbyggd, micro inbyggd, koksflakt
(Thermex), diskmaskin, kyl/frys (LG)

Normal standard

WC/dusch, golv plastmatta, véggar kakel och mdlad
vav

WC, tvattstall, dusch
Normal standard, slitet skick
Till ldgenheten finns &dven Forrdd

Normal standard, Varierande skick. K&k och viss
utrustning troligen frén senare &r. | vrigt delvis ndgot
slitet. Lukt av cigarettrok.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantsé&ttning

Handrackning

4 389 kr. | avgiften ingdr vérme, vatten och
grundutbud tv. Kdlla: Bostadsrattsféreningen

8 881 kr
Nej

Vid besikthingen var varderingsobjektet moéblerad.
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Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handrdckning (avhysning). En sédan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for fillirdde till bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdatt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands fér ett
normalt boende och adven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kdparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden féor mer
information om handrdckning.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kéalla: Arsredovisning 2024
Bostadsréttsférening HSB Bostadsrattsférening LAnga Raden i Arboga,
orgnr 778500-1400
Fastighetsbeteckning Arboga LAdnga raden 32
Alder Byggdr 1947
Byggnader

Totalt 93 st Idgenheter och 6 st lokaler
Ytor Bost&der 5054 m?
Lokaler 78 m?
Gemensamma utrymmen Samlingslokal och tvattstuga
Garage 25 st
P-platser 43 st
Omgivning Flerbostadshus
Avstand 1 km till kommunens centralort
Skola, forskola och service finns inom 1 km-.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde 41 938 000 kr, taxeringsar 2025

Skulder till kreditinstitut 24 067 491 kr, motsvarande ca 4 690 kr/m? totalyta

Yttre fond 484 132 kr

Underhdll Inga stérre projekt aktuella enligt uppgift frén
styrelsen

H&jning av avgift hojdes vid arsskiftet med ca 5 %
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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

Geografi och befolkning

Arboga kommun ligger i Vastmanlands 1dn och gransar till Képing,
Lindesberg, Eskilstuna och Kungsér. Kommunen har en blandning av
historiska stadsmiljéer, jordbrukslandskap och skogsmarker. Centralorten
Arboga ér kommunens stérsta tatort och ar kand for sin valbevarade
medeltida stadskdrna. Andra mindre orter i kommunen inkluderar
Gotlunda och Meddker. Kommunen har en befolkning p& cirka 14 000
personer (2023, MSCI), varav de flesta bor i centralorten Arboga.
Kommunen har haft en stabil befolkningsutveckling och ar en attrakfiv
bostadsort for pendlare tack vare sitt strategiska I&ge vid viktiga
transportleder. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan
Ar 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Arboga ar val anslutet till det svenska transportnéatet. E18 och E20 mots i
kommunen, vilket gor Arboga till en viktig knutpunkt for vagtrafik.
Avstandet till Stockholm ar cirka 150 km, och bilresan tar omkring 1,5
timme. Arboga har ocksd god jarnvagsforbindelse, med tag fill
Stockholm, Orebro, Vasterds och Eskilstuna. Tagtrafiken gér Arboga il
en attraktiv ort fér pendlare. Busstrafiken i kommunen drivs i samarbete
med VL (Vastmanlands Lokaltrafik) och Sérmlandstrafiken, vilket gor det
enkelt att resa inom kommunen och till angrédnsande omréden.
Narmaste flygplatser ar Stockholm Vésterds flygplats (ca 45 minuters
bilresa) och Orebro flygplats (ca 35 minuter).

Naringsliv
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Arboga har en Idng tradition av industri och teknikféretag, och
kommunen har en stark arbetsmarknad inom forsvar, teknik och
verkstadsindustri. En av de storsta arbetsgivarna ar SAAB AB, som driver
verksamhet inom flyg- och férsvarsteknik. Kommunen har ocksd en
betydande smdafdretagssektor, med ménga féretag inom handel,
service, jordbruk och turism. Det finns ungefdr 800 féretag registrerade i
kommunen. Arboga ar ként for sin historiska stadskédrna och evenemang
som Arboga Medeltidsdagar, vilket lockar besdkare och bidrar till den
lokala ekonomin. Kommunen har ocksd ett rikt fdreningsliv och erbjuder
goda mojligheter till friluftsliv, sport och kultur.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefdr 1
000 m 2 (2014) och &ver 2000 m? (&r 2016) (MSCI). Se diagram nedan:

nnnnn
20000

15000

5000
0
1

o5 1 015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023

6 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2 2
= Total area

Sid 10 (16)



ARBOGA

BRF LANGA RADEN, LGH NR 07-2133-1-58
PROPERATE 026.04.17
VARDERINGSINSTITUTET

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 omrédet kring varderingsobjektet avseende 2 Rok.
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

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

Materialet har gallrats ytterligare och omfattar bostadsrattsiGgenheter
p& 2 rum och kdk och boyta 45 - 62 m? inom féreningen de senaste dren.

Sékningen genererade 11 st transaktioner. Képeskillingen varierar mellan
185 000 - 475 000 kr med ett genomsnittspris pd& ca 278 000 kr. | relation fill

boarean varierar képeskillingen mellan 3 790 - 9 134 kr/m? med medel 5
242 kr/m?2.
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Férening Datum Boyta Rum Van Byggdr Avgift Kvmpris Képeskiling
HSB Brf Langa Raden i Arboga  2026-04-07 52 2 2 1947 4389 4903 255 000
HSB Brf Langa Raden i Arboga  2026-02-10 52 2 2 1947 4 389 4326 225000
Ldnga Raden 2025-09-30 52 2 2 1947 4180 4711 245 000
Ldnga Raden 2025-05-27 51 2 2 1947 4076 5588 285 000
HSB BRF Ldnga Raden i Arboga  2025-02-13 52 2 2 4180 9134 475 000
HSB BRF Langa Raden | Arboga 2024-11-22 45 2 2 1947 3463 4111 185 000
L&nga Raden 2024-11-16 60,5 2 1 1947 4 450 4380 265 000
Ldnga Raden 2024-11-11 62 2 2 1947 4563 3790 235 000
HSB BRF Ldnga Raden | Arboga 2024-07-31 52 2 2 1947 3943 5000 260 000
HSB Brf Langa Raden i Arboga  2024-02-05 62 2 3 1947 4563 5564 345 000
HSB BRF Langa Raden i Arboga 2024-01-26 52 2 8 3 909 6153 320 000
Medel 5242

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet har ett normalt/bra lage i byggnaden. Ldgenheten
beddms ha normal standard i varierande skick. Lukt av cigarettrok.

Vardet beddms sammantaget ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till ca 225 000 kr, motsvarande 4

327 kr/m?Z.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per april 2026
225 000 KRONOR

Tvahundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 180 tkr - 260 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 4 327

Vasterds 2026-04-20
Varderingsinstitutet Norra AB

Emil Larsson

Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Flerbostadshus med putsad fasad och gula Flerbostadshus med putsad fasad, vy frén
balkonger entrésidan

Vy frén balkong med flerbostadshus, garage
och grasytor
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Bilaga Il Kartor

J S—
e —
If

Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning

balkong
vardagsrum
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|:> hall we
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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