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VASTERAS
BRUKSDISPONENTEN 96

PROPERATE 2025.19.0

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 2025-12-02.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning VASTERAS BRUKSDISPONENTEN 96

Adress St&ngjdrnsgatan 51
72477 Vasterds

Omréde B&ckby

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-1941-25-19

Nybyggnadsdr 1970

Vdardedr 1970

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

BRUKSDISPONENTEN 96 i Vasterds kommun ligger 4 km frédn centralorten
och med 1 km till annan service. Omgivningen utgdrs av
bostadsomrdde med radhus.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett radhus i tvd plan. Uppférd med
betongplatta, fasad tegel och trépanel, fénster 2- och 3-glas. Boarean
uppgdr till 125 m?, férdelat p& 5 rum och kdk. Biarean uppgdr fill 0 m2.

Det finns &ven ett uthus p& fastigheten.

Markarealen uppgdr till 159 m?, vars obebyggda delar utgdrs av mindre
traddgdrd med grasmatta.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

2 800 000 KRONOR

Tvamiljonerattahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 675 tkr - 2 925 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 22 400
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,46
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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
nyttjanderdttsavtal, férsakringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har gj
kontrollméatts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besiktning

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-11-20 av Emil
Larsson. Vid besikthingen deltog fastighetsGgaren. Vardebeddmningen
grundar sig p& varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen.
Besiktningen utgodrs av en dversiktlig okuldr syn av byggnader samt
markdagoslag och drinte av sédan karaktdr och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens undersdkningsplikt
enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

4.3

Hallbarhet

Energideklaration

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det &r sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ér skyldig att I&ta
uppratta energideklaration infér en forsalining. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underldtit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt tilltrdde till byggnaden 1&ta
uppratta en energideklaration p& sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsattningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begransningar med hanvisning till gdllande miljdlagstiffining.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kélla Metria.
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5.2

5.3

5.4

Beskrivning varderingsobjekt

Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrdde.

Kdalla: Metria

Plan

TOMTI NDELNI NG Datum

- 1969- 07- 25
BRUKSDI SPONENTEN Laga kraft: -
Plan

STADSPLAN Datum

- 1969- 02- 25

- Laga kraft: -
Annér kni ngar

GENOVFCRANDETI DEN HAR UTGATT

Akt
1980K- 472/ 1969

Akt
1980K- P1969/ 265

Tomt och lage
Areal totalt 159 m?

Obebyggda delar  Mindre trddgdrd med grésmatta

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Bostadsomrddet med radhus
Avstand 4 km till kommunens centralort

Forskola, skola och vardcentral finns inom ca 1 km

El, vatten, avliopp och bredband

El El anslutet till allmdant nat

Vatten Kommunalt

Aviopp Kommunalt

Bredband via fiber  Ja Kd&lla: Representant fér fastighetsGgaren

N&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avliopp och bredband

samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Radhus
Alder Byggdr 1970
Boarea 125 m?

Fordelat pd 5 rum och kdk
Biarea 0m?

Vaningar Tvéa plan

Kalla: Metria

Kalla: Metria
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Entrévdning

Vaning 1 tr
Grund
Stomme
Fasad
Fénster

Yttertak

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv

Vdgg
Tak

Uppvdrmning

Ventilation

Kok

Hygienrum

Hygienrum 2

Tvattstuga

Hall, sovrum och vardagsrum och kdk i dppen
planlésning, tvattstuga, hygienrum samt inglasat
uterum

Hall, hygienrum, allrum och 2 sovrum
Betongplatta

Troligen 1r@, ev. betong

Tegel och trapanel

2- och 3-glas

okdnt, ev. papp eller duk. yttertaket ej besdkt, ]
synligt frdn marken

inglasad altan

Klinker och laminat(alternativt vinyl)
Mdalade
Malat och skivor

Vattenburet va@rmesystem fill fjarrvarme.
Kdalla: Representant fér fastighetségaren

gemensam l6sning genom samfallighet enligt
representant for fastighetsdgaren.

Sjalvdragsventilation

Spishdll (okant marke), ugn inbyggd (Cylinda), micro
inbyggd (okdnt marke), kdksflakt (ok&nt marke),
diskmaskin, kyl (Cylinda), frys (Cylinda)

Modern standard, gott skick

WC/dusch pd entrévdning, golv klinker, véiggar kakel
WC, tvattstall, dusch

Modern standard, gott skick

WC/bad pd vaning 1 trappa, golv klinker, vaggar
kakel

WC, tvattstdll, badkar, handdukstork
Takfénster

Modern standard, gott skick
Tvattmaskin (Bosch), torktumlare (Bosch)
Golv klinker, vaggar kakel

Normal standard, normalt/gott skick
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Helhetsintryck Modern standard, gott skick. Genomgd&ende
renoverat invandigt.
5.5 Ovrig byggnad
Byggnad/Uthus Trébyggnad/uthus med div. forréddsutrymme m.m.

enligt fastighetsdgarens representant. byggnaden €]
besdkt dd tilliréde ej kunde erhdllas

Normal standard forutsdtts, normalt skick forutsatts

5.6 Ovrigt

Férsdkring Finns, Folksam Kdlla: Representant fér fastighetséigaren

5.7 Handrackning

Vid besikthingen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handréckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for fillirdde till bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvaénds for ett
normalt boende och éven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Képaren kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Vdrderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgédng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid 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@mforelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
j@mforbara varfér normering till 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 godkdnd av Samhallsbyggarna och styrelsen fér
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
genomfodra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

NAgon sdrskild utredning avseende lantmateriférrdtining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utférts.

7.1 Lantmateriforrattning Kélla: Metria

| Ingen inskriven information hittades |

7.2 Anteckningar

Kdlla: Metria
' Ingen inskriven information hittades |

7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 4 inteckningar om 2 500 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 799 500 kr 2009-08-03 09/19585
2 799 000 kr 2015-12-17 D-2015-00590056:2
3 357 000 kr 2017-10-18 D-2017-00534117:1
4 544 500 kr 2022-07-11 D-2022-00295147:1

7.4 Inskrivningar . .
Kélla: Metria

' Ingen inskriven information hittades |

7.5 Rattigheter Kéllo: Metria

\Ingen i nskriven information hittades \

7. emensamhetsanlaggningar
6 G 99 g Kdalla: Metria

Genensanhet sanl aggni ngar
VASTERAS BRUKSDI SPONENTEN GA: 1

Enligt fastighetsdgaren finns gemensam |6sning avseende varme,
sophdmtning, garage m.m genom samfdallighet, avgift ca 4000 kr/man
(ej verifierat)

7.7 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 1 913 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 1 397 000 kr
varav mark 516 000 kr
7.8 Ovrigt

Ingen inskriven information hittades
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Vasterds kommun ligger i Vastmanlands I&n och dr en av Sveriges storsta
kommuner sett till befolkning. Kommunen &r beldgen vid Malarens norra
strand och har en varierad geografi med skogsomrdden, jordbruksmark
och en omfattande skérgdrd. Vdasterds ar en av Sveriges dldsta stader
och har en rik historia kopplad till handel, industri och sjofart.
Centralorten Vasterds &r kommunens stérsta stad och fungerar som
b&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 fr&n &r 1995 till &r 2023.

180000
160000
140000
120000

100000

Antal

80000

60000

40000

20000

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Forbindelser och vagnat

Vasterds har ett valutvecklat vag- och jarnvagsndt som gor staden till en
viktig knutpunkt i Mdlardalen. E18 gér genom kommunen och kopplar
Vasterds till Stockholm i dster och Orebro i véster. Kommunen har en
j@rnvégsstation i Vasterds, dar tagforbindelser finns fill 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 Vasterds flygplats, som
erbjuder reguljdra flyg fill olika europeiska destinationer. Vasterds hamn
ar en av Sveriges stdrsta insjohamnar och har stor betydelse for
regionens industri och handel. Genom hamnen transporteras gods fill
och fr&dn Malaromrdédet, vilkket 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 tjéGnstesektor. Staden har en I&ng historia som
ett industriellt centrum och &r k&nd for att vara ett nav for elektronik- och
energisektorn. Bland de stérsta arbetsgivarna finns ABB, Northvolf,
Bombardier och Vasterds kommmun. Vasterds har ocksd en véxande
startup-scen, med fokus pd teknik, hdllbarhet och innovation. Handeln
ar en viktig del av stadens ekonomi, och Vasterds ér en av Sveriges
ledande handelsstéder. Det finns ungefdr 5 000 registrerade foéretag i
kommunen. Besdksndringen i kommunen dr omfattande, med
attraktioner som Vasterds 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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8.2 Orisprisanalys

| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jamférbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omrédet kring varderingsobjektet.
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Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 av radhustyp
med boyta 119 - 152 m?, standardpodng 23 - 36, byggdr 1970 - 1971,

areal fomt 159 - 993 m? under perioden 2024-01-17 och framat. |
materialet finns bdde objekt uppldtna med tomtratt och med lagfart.

Sékningen genererade 16 st transaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 1 400 000 - 3 300 000 kr. | relation fill boarean varierar
kdpeskilingen mellan 11 200 - 25 781 kr/m? med medel 17 231 kr/m?2.
Kopeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,7 - 1,8 med medel 1,2,
se nedanstdende tabell. Forsdliningarna i materialet har en tamligen stor
prisspridning. De hégsta nivderna under perioden (6ver 2,5 Mkr) avser
radhus med med stdrre tomt (500 — 1000 kvm). Varderingsobjektet sjalvt
sAldes 2022 for 3,15 Mkr vilket &r den hégsta noteringen bland
storleksmdssigt jamfoérbara objekt i nGromrddet. Prisutvecklingen pd

senare &r har varit svag/negativ.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris K&peskiling
Vdasterds  Bruksdisponenten 153 2025-10-31 128 56 33 1971 542 E L 1,2 23046 2 950 000
Vasterds  Bruksdisponenten 86 2025-06-02 125 28 1970 159E T 0.9 14000 1750 000
Vdasterds  Bruksdisponenten 56 2025-05-20 119 27 1970 159E T 0.9 13403 1 595 000
Vasterds  Bruksdisponenten 35 2025-05-16 125 24 1970 159 E L 1,1 15360 1920 000
Vasterds  Bruksdisponenten 60 2025-03-31 125 27 1970 159E T 0.7 11200 1 400 000
Vdasterds Bruksdisponenten 66 2024-11-29 125 23 1970 159 E T 1.3 17 600 2 200 000
Vdasterds  Bruksdisponenten 200 2024-11-15 128 56 30 1970 993 E L 1,2 228%0 2 930 000
Vdasterds Bruksdisponenten 12 2024-08-07 125 27 1970 159 E L 1,5 17 600 2200 000
Vdasterds  Bruksdisponenten 135 2024-07-01 128 56 29 1970 719 E T 1.8 25781 3 300 000
Vdasterds Bruksdisponenten 154 2024-06-12 128 56 33 1971 S1MTE T 1.0 19531 2 500 000
Vasterds  Bruksdisponenten 37 2024-05-31 125 27 1970 159E T 1,2 14400 1 800 000
Vasterds  Bruksdisponenten 173 2024-05-31 128 56 28 1971 542E T 1.4 19531 2 500 000
Vdasterds  Bruksdisponenten 122 2024-04-08 125 27 1970 164 E L 1.2 14000 1 750 000
Vd@sterds Bruksdisponenten 76 2024-01-31 125 27 1970 164 E T 1,2 13680 1710000
Vdasterds  Bruksdisponenten 166 2024-01-26 152 32 36 1971 542 E L 1,3 19078 2 900 000
Vdasterds Bruksdisponenten 85 2024-01-17 125 24 1970 164 E L 1.4 14600 1 825000
Medel 1.2 17231

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Belégenhet; E=Ej strand, N=Strandnéra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomirétt. K/T=Képeskiling/Toxeringsvarde
Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet bedéms ha ett fér omrédet normalt Idge. Objektet
har en liten, men frikdpt tomt och byggnaden ar renoverad invandigt
med modern standard i Gott skick. Marknadsvéardet beddms
sammantaget beddms ligga dver medelvardet fér referensobjekten och
beddms uppgd till ca 2 800 000 kr, motsvarande 22 400 kr/m?.
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8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per december 2025

2 800 000 KRONOR

Tvamiljonerattahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 675 tkr - 2 925 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 22 400
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,46

Vasterds 2025-12-03
Varderingslinstitutet Norra AB

é =

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR MR

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Radhusbyggnader sdm’r tegelmur och Vy mot baksidan, snétéckt markyta samt
sndtackt mark byggnader med mork fasad

Vy mot Sbksidcn fran altan/uterum
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar l&get for varderingsobjektet. Kalla

Metria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar vérderingsojek’re’rs fomtmark. Kalla Metria
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Planritning, entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Badrum

SOVTIm

Vardagsrum
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Planritning, 6vervaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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