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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 2026-02-19.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning VASTERAS BARKAROBY 15:197

Adress Bergdsgatan 11
72591 Vasterds

Omréde Barkard

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-2722-25-19

Nybyggnadsdr 1970

Vdardedr 1970

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

VASTERAS BARKAROBY 15:197 i Véasterds kommun ligger 10 km fréin
centralorten och med 10 km fill annan service. Omgivningen utgdrs av
villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan med
sutterdngplan. Uppférd med sutterdng, fasad tegel, fonster 2-glas och
yttertak papp. Boarean uppgdr till 223 m?, férdelat p& 6 rum och kok.
Biarean uppgdr till 70 m2.

Det finns &ven 6vriga byggnader sGsom garage.

Markarealen uppgdr till 1 290 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
tradgdérd.

2.3 Marknadsvarde

s a
Marknadsvarde per februari 2026

5700 000 KRONOR

Femmiljonersjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 5 415 tkr - 5 985 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 25 561
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,26
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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 2026-02-19 av Erik
Lauren. Vid besiktningen deltog representant fér fastighetsdgaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besikthingen. Besikthingen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av sédan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

4.3

Hallbarhet
Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2026-03-16, energiklass E.
Kalla: Boverket.

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd férutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att &ldggas hinder eller
begrdnsningar med hanvisning till gdllande miljdlagstiftning.
Varderingen férutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Varderingsobjektet dr inte registrerat i LAnsstyrelsens register med
potentiellt férorenade 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 omrade. Kélla: Metria

Plan

BYGGNADSPLAN Dat um Akt
- 1979-11- 26 1980K- P1967/ 501
- Laga kraft; -

Anmér kni ngar

Genonf. slut: 1992-06-30

Tomt och lage

Areal totalt 1 290 m?

Obebyggda delar  Tradgdrd

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra

Omgivning Villor

Avstdnd 10 km till kommunens centralort

10 km fill Vasterds centrum med stdrre utbud.

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet fill allmant nat Kdlla: Fastighetségaren
Vatten Kommunalt Kdélla: FastighetsGgaren
Aviopp Kommunalt Kdlla: Fastighetsdgaren
Bredband via fiber  Ja Kdlla: Fastighetsdgaren

Né&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkand anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1970 Kdlla: Metria
Boarea 223 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 6 rum och kdk

Biarea 70 m?
Vd&ningar Tvd plan med sutteré@ngplan
Entrévdning Hall, kbk/matplats, 4 sovrum, vardagsrum, badrum,

wc, tvattstuga, garage

kdllare allrum, sovrum, badrum
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Grund

Stomme

Fasad

Fénster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéandiga ytskikt
Golv

Véagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Hygienrum 3

Tvattstuga

Sutterdng
Tegel
Tegel
2-glas, vita

Papp
Uteplats, elbilsladdare

Parkett och klinker
Mdlade och tapet
Panel och malat

Vattenburet va@rmesystem via radiatorer fill fjarrvarme.
Kdlla: FastighetsGgaren

Oppen spis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.
Kdlla: FastighetsGgaren

Vedeldad
Sjalvdragsventilation

Spishdll (Bosch), ugn inbyggd (Electrolux), micro
inbyggd (Electrolux), koksflakt (Husqvarna),
diskmaskin (Husgvarna), kyl (Electrolux), frys
(Electrolux), vinkyl (Bosch)

Normal standard, normalt skick

WC/dusch/bad pd entrévdaning, golv klinker, vaggar
kakel

WC, tvattstall, dusch, badkar, handdukstork
Normal standard, normalt skick

WC pdé entrévdéning, golv klinker, véggar kakel
WC, tvattstall

Normal standard, normalt skick

WC/dusch pd suterrdngvéning, golv klinker, vaggar
kakel

WC, tvattstall, dusch
Normal standard, normalt skick
Tvattmaskin (Samsung), torktumlare (Beko), ho

Golv klinker, vaggar kakel
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Normal standard, normalt skick
Helhetsintryck Normal standard, normalt skick
5.5 Ovrig byggnad
Garage Sammanbyggt med huvudbyggnaden med samma

konstruktion med betongplatta., anslutet till el
Normal standard, normalt skick

Byggnadsarea: 20 kvm m? (uppskattad yta)

5.6 Ovrigt

Férsékring Finns, Lansforsakringar Kdlla: Fastighetségaren

5.7 Handrackning

Vid besikthingen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tiltrdda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handréckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde till bostad pé
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Képaren kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for filltrade till annat t.ex. sdrskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden fér 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 utforts.

7.1 Anteckningar Kélla: Metria
| Utmét ni ng 2025-09-01 3 049 000 SEK jé&nte rénta och kostnader 01-500236-25: 2025-09-03, D-2025-00312009; 1

7.2 Inteckningar/pantbrev

Totalt 12 inteckningar om 4 040 500 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 150 000 kr 1970-05-27 70/779
2 50 000 kr 1971-12-22 71/3029
3 140 000 kr 1986-09-17 86/5754
4 062 500 kr 2003-03-03 03/3458
5 212 500 kr 2003-12-05 03/21752
6 100 000 kr 2004-03-29 04/5397
7 265 300 kr 2006-01-18 06/1216
8 200 000 kr 2007-01-17 07/1071
9 546 000 kr 2007-08-10 07/14346
10 400 000 kr 2008-10-31 08/22762
11 560 000 kr 2008-11-26 08/24250
12 354 200 kr 2016-12-16 D-2016-00576187:3
7.3 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 4 522 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 3 333 000 kr
varav mark 1 189 000 kr
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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 dr en av de
snabbast vaxande i landet. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen fr&n &r 1995 till &r 2023.
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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 Oirtsprisanalys

| 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.

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

Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
178 — 240 m?, standardpodng 31 — 41, byggdr1969 — 2015, areal tomt 499
-1 317 m? under perioden 2024-04-15 och framat.

Sékningen genererade 10 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 4 125 000 — 7 400 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 23 174 — 32 000 kr/m? med medel 28 436 kr/m?2.
Kopeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,0 - 1,5 med medel 1,3,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Koépeskiling
Vasterds Barkardby 15:237 2026-02-13 216 1970 971 L 1.3 26388 5700 000
Vasterds Barkardby 15:263  2026-01-17 185 1972 965 L 1,5 30810 5700 000
Vdasterds Barkardby 15:224 2025-12-01 231 55 37 1970 1317 E L 1.3 26623 6 150 000
Véasterds Barkardby 15:294  2025-09-01 183 32 2002 877 E L 1.2 30327 5550 000
Vasterds Barkardby 15:206 2025-04-28 188 49 33 1970 1022 E L 1.4 28989 5 450 000
Vdasterds Barkardby 15:225 2025-04-22 187 32 1970 1270 E L 1.5 29946 5 600 000
Vasterds  Goto 3:7 2025-01-30 240 31 2015 1045 E L 1.2 30833 7 400 000
Vdasterds Barkardby 15:172  2024-11-15 178 4 41 1969 499 E L 1.0 23174 4125000
Vdasterds Barkaroby 15:214  2024-10-04 188 33 1971 1057 E L 1.2 25265 4750 000
Véasterds  Barkardby 8:20 2024-04-15 200 15 33 2007 693 E L 1,5 32000 6 400 000
Medel 1.3 28436

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Bel&igenhet; E=Ej strand, N=Strandnéra, S=Strand. UF=Uppldtelseform; L=Lagfart, T=Tomtratt. K/T=Képeskiling/Taxeringsvérde
Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Framforallt vérderingsobjektets ldge ndgot utanfér Vasterds i Barkard
samt byggnadens normala standard och skick. Visst aldre ytskikt och
tillsammans med varderingsobjektets storlek och tomtyta medfor att
marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
ndgot under medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd fill 5
700 000 kr, motsvarande 25 561 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per februari 2026
5700 000 KRONOR

Femmiljonersjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 5 415 tkr - 5 985 tkr
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Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 25 561
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,26

Katrineholm 2026-03-02
Varderingsinstitutet Norra AB

-

Erik Lauren
Ekonom och Fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA
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Fastighetskarta. Markeringen visar ldget for varderingsobjektet. Kalla
Metria
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria

§ =\ i
Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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