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VARDEUTLATANDE

Fastigheten
Flen Passaren 11
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ALLMANT

Véarderingsobjekt:

Adress:
Kommun:
Uppdragsgivare:
Viardetidpunkt:
Syfte:

BESIKTNING
Besiktning

Omfattning

Handréckning

3(10)

BESKRIVNING OCH VARDERING

Flen Passaren 11

Stenhammarsgatan 2, 642 36 Flen

Flen

Kronofogdemyndigheten, forsaljning Mellersta.

Oktober 2024.

Beskrivning och virdering infor eventuell exekutiv auktion.

Okular besiktning utford 2024-10-15 av undertecknad.

Bebyggelsen in - och utvandigt.

Utvandig besiktning har skett fran markplan.

Besiktningen &r ej av sddan karaktar att den ersétter en séljares
upplysningsplikt eller en kdpares undersokningsplikt enl. JB 4:19,
se dven bilaga Forbehall for vardeutlatande.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndar du som kdpare har
ratt att tilltrada egendomen kan du vianda dig till Kronofogden och
begéra hjalp med handrédckning (avhysning) enligt 8 kap. 18 §
utsokningsbalken. En sddan handrackning &r kostnadsfri for
koparen ndr den behovs for tilltrade till bostad pa fastighet eller
till 16s egendom, t.ex. bostadsritt eller annan nyttjanderétt. Med
bostad menas alla utrymmen som anvénds for ett normalt boende
och dven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och garage for
privatbil. Koparen kan ddremot fa betala for handrackning som
behovs for tilltrade till annat, t.ex. sarskilda férrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller fér bortforsling av miljofarligt
avfall, maskiner eller bilar pd tomten. Bedobmning av vad som &r
kostnadsfritt eller inte gors alltid vid handrackningen.
Kronofogden tar som huvudregel inte hand om den egendom som
myndigheten bedomer som sopor. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrackning.
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TOMT
Upplatelseform

Areal, tomttyp

Lage

Vatten, avlopp, el

Energideklaration

Planbestimmelser,
servitut mm

BYGGNAD
Bostadsbygenad
Byggnadstyp
Bygegnadsar
Area BOA, BIA

Innehall

Undergrund
Grundmurar
Grundldggning
Stomme
Bjdlklag

Fasad

Yttertak
Fonster
Vaningstrappa
Golvbeldggningar
Tak

Kok

4(10)

Aganderitt

1 023 kvadratmeter enligt uppgift i fastighetsregistret.
Tradgardstomt med grasmatta, buskar och trad.
Uppfart pa tomt

Varderingsobjektet &r belédget i Flen, ca 6 minuters promenad till
Flen tdgstation, se bilaga.

Fastigheten dr ansluten till kommunalt nét for vatten och avlopp,
enligt taxering. El och vatten fradnkopplat vid besiktning enligt

uppgift.

Bifogas separat.

Detaljplan fran 1989. Komplementbyggnad bedéms saknas pa
tomt men annars bedoms detaljplan stimma.

For mer information av fastighetsrattslig karaktar se bifogat FDS-
utdrag.

1 %2 -plan med delvis kéllarutrymme.

1909, enligt taxering

Bostadsarea och biutrymme ca 100 resp 90 kvadratmeter enligt
taxering.

Killarvaning: Pannrum, forrddsytor (delvis outgravt)
Bottenvaning: Hall, kok, vardagsrum, allrum, badrum, tvéttstuga,
sovrum tva trappsteg upp.

Overvaning: 2 sovrum, kattvind.

Berg

Betong, natursten

Kallargrund

Tra

Tra

Tra

Tegeltakpannor (bedéms vara i gott skick)

Treglasfonster (bedoms vara i gott skick)

[ tra

Tr&, plastmatta, parkett, laminat

Trapanel, malat

Ljusa spdrade luckor och ladfronter, 4-pls spis med hill och ugn,
flaktkapa, diskmaskin, inbyggd mikrovagsugn. Vitvaror bedoms
som relativt nya. I koket finns utrymme f6r en matplats till ca 4-6
personer. Kyl, Frys. Jarnspis (ej i brukligt skick enligt uppgift)
Visst slitage och skador pa luckor, annars ett trevligt lantkok i
generellt gott skick
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Vatrum
golv
vaggar
inredning

ovrigt
skick

Tvattavdelning
golv
vaggar
inredning

Ventilation
Uppvarmning

Ovrigt

Uthus

OMDOME
Lage

Efterfragan
Allminservice
Materialstandard
Planldsning
Standard
Underhall

Objektet som helhet

5(10)

Bottenvaning

Plastmatta

Plastmatta

WC, kommod, forvaringsytor,
duschkabin

Ljust porslin

Normalt. Fint ljusinslépp fran
fonster.

Bottenvaning

Plastmatta

Tapet

Tvittmaskin, varmvattenberedare

Sjalvdragsventilation
Direktverkande radiatorer

Visst in- och utvéandigt upprustningsbehov. Slitna golv
observerades invandigt. Sprickor i trdpanel fasad.

Kakelugn i vardagsrum och sovrum pa 6vre plan, ej godkdanda
enligt uppgift.

Delvis kéllarutrymme under huset med tilltrdde utifran. Tvattbank.
Golvplankor 16sa och porosa. Avflagnad puts fran vaggar.
Eftersatta utrymmen och ytskikt generellt i kéllarutrymme.

Oinrett vindsutrymme i eftersatt skick. Murstock bedoms vara i
samre sick.

Tat tagtrafik intill fastighet.

Mindre forradsstuga i trd pa tomten i liknande stil som
bostadshuset. Eftersatt.

Objektet dr belédget i villaomrade

God

Mycket god
Ordinér

Mindre god/ god
Ordinér

Normalt

Aldre, mindre smdhus med viss charm och med visst
moderniserings- och upprustningsbehov invandigt.
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EKONOMISKA DATA

Taxeringsvirde -21

Pantbrev

Typkod: 220. Smahusenhet, bebyggd

Mark 301 000 kr
Byvgenad 801 000 kr
Totalt 1102 000 kr

Objektets basvarde vid forenklad fastighetstaxering 2021 har
kontrollerats avseende pa vardefaktorer. Taxeringsvardet bedoms
som rimligt.

8 st. Totalt 926 750 k.

VARDEBEDOMNING

Ortsprismetoden

Vardebedomningen har skett enligt ortsprismetoden. Gallring av
materialet har gjorts avseende kopedatum, boarea, dlder, bostandard,
uppenbart orena kop och ldge. Urvalet omfattar omsatta
smahusfastigheter beldgna i omrddet kring Flens stadskdrna. Med
valda utsokningskriterier erhdlls 5 jamforelseobjekt inom det
granskade omradet sedan 2022-02-21. Jamfoérelsekopen och deras ldge
bifogas.

Materialet visar pa normal spridning mellan 8 000 - 16 000 kr/kvm
vilket &r normalt for detta urval. Genomsnittspriset per kvm boarea
ar ca 12 300 kr

Aktuellt objekt har nagot béttre ldge baserat pa néarhet till service,
kommunaltrafiksforbindelser och sj6, jamfort med
jamforelsematerialets genomsnitt, men bedoms storas till stor del av
intilliggande tagtrafik vilket drar ner vardet nagot.
Bostadsbyggnaders alder har normalt mindre eller ingen
viardepaverkande betydelse forutsatt att renoveringar utforts for
anpassning till nutida boendekrav.

For kontroll av prisutvecklingen har ett storre material om drygt 40
kop granskats utan samma snédva gallringskriterier.

Om nyckeltalen fran jamforelsematerialets 6 kop appliceras pa aktuell
bostadsbyggnads boarea erhalls ca 1 300 000 kr efter beaktande av
den fallande prisutvecklingen.
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MARKNADSVARDE

Marknadsvirdet for fastigheten Flen Passaren 11 har vid
vdrdetidpunkten oktober 2024 bedomts till:

ENMILJONTREHUNDRATUSENKRONOR (1 300 000 kr)

Kalmar 2024-10-18
Forum Fastighetsekonomi AB

Sofia Loov Peter Strand
Fastighetsvarderare Av Samhillsbyggarna Auktoriserad Fastighetsvarderare

Bilaga 1: Forbehall for vardeutldtande
Bilaga 2: Karta

Bilaga 3: FDS-utdrag inkl. tomtkarta
Bilaga 4: Ortsprismaterial
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BILAGA: FORBEHALL FOR VARDEUTLATANDET

Nedanstdende forbehall giller for de beskrivningar, varderingar, analyser eller
andra liknande uppdrag utférda av Forum Fastighetsekonomi AB, och dess
samarbetspartners at Kronofogdemyndigheten.

Offentliga uppgifter

Bifogade utdrag fran fastighetsdatasystem, lantmaéteriakter,
inskrivningsmyndigheter eller andra statliga/kommunala myndigheter
forutsatts vara korrekta om inget annat papekats i vardering/beskrivning.

Uppgifter fran dgare/representant

Uppgifter fran dgare/&dgarrepresentant eller hyresgast/arrendator som inte

kan kontrolleras pa ett annat sétt, kan dndd redovisas i

beskrivning/viardering och behandlas som en tillhandahallen uppgift.

Detta kan da gilla uppgifter om hyra, arrende eller egenskaper hos objektet som
inte kan kontrolleras pa ett oberoende sitt via kontrakt eller andra dokument.

Miljoskador, fel i fastighet, bostadsritt

Ansvar tas ej for eventuella féroreningar, fel eller skador i mark eller byggnad.
Om kdnnedom finns om fel/skada eller miljopaverkan, papekas detta i
beskrivning/ virdering. Aven om skada, fel eller miljopaverkan finns, kan inte
varderingsman hallas ansvarig for omfattning eller kostnadsbedémning, da
detta kraver sarskild utredning och ej ingdr i uppdraget. Ansvar tas sdledes ej
for fel, skador eller miljopaverkan. For dessa fragor hédnvisas till 4 kap.
jordabalken och dven koplagen avseende bostadsritter. I 6vrigt kan sidgas att
objekt vid en eventuell exekutiv auktion siljs i befintligt skick, ddr det aligger
koparen att gora de bedomningar som kravs av objektet utifrdn visning och
beskrivning.

Ovrigt

Den beskrivning som sker av objektet i vardeutlatandet, grundar sig pa den
okuldra besiktning som sker av objektet, samt offentlig information, information
frdn dgare, representant, hyresgist eller arrendator enligt ovan. Brister eller fel i
beskrivning ska pdpekas for berord varderingsman fore den exekutiva
auktionen. Underlaget for vardebedomningen sker utifrdn ortsprismaterial,
kalkyler mm. Om relevant underlag inte kan tillhandahallas, sker
virdebedomningen utifran de erfarenheter varderingsmannen har fran liknande
objekt - beaktat de 6vriga forutsattningar som finns. Bedomningen i sig &r upp
till varderingsmannen att utfoéra utifran tillganglig information, lage, fysiska
egenskaper for objektet och eventuella eller méjliga intdkter i nuldget och pa
sikt.
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038 Allman+Taxering 2024-10-06

Fastighet

Beteckning UUID: Senaste andringen i allmanna delen
Flen Passaren 11 909a6a4b-3564-90ec-e040-ed8f66444c3f 2024-08-15

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
040069790 0482 2024-08-23

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Flen 212039 2024-10-04

Adress

Adress

Stenhammarsgatan 2

642 36 Flen

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 T™M)
1 6547353.1 590720.2

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 1023 kvm 1 023 kvm



Lagfart
Agare Andel

1/1

Kop (aven transportkop): 2020-06-01
Kopeskilling: 995.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anteckningar
Innehall

Utmatning 2024-08-20, 806 984 sek jamte ranta och kostnader,

utslagsnummer: 01-466948-24

Anmarkningar:

Avser inteckning 08/1069

Avser inteckning 08/1070

Avser inteckning 82/4863

Avser inteckning 86/16345

Avser inteckning 89/8749

Avser inteckning 89/8751

Avser inteckning 91/14809

Avser inteckning d-2016-00328559:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 8

Totalt belopp: 926.750 SEK

Nr Belopp
90.000 SEK
98.000 SEK
223.000 SEK
79.000 SEK
53.750 SEK
93.000 SEK
150.000 SEK
140.000 SEK

0 N O O &~ W DN P

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer
Detaljplan: Passaren

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Smahusenhet, bebyggd (220)

Inskrivningsdag
2020-06-10

Inskrivningsdag

2024-08-22

Inskrivningsdag
1982-05-12
1986-10-22
1989-06-19
1989-06-19
1991-08-21
2008-01-15
2008-01-15
2016-07-13

Datum

1989-10-18
Genomf. start: 1989-
11-16

Genomf. slut: 2004-
11-15

Akt
D-2020-00233515:1

Akt

D-2024-00268818:1

Akt

82/4863

86/16345

89/8749

89/8751

91/14809

08/1069

08/1070
D-2016-00328559:1

Akt
0482-P89/18



343561-1

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde
Taxeringsar

2024

Taxerad Agare

Varderingsenhet smahusmark 025731411.

Taxeringsvarde
301.000 SEK

Tomtareal
1023 kvm

Taxeringsvarde
1.102.000 SEK

Andel
1/1

Riktvardeomrade
0482001

Strand
(Inte strand eller

strandnara) mer an
150 m

Antal lika
1

darav byggnadsvarde darav markvarde
801.000 SEK 301.000 SEK

Juridisk form Agandetyp

Fysisk person Lagfart eller Tomtratt

Fastighetsrattsliga forhallanden
Sjalvstandig

Vatten o avlopp
Kommunalt vatten aret om Kommunalt avlopp

Varderingsenhet smahusbyggnad 025732411.

Bebyggelsetyp
Friliggande

Bostadsyta
100 kvm

Nybyggnadsar
1909

Under Byggnad
Nej

Atgird

Taxeringsvarde
801.000 SEK

Biutrymmesyta
90 kvm

Tillbyggnadsar
1991

Antal lika
1

Fastighetsrattsliga atgarder

Tomtmatning

Rattelse eller komplettering

Ursprung
Flen Salsta 7:7

Total standardpoang
29

Vardeyta
118 kvm

Vardear
1935

Datum Akt
1936-02-03 0482K-B50:1
1938-11-25

Anmarkning: Bih ¢

Tidigare Beteckning
Beteckning
D-Flen Passaren 1

D-Flen Stg 205

D-Flen Passaren 11

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Omregistreringsdatum Akt

1980-07-11
1985-10-09

04-84/509



Lantmateriet Kontorbeteckning: Norrtalje
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

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