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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 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 2025-12-18.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun ESKILSTUNA
Bostadsrattférening  BRF TILJAN
Ldgenhet nr 160-002

Adress Engelbrektsgatan 16 A
632 20 Eskilstuna

Omréde Vastermalm

Bostadsrattshavare  D-nr F-2364-25-04

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 160-002 i BRF TILJAN i Eskilstuna
kommun ligger ca 2,3 km frdn centrum och med férskola, skola och
service inom ca 1 km. Omgivningen utgdrs av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 58 m? fordelat pd 2 rum & kdk, pé vaning 2 av 2. Ej
balkong. All kbksutrustning saknas, i évrigt normalt skick

Mdanadsavgiften ar 2 900 kr/man. | avgiften ingdér vérme och vatten.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

875 000 KRONOR

Attahundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 825 tkr - 950 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 15 086
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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

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-12-16 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog ej bostadsrattshavaren.
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 2029-02-21, energiklass ENERGIKLASS
G.
Kalla: Boverket.
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53

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden

Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Kok

Hygienrum

Hygienrum 2

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 160-002, Skatteverkets Igh nr 1102
VAning 2 av 2. Hiss finns ej

Hall, WC-rum, duschrum , kdk, vardagsrum, sovrum
och klddkammare

58 m?
Fordelat pd 2 rum & kodk

Kdlla: Ldgenhetsregistret

Saknas

Parkett
Malade
Malat

Koksskdp och luckor frédn 2021 (enligt féreningen). All
utrustning och diskho saknas.

WC, golv klinker, vaggar Mdalat

WC, tvattstall

Normal standard, normalt skick

Litet duschrum, golv klinker, vaggar kakel
Dusch

Normal standard, normalt skick

Till ldgenheten finns &ven Forradd

Normal standard. All kéksutrustning utover skap
saknas. | dvrigt huvudsakligen normalt/gott skick. Till
synes renoverat pd senare tid. Golvknarr i flera rum.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantsé&ttning

Handrackning

2 900 kr. | avgiften ingdr varme och vatten.
Kdalla: Bostadsrattsfreningen

O kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrattsférening BRF TILJAN, orgnr 718000-0718
Fastighetsbeteckning TOFFELBLOMMAN 3
Alder Byggdr 1939
Byggnader Flerbostadshus

Totalt 9 st Idgenheter och 0O st lokaler
Ytor Bostéder 436 m?
Lokaler 0 m?

Gemensamma utrymmen Tvatistuga

Garage uppgift saknas
P-platser uppgift saknas
Omgivning Flerbostadshus
Avstand 2 km till kommunens centralort

Forskola, skola och service finns inom ca 1 km

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 6 741 000 kr, taxeringsdr 2025

Skulder till kreditinstitut 1759 930 kr, motsvarande ca 4 037 kr/m? totalyta
Yttre fond 60 952 kr

H&jning av avgift Ingen hojning fér 2026 finns beslutad
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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

Eskilstuna kommun ligger i sédra delen av Sérmland och strécker sig
l&ngs Eskilstunadn. Kommunen bestdr av bdade tatorter och landsbygd,
med Eskilstuna som cenftralort. Andra t&torter inkluderar Torshdlla,
Hallbybrunn, Kvicksund och Héllboy. Kommunen har en befolkning
motsvarande 107 468 personer (2023, MSCI), varav cirka 70 000 bor i
cenfralorten Eskilstuna, medan resterande befolkning dr férdelad dver
de mindre orterna och landsbygden. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.

Forbindelser och vagnat

Eskilstuna har en yta pd cirka 1 250 km?2. Centralt i Eskilstuna ligger
centralstationen, med tagforbindelser till bland annat Stockholm
(direktt&g ca 1h), Véasterds, Stréingnds och Orebro, vilket gér Eskilstuna ill
en bra pendlingsort. Eskilstuna kommun samarbetar med
Sérmlandstrafiken och tillhandahdller bussnétverk som tacker béde
tatorts- och landsbygdstransport inom och utanfér kommunen. De
ndrmaste flygplatserna ér Stockholm Vasterds flygplats (ca 45 minuter
med bil), Stockholm Skavsta (1 timme och 15 minuter med bil) och
Stockholm Arlanda (ca 1 timme och 40 minuter med bil). De storsta
nérliggande st&derna &r Vésterds, Straingnés och Orebro, alla inom en
timmes avstand. E20 och riksvag 56 ar viktiga végar som passerar
genom Eskilstuna och kopplar kommunen fill andra stérre végar och
orter.

105000 |

Antal

ssssss

oooooo

Naringsliv
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Eskilstuna &r en industri- och foretagsstark kommun med smd& och
medelstora féretag. Det finns cirka 8 000 registrerade féretag i
kommunen. Eskilstuna Business Arena arbetar for att frémja samverkan
och utveckling bland féretagen i kommunen. Eskilstuna rédknas fill en av
varldens mest miljiésmarta industristdder och hdr finns en av Sveriges
frmsta logistikparker. Den storsta privata arbetsgivaren ér Volvo
Construction Equipment. Andra betydande féretag inkluderar Assa
Abloy, Outokumpu, och Munktell Science Park som &r ett centrum for
innovation och féretagande. Eskilstuna kommun &r den stérsta
arbetsgivaren med ménga anstdllda inom vérd, skola och omsorg.
Arbetsformedlingen har ocksd en stark ndrvaro i Eskilstuna, vilket bidrar
till sysselsattningen i omrddet. | kommmunen finns dven campus for
Mdalardalens universitet.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan 25 000 m 2
(&r 2014) till dver 200 000 m? (2020) (MSCI Statistik). Se diagram nedan:

oooooo
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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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Kartan visar gjorda forsaliningar i omrédet. Kalla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV
Diagram visar kdpesumma/boarea avseende 2 Rok (45 — 65 kvm) dver

tid, samt dess spridning. Prisutvecklingen i materialet har varit negativ
under perioden. Forsdliningarna den senaste tiden ar dock fa.
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Materialet har gallrats ytterligare och om fattar bostadsrattsiGgenheter
P& 2 rum och kdk och boyta 50 — 65 kvm.

Sékningen genererade 13 st fransaktioner. Kdépeskilingen varierar mellan
835 000 - 1 200 000 kr med ett genomsnittspris pd ca 965 000 kr. | relation
till boarean varierar kdpeskilingen mellan 14 827 - 20 689 kr/m? med
medel 17 945 kr/m?2. | materialet noterades en forsalining inom
foreningen. Denna ldgenhet saldes under 2024 f6r 860 000 kr (14 827
kr/kvm). Tidigare &r finns ett antal férsdliningar i nivén ca 1 000 000 - 1
200 000 kr fér 2 Rok inom féreningen.

Férening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift Kvmpris Kopeskiling
Riksbyggens Brf Eskilstunahus Nr 2 Tegnérgatan 2A 2025-07-29 51,5 2 3 2861 20388 1 050 000
BRF Takldken 17 UPA Svengrensgatan 38 2024-09-08 54 2 11943 2062 16296 880 000
BRF Tiljan Engelbrektsgatan 16A 2024-03-26 58 2 2 2900 14827 860 000
Toffelolomman Engelorektsgatan 18A 2024-03-12 58 2 11939 4100 15387 892 500
BRF Takloken 17 UPA Svengrensgatan 38 2024-03-03 54 2 2 1943 2062 17962 970 000
Brf Takloken 27 Gillbergavégen 37B  2024-02-02 52 2 1 2189 16057 835000
RBF Eskilstunahus nr 2 Tegnérgatan 2A 2024-01-26 51 2 2 1943 3325 18039 920 000
Riksbyggens Eskilstunahus 2 Tuna Torg 4C 2023-10-27 51,5 2 1 1943 2909 19417 1 000 000
Brf Fiskmdsen Nr 2 Upa  Marielundsgatan 16 2023-05-07 53,5 2 1 3393 15887 850 000
Eskilstuna Brf Forellen Rudbecksgatan 7 2023-04-28 54 2 2 3100 19444 1 050 000
Tallkotten 17 Franzéngatan 10A 2023-02-23 52 2 11943 1600 20673 1 075 000
Brf Toffelolomman Engelorektsgatan 18A 2023-02-17 58 2 2 1939 3650 20 689 1 200 000
Fiskmdsen 2 Marielundsgatan 16~ 2023-02-04 53,5 2 2 3393 18224 975 000
Medel 17 945

Van=Vaning

Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett for omrddet normalt Idge, dock utan
balkong. Kéket saknar all utrustning. | 6vrigt beddms IGgenheten ha
normal standard och normalt till gott skick. Vardet beddms
sammantaget ligga i den nedre nivan och uppgd fill ca 875 000 kr,
motsvarande 15 086 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
Marknadsvarde per december 2025

875 000 KRONOR

Attahundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 825 tkr - 950 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 15 086
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Emil Larsson
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Sid 13 (20)



ESKILSTUNA
1% |

BRF TILJAN, LGH NR 160-002

PROPERATE 2025-12-18

VARDERINGSINSTITUTET

Bilaga | Foton utvandigt

Flerbostadshus med grd fasad, vy fran Flerbostadshus med grd fasad, vy mot entré
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Visar fos’righefégrénser och byggnader. Kélld Metria
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Bilaga Il Planritning

sovrum

vardagsrum

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

Sid 17 (20)



ESKILSTUNA
BRF TILJAN, LGH NR 160-002
2025-12-18

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmanna
Eskilstuna Toffelblomman 3 909a6ada-fb78-90ec-e040- 040054962 delen
ed8f66444c3f =
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
0484 Eskilstuna Fors 212110 inskrivningsdelen
2020-11-17

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-12-17

Adress

Adress

Engelbrektsgatan 16 A, 16 B
632 30 Eskilstuna

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
718000-0718 1/1 1941-12-03 41/265
Brf Tiljan

C/O Mark Redovisarna AB

Rademachergatan 8

632 19 Eskilstuna

Inskrivet agarnamn: Brf Tiljan

Berort fang

41/265, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):
1941-11-01

Ingen kopeskilling redovisad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 7
Totalt belopp: 1 760 180 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 90 000 SEK 1969-06-25 69/1287

2 46 200 SEK 1982-07-14 82/13610

3 463 800 SEK 2005-05-11 05/10503

4 222 500 SEK 2007-02-21 07/4586

5 229 680 SEK 2010-11-17 10/24480

6 36 000 SEK 2015-03-04 D-2015-00085005:1

7 672 000 SEK 2020-11-17 D-2020-00482705:1

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorheteckning
Lantmateriet Norrtalje

Sida 1 av 3 2025-12-1°
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BRF TILJAN, LGH NR 160-002

2025-12-18

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Stadsplan
Nyfors mm

Anmarkningar

Genomférandetiden har utgatt

Tomtindelning
Toffelblomman

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader (320)

Taxeringsar
2025

Taxerade agare

718000-0718

Brf Tiljan

C/O Mark Redovisarna AB
Rademachergatan 8
63219 Eskilstuna

Taxeringsenhetsnummer
309523-4

Taxeringsvarde
6 741 000 SEK

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 27734410 (2025)

Taxeringsvarde
1747 000 SEK

Tillh6r byggnad
i |

Riktviardeomrade
484010

Véarderingsenhet hyreshus bostad 27733410 (2025)

Taxeringsvarde
4994 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillh6r byggnad
i

Allmé&nna delen
Atgéard
Fastighetsrittsliga atgéarder
Tomtmatning

Lage, Karta

Omrade
i
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Riktvardeomrade
484010

Nybyggnadsar
1939

Typ
Markomréade

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

1923-08-24

1924-11-10

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
4994 000 SEK

Andel
1.1,

Byggratt ovan mark
624 kvm

Bostadsyta
534 kvm

Tilloyggnadséar

Datum
1938-12-12

N (SWEREF99 TM)

6581096.9

Akt
0484K-299C

0484K-343C

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
1747 000 SEK
Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
2800 SEK/kvm

Hyra
683 000 SEK/ar

Viérdear
1939

Akt

0484K-2895D

E (SWEREF99 TM)

585136.3

2025-12-1°
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Areal
Omrade Totalareal
Total 931 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning

D-Eskilstuna Toffelblomman:3

Darav landareal

931 m?

Omregistreringsdatum
1985-10-09

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

0om?

Akt

04-84/510

Kélla: Lantméteriet

2025-12-1°
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