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VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun Flen
Bostadsrattsforening BRF Degeln
Lagenhet nr 506
Vardetidpunki Mars 2025

Foto taget utvandigt p& varderingsobjektet. Flerbostadshus i tre
vaningar, med gul fasad och lokaler i bottenplan.

Féretag Vdarderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o Vdarderingsinstitutet A Sundqvist AB Hemsida www.properate.se
Vdarmbolsvagen 7, 641 52 Katrineholm E-post norra@properate.se



Flen

BRF Degeln
506
PROPERATE Mars 2025
Beskrivhing och vardering
Varderingsobjekt
Kommun Flen Bostadsrattshavare  F-117-25-04
Bostadsrattstorening  BRF Degeln Uppdragsgivare Kronofogden
L&dgenhet nr 506 Vardetidpunkt Mars 2025
Objektets adress Sédra Kungsgatan 8 Besiktningstidpunkt  2025-03-03

642 35 Flen

Allman Beskrivning

Forutsattningar

Lokal

Lokalarea
Beldgenhet

Mdénadsavgift

Beddmda
ekonomiska
forndrhdllanden

Enligt erhd&lina uppagifter fér varderingsobjektet hyras ut i andrahand
vilket férutsatts i varderingen. Vardebeddmningen har utforts utifrdin
ortsprismetoden och avkastningsbaserad varderingsmetod varfér en
beddmd marknadsmdssig hyra och driftkostnad har beaktats.
Lokalens taxeringsvérde ar berdknat enligt Skatteverkets
berdkningsmodell. Jdmforbara sdlda BRF-lokaler har inte hittats och
varderingsobjektet jamfdrs darfér med ndrmst jdmfoéroara
fastighetstyp, hyreshusenhet med typkod 325.

Bostadsrattslokal omfattande 1 rum utan kék, pd& véning 1 och -1.

69 kvm (enligt ldgenhetsregistret)

Véarderingsobjektet dr belGget i centrala Flen, se &dven karta i bilaga.
Omgivningen utgoérs av hyreshus och villor. Férskola, skola och
hdlsocentral finns i ndrheten. Allm&nna kommunikationer finns i form
av stadsbussar, tag.

5189 kr/mén. | avgiften ingdr virme och vatten (enligt stadgar).
Kostnad for hushdlisel faktureras som tilligg pd ménadsavgiften.

Beddmda hyresintékter uppgdér till 62 Tkr/dr, motsvarande 902 kr/kvm
LOA. Hyran beddms marknadsmdassig och avser varmhyra inkl.
fastighetsskatt. Bedémda Drift- och underhdliskostnader uppskattas
til ca 35 Tkr/ar, motsvarande ca 510 kr/kvm och avser I6pande
drift och underhdliskostnader samt periodiserat underhdill. Lokalens
andel av fastighetsskatten beddms uppgd ftill 2 Tkr. Vakansrisken
beddms I&ngsiktigt till 15,0 vilket beaktas i driftnettoprognosen.
Direktavkastningen bedéms fill 21,0%.
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Flen

BRF Degeln
506

Mars 2025

Marknadsvarde

Marknadsvarde per mars 2025
120 000 KRONOR
Etthundratjugotusenkronor

Bedomt vardeintervall
108 tkr - 132 tkr

Kr/m? uthyrbar area:
KIT (Marknadsvarde/Taxeringsvarde):
Direktavkastning 2025 (totalt kapital)
Mot utgéende driftnetto:
Mot beddmt driftnetto:
Bruttokapitaliseringsfaktor 2025
Mot marknadsmassig hyra:

Flen 2025-03-13
Vdrderingsinstitutet Norra AB

Av Samhdllsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

EIMCNLITRY

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Foton och kartor m.m.

cu

Erik Laurén

Ekonom / Fastighetsvarderare

Bilaga 2

1739
0,62

-31,7%
21,0%

1,93

Fastighetsutdrag
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Flen
BRF Degeln
506

PROPERATE Mars 2005

Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamadl

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Véarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdillit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde
med utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsaljining.

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid en tankt
forsaljning pd en fri och 6ppen marknad. Férsdliningen forutsatts ske
vid vardetidpunkten efter att bostadsratten varit utbjuden fill
forsalining pd ett for bostadsréttslokalen sedvanligt satt under en
normal marknadsféringstid. Vid den tankta forsdliningen far inte
foreligga ndgot tvang att dverldta bostadsratten och inte ndgra
speciella partsrelationer.

Véarderingen genomférs med ortsprismetod dar
marknadsvardebeddmning utfors med ledning av betalda priser for
likartade fastigheter, s& kallade j@mforelseobjekt. Jamfdrelseobjekten
ar mycket sallan helt jamférobara varfér normering till vérdebdrande
faktor mdste ske. | detta utldtande har normering skett dels till areaq,
skick, féreningens ekonomi samt dels fill driftnetto. Normering fill
driftneftto bend@mns ofta nettokapitaliseringsmetod.

Hansyn tas &ven till den vérdeutveckling som skett mellan
k&ptidpunkt och vardetidpunkt.

Som komplement till v&rdeuppskattningen enligt ortsprismetoden
gors dven en avkastningsbaserad marknadsvérdebeddmning.

Vi utfér alla uppdrag enligt allménna villkkor for vérdeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsoyggarna och styrelsen fér
Sekfionen fér Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvarderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och dérmed den kompetens som krdvs fér att
genomfoéra vérdebeddmningen.

Denna rapports anvdndning ar endast for den part till vilken den ar
utstalld for specifika dndamal som anges hdri och inget ansvar
accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehdll.

Information om varderingsobjektet har erhdllits frén dels
okularbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frdn bland
annat bostadsrattsférening redovisas i forekommande fall enligt
bilaga 3.

Véarderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa ér ldmnade av uppdragsgivaren,
fastighetsdgaren, myndighet eller uppgift hdmtad i offentligt register.
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Flen

BRF Degeln

506

PROPERATE Mars 2025
Besiktning Okularbesiktning av objektet har skett av Erik Laurén utan ndrvaro av

bostadsrattshavaren.

Vardebeddmningen grundar sig pd Idgenhetens standard och skick
vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
bostadsratten och drinte av sddan karaktér och omfattning att den
uppfyller s@ljarens upplysningsplikt enligt 19 § 1 st. 2 p kdplagen eller
képarens undersdkningsplikt enligt 20§ kdplagen.

Bostadsrattslokal

Objekt 506
L&ge i byggnaden VAaning 0 av 3. Hiss finns ej
Byggdr 1982
Planl&sning Oppet rum samt trappa ner till mindre yta ca 10 kvm.
Balkong/uteplats Finns e;.
K&k Utformning  sqgknas
Utrustning Saknas
Hygienrum Yiskikt Saknas
Utrustning Saknas
Invéndiga Golv Plastmatta
ytskikt Vagg Mélade
Tak Malat
Ovrigt
Standard/skick Aldre lokal med lag standard. Pdgdende renovering.

Renoveringsbehov foreligger och eftersatt underhdill.

Inre underhdllsfond 3076 kr
Pantsattning Nej
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Bostadsrattsforening
Bostadsrattsforening

Fastighetsbeteckning

Byggnader

Ytor Bostader
Lokaler

Gemensamma utrymmen
Garage

P-platser

Taxeringsvarde
Langfristiga skulder
Yttre fond
Underhall

Hojning av avgift
Ovrigt
Kontaktperson BRF

Ovrigt
Energideklaration
Handréckning

Flen

BRF Degeln
506

Mars 2025

BRF Degeln,

Fastighet Degeln 1

1 flerbostadshus i 0-3 vaningar

Totalt 28 st Idgenheter och 5 st lokaler
1 920 kvm

804 kvm

Tvattstuga, cykelforrdd

26 505 000 kr
0 kr, motsvarande 0 kr/kvm totalyta
1 830 068 kr

2023-05-28 beslutades att installation av fiarrvé@rme ska ske i
fastigheten

Uppgift saknas

Se Arsredovisning

Utférd: 2019-03-08. Kalla: Boverket
Vid besiktningen var lokalen belamrade med diverse saker.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér du som
képare har ratt att filirdda egendomen kan du vénda dig
till Kronofogden och begdra hjdlp med handréckning
(avhysning). En s&édan handrdckning &r kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for tillirade fill bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderatt). Med bostad menas alla utfrymmen som
anvands for ett normalt boende och éven biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage for privatbil. Kbparen
kan ddremot f& betala for handréckning som behdvs for
tiltr&de till annat t.ex. sérskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handrdckning.
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Flen
BRF Degeln
506

PROPERATE Mars 2025

Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ortsprismetoden baseras p& forsaljningar av likartade lokaler, s& kallade jamfdrelseobjekt.
Bostadsrattslokaler &r mycket sé@llan helt jamférbara varfér normering fill virdebdrande faktor
mdste ske. Normering kan ske dels till area och dels till driftnetto. Normering till driftnetto
bendmns nedan nettokapitaliseringsmetod.

Fastighets- och hyresmarknad

Hyresmarknaden for lokaler i Flens kommun, bedéms avtagande. Det har skett ett f&tal
forsaljningar och efterfrdgan beddéms god under senare &r med ett begrénsat utbud.

Hyran for lokaler beldgna likt varderingsobjektet beddms ligga i intervallet 650 fill 1 250 kr per
kvm, medel p& 9200 kr per kvm och utgdr varmhyra inklusive fastighetsskatt.
Direktavkastningen for lokaler beddms ligga i intervallet 8,5 till 10,0 % och medel p& 9,0 %
med en I&ngsiktig vakansnivé mellan 10-15 %.

Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande bostadsrattsiokaler eller mest jamforbara fastigheter som
sdlts i regionen och dess forsdljiningspris och nyckeltal.

Inga forsélda bostadsrattslokaler har funnits efter sékningar i Flenskommun och angrénsade
kommuner. Fér att finna jdmforbara objekt som sdlts har sékningar darfér gjorts pd
jGmfoérbara fastigheter avseende typkod 325 i Flen, Katrineholm, Eskilstuna och Nyk&pings
kommun. Materialet omfattar férsélda fastigheter med en kdpeskiling som dverstiger
taxeringsvdardet under perioden 2020-05-01 och framat. Sékningen genererade 29 st.
forsaliningar efter galling. Materialet har ett medelvarde pd& 10 471 kr/kvm. Medeltalet fér K/T
ligger pd& 2,58.

Fastighets Area Area Area Kop/ Areal Typ Virde

Datum beteckni K Adress Kopare Overlatel 'm (m?) loa ind kvm (m? kod KIT ar
2024-11-06 VALHALLA 2:19 Eskilstuna FRAKTGATAN 11 (+)  TINGSVALVET FASTIGHETS AB (PUBL) Bolagstransaktion 3 160 3160 18670 11120 325 3,26
2024-10-21 NATET 3 Flen Rsegatan 9 FASTIGHETSBOLAGET I FLEN AB Lagfart 900 900 4622 2205 325 1,64 1990
2024-09-27 BRANDSTODEN 28  Nyképing Vastra Tullgatan 4 VASTRA STORGATAN 1 I NYKOPING FASTIGHETS AB  Lagfart 1269 1269 5215 1466 325 1,59 1949
2024-09-17 STRAKEN 4 Eskilstuna Képmangatan 68 LISA REAL ESTATE AB Lagfart 634 634 10725 1239 325 2,09 1958
2024-09-16 EKEBY 3:193 Eskilstuna Majvégen 2 KAKAI, CHIA Lagfart 160 160 6218 1125 325 3,27 1950
2024-01-01 NITHAMMAREN 4  Eskilstuna BRYGGAREGATAN 7A (+VOLVO PERSONVAGNAR AB Bolagstransaktion 6013 6013 10809 14256 325 1,78 2005
2023-04-21 FRUANGEN 10 Nyképing Kungsgatan 5 WESTBARN INVEST AB Lagfart 416 416 13497 1364 325 3,64 1929
2023-03-31 GESALLEN 6 Eskilstuna Gesallgrand 2 (+) WASBYCAFE OCH RESTAURANG MALARDALEN AB Lagfart 214 214 21962 1116 325 3,87 '1929
2023-01-31 VASTER 1:41 Nykdping Centralplan 1A (+) NYKOPINGS KOMMUN Lagfart 599 599 10444 7630 325 2,30 "929
2022-12-08 RAMEN 4 Katrineholm  Ljungvégen 33 CAMILLA UEBEL FORVALTNING AB Lagfart 612 612 6535 3000 325 1,92 "2002
2022-12-01 GERSNAS 3:17 (+) Katrineholm  Energikullen 1 (+) ETC BYGG AB Lagfart 578 578 10553 56957 326 1,99 2021
2022-07-06 VALHALLA 2:33 (+) Eskilstuna (+) SINGELGATAN 3 (+)  STENHUS FASTIGHETER I NORDEN AB (PUBL) Bolagstransaktion 12044 12044 21587 49657 325 3,17 "2019
2022-05-24 VASTERGARD 2 (+) Flen Kyrkvagen 3 (+) KHH FASTIGHETSFORVALTNING AB Lagfart 2106 2106 133 2622 325 1,03 "955
2022-04-01 BRANDHOLMEN 1:5 Nyképing Idrottsvégen 10 ROSVALLA FASTIGHETSPARTNER AB Lagfart 400 400 15250 697 325 2,59 "990
2022-02-22 JARNHANDLAREN 3 (Nykoping (+) GLADJEVAGEN 34 (+) ESTEAAB (+) Bolagstransaktion 2690 1340 1350 31895 5166 325 8,97
2022-02-18 STIFTET 3 Flen Industrivagen 3 EV FASTIGHETER 1 KATRINEHOLM AB Lagfart 104 104 11538 2425 325 3,42 'i960
2022-01-12 JARNHANDLAREN 2 Nyképing Véstra Storgatan 9 PELAGOR FORVALTNINGS AB Lagfart 539 539 19387 378 325 1,65 983
2021-12-15 VADUREN 20 Eskilstuna Langsgatan 3 GOLDCUP 29274 AB Lagfart 1495 1495 7268 1750 325 2,09 "1936
2021-11-05 VIPAN 14 (+) Eskilstuna (+) LIDINGOVAGEN 50 (+) SVENSK INFRASTRUKTUR AB Bolagstransaktion 446 521 142597 3924 11197 99930 325 3,07
2021-05-03 STAMMEN 3 Katrineholm ~ Starrvégen 7 IMPECTA FASTIGHETSFORVALTNING AB Lagfart 2147 2147 5309 7167 325 1,76 '1983
2021-04-27 HARBYTORP 1:5  Eskilstuna Harby 1 DRAKENBORG, MARC-DANIEL MELANDER Lagfart 290 290 2586 25704 325 1,02 '1999
2021-04-20 SLAGSTA 1:24 (+) Eskilstuna (+) LAGERVAGEN 5(+)  TVATTBJORNEN HOLDING AB Bolagstransaktion 24 300 24 300 8230 94036 325 1,70 2009
2021-01-14 FABRIKOREN 1 Flen Furugatan 23 VALFRIDSSON, MATS BERTIL Lagfart 350 350 4214 1611 325 1,63 2009
2020-12-15 VALHALLA 2:29 Eskilstuna Gap Sundins Vag 2 EGERYDS FASTIGHETER ESKILSTUNA AB Lagfart 912 912 13157 5013 325 3,59 '999
2020-12-14 FLUNDRAN 13 Katrineholm  Djuldgatan 54 VIKINGSON FASTIGHETS AB Lagfart 365 365 8630 1152 325 2,82 "1929
2020-11-03 BYGGEN 16 Flen Landsvégsgatan 3C HAVERMAN, HENRIK DAVID Lagfart 250 250 3300 348 325 2,79 "1955
2020-10-13 BOKEN 17 Flen Sédra Kungsgatan 28 DAVIDS FAST FOOD AB Lagfart 133 133 6015 1170 325 1,66 1959
2020-09-01 NOLLPLANET 11 Eskilstuna M&tt Johanssons Vag 24 SIOSTADENS FORSALINING AB Tomtratt 2404 2054 350 7695 7774 326 2,46 "1988
2020-05-08 KIULAAS 8:53 Eskilstuna Kvarnvagen 2 KLARAVISION AB Lagfart 490 490 5806 2708 325 2,00 "1981

Medel 10471 2,58

Areametod

Med viss ledning av ortsprismaterialet, den allmé&nna fastighetsprisutvecklingen under
perioden och mot bakgrund av vérderingsobjektets forutsattningar och egenskaper bedéms
objektet ha en vardenivd enligt nedan uppdelat pd nedanstéende areor

Delvérde
Areatyp Area[m?] [kr/m2] | [tkr]
Lokal 69 2 000 138
Summa/snitt 69 2 000 138
Areametoden 138
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Flen
BRF Degeln
506

PROPERATE Mars 2025

Nettokapitaliseringsmetod, direktavkastning

Metoden avser en &versiktlig beddmning med hansyn till risk och potential och berdknar en
evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto vid full uthyrning. Driftnettot berdknas utifréin
beddmda marknadsmdssiga hyror, samt bedédmda drift- och underhdliskostnader.

Kapitaliseringen sker med ett bedémt marknadsmdassigt direktavkastningskrav i mojligaste
man baserat pd direktavkastning vid genomforda forsdljningar (ortsprisanalys). | det fall antal
forsaljningar ér ofillr&ckliga uppskattas ett marknadsmdssigt direktavkastningskrav baserat pd
fastighetens geografiska lage, lokaltyp, alternativanvéndning, kon-traktsvillkor, hyresintdkt,
vakansrisk, omflyttningstakt, framtidsférutsattningar m.m.

Metoden motsvarar den dversiktliga beddmning som en potentiell kbpare skulle géra med
hansyn till risk och potential

Bedémd Bedomd Fgh- Netto-
marknadshyra DoUh  skatt Bedomt drifinetto  kap. Delvarde
Areatyp [tkr] | [kr/m?]  [tkr] [tkr] [tkr] | [kr/m?] [%] [tkr]
Lokal 62 902 35 2 25 364 8,5 296
Summa/snitt 62 902 35 2 25 364 8,5 296

Nettokapitaliseringsmetoden 296

Sammanfattande vardebeddmning orfsprismetod

Mot bakgrund av vérderingsobjektets driftnetto och standard beddm:s flera av referens-
objekten som likvérdiga.

Varderingsobjektets bedémda driftnetto samt geografiska Iége medfor att
varderingsobjektet beddms ligga under medel for ortsprismaterialet med motsvarande 8,5 %
nettokapitalisering.

Vid en sammanvadgd beddmning av varderingsobjektets ldge, hyresnivd, skick och standard
s& beddmer vi att marknadsvdrdet vid varderingstidpunkten enligt ortsprismetoden uppgdr
till motsvarande 3 144 kr/kvm LOA och 1,12 K/T. Fér tilldgg och justeringar se
Sammanfattande vardebeddmning.

Varderingsmodell [tkr]
Areametod 138
Nettokapitaliseringsmetod 296
Sammanvégt varde ortsprismetoden 217
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BRF Degeln
506

PROPERATE Mars 2025

Marknadsvardebedémning - Avkastningsmetoden

Nedan visas en konsekvensanalys av framtida beddmda driftsnetton samt dérefter en
avkastningsbaserad marknadsvardebeddmning.

Forutsattningar och antaganden

Till grund fér analysen ligger en beddmd prognos &éver framtida in- och utbetalningar.
Tabellen visar in- och utbetalningar fére skatt, (hyror, drift- och underhdliskostnader,
fastighetsskatt) som forvantas infalla under en 5-Arsperiod. Prognosen avser att ge en bild av
kommande betalningsfldden och likviditet. Hyresutvecklingen beddms enligt inflationen.
Inflationen beddms Idngsiktigt till 2,0 % under kalkylperioden. Utvecklingen for drift- och
underhdliskostnader beddm:s folja inflationen.

Driftnettoprognos
AR1 AR2 AR3 AR4 ARS|
_______ Utveckling [%] __________ 12mén |
Drift- och underhallsutveckling 2,5 2,0 2,0 2,0 2,0I
Hyresutveckling 0,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Vakans- o hyresforlustgrad (Vid full uthyrning) 100,0 50,0 25,0 15,0 15,0

Intékter och kostnader [tkr]

Hyra 62 64 65 66 67
Vakans- och hyresforlust 62 32 16 10 10i
Drift och underhall 3 36 37 37 38
Fastighetsskatt 2 2 2 2 2i
Akut underhall 0 0 0 0 0
Tillagg 6vriga intakter (P-platser, forrdd m.m.) 0 0 0 0 0Oi

Driftnetto -38 -6 10 17 17

Kalkylrdnta

Kalkylr&ntan motsvarar marknadens krav pd totalavkastning och kan ségas bestd av riskfri
realrGnta, kompensation fér inflation samt riskfaktor varierande med fastighetens geografiska
ldge, lokaltyp, alternativanvandning, konfraktsvillkor, hyresintdkt, vakansrisk, omflyttningstakt,
framftidsférutsattningar m.m. Kalkylrdntan kan sGgas utgdra ett inflations anpassat
direktavkastningskrav. Fér detta objekt har kalkylrdntan bedémts ér 1 till 11,0 %, é&r 5 1ill 10,5 %
och for restvardesberdkning beddms kalkylréntan uppgd till 8,5 %.

Avkastningsbaserat marknadsvarde
AR1 AR2 AR3 AR4 AR5

Inflation [%] 25 20 20 20 20
Kalkylranta :

Nominellt [%] 11,0 10,5 10,5 10,5 10,5;
Nettokapitalisering for restvaberakn [%] 8,55

Driftnetto [tkr] -38 -6 10 17 17]

Avkastningsbaserad marknadsvardebedémning
Nuvérde av driftnetton -10
Nuvérde av restvarde vid kalkylperiodens slut 125
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Sammanfattande vardebedémning

Flen

BRF Degeln
506

Mars 2025

Nedan redovisas en sammanfattande beddmning av vérderingsobjektets vardeintervall

mellan ortsprismetoden och avkastningsmetoden.

Varderingsmodell
Areametod
Nettokapitaliseringsmetod
Sammanvagt varde ortsprismetoden
Justeringar
Avdrag medelvakans: -23 tkr x BKF
Renovering

Ovrigt
Beddmt varde ortsprismetoden, efter justeringar
BedOomt varde avkastningsmetoden

[tkr]
138
296
217

-44
0
0

173
115

Mindre byggnader genererar oftare en hdgre kdpeskiling raknat per kvadratmeter vilket

fillsammans med varderingsobjektets geografiska Idge avspeglas i jmforelse med

ortsprismaterialet.

| det avkastningsbaserade marknadsvardet for fastigheten med hdnsyn tagen till be-démd
utveckling av inflation, drift & underhdll, hyra samt vakans kan vi konstatera att beddmt
marknadsvarde fér den kommande femarsperioden ligger inom beddmt varde-intervall

motsvarande 10 %.

Vid en sammanvadgd beddmning av varderingsobjektets IGge, hyresnivd, aktuell va-
kansgrad, skick och standard s& bedémer vi att marknadsvdardet vid varderingstidpunkten
uppgdr till motsvarande 120 000 Kr och med ett vardeintervall mellan 108 000 Kr och 132

000 Kr.
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SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Vardebeddmningen gdller under de forutsattningar och villkor som ar preciserade i detta
utldtande.

Marknadsvarde per mars 2025
120 000 KRONOR
Etthundratjugotusenkronor

Bedomt vardeintervall
108 tkr - 132 tkr

Observera att marknadsvérdet avser motsvara det genomsnittsvérde som skulle upp-nds vid
ett stort antal upprepade forsdliningar av fastigheten p& den allmé&nna fastig-
hetsmarknaden. Vid en enskild forsaljining daremot, kan priset hamna dver eller under det
bedémda marknadsvérdet, beroende pd& de speciella forhdllanden som rader vid just
denna forsaljning.

Kr/m? uthyrbar area: 1739
KIT (Marknadsvéarde/Taxeringsvarde): 0,62
Direktavkastning 2025 (totalt kapital)

Mot utgaende driftnetto: -31,7%

Mot beddmt driftnetto: 21,0%
Bruttokapitaliseringsfaktor 2025

Mot marknadsmassig hyra: 1,93

Sida 10 (10)



(7

PROPERATE

Bilaga 1

Foton

Foto, huvudbyggnad, brf-lokalen markerad

Flen

BRF Degeln
506

Mars 2025

Bilaga 1 - Sida 1 (5)



n BRF DegFljg
506
PROPERATE irs 202

Kartor

A2

Gardsjon "

Fastighetskarta. Markeringen visar lage for varderingsobjektet. Kalla Metria

Bilaga 1 - Sida 2 (5)



Flen
( BRF Degeln
506

PROPERATE Mars 2005

IEGELN

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla: Metria

Bilaga 1 - Sida 3 (5)



Flen
BRF Degeln
506

(7

PROPERATE Mors 2025

2
\

- -
-- -
aw- =

-

Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla: Metria

Bilaga 1 - Sida 4 (5)



(7

PROPERATE

Planritning

Trappa
ner

Planritning, Entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma

Planritning, véning -1. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma

Flen

BRF Degeln
506

Mars 2025

Bilaga 1 - Sida 5 (5)



Flen

BRF Degeln
506
PROPERATE Mars 2025
Bilaga 2
Fastighetsutdrag
038 Allman+Taxering 2025-03-13
Fastighet
Betecknin UuID: Senaste andringen i allméanna
Flen ST(’jde?r 15 909a604b-3c46-90ec-e040- delen
ed8f66444c3f 2024-01-04
Nyckel: Lan- och kommunkod isniT(:;\s/iI:r?gT;"eTS:n :
040071552 0482 9022-07-04
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i
Flen 212039 inskrivningsdelen
2025-03-12
Adress
Adress
Norra Kungsgatan 8-10
642 37 Flen
Lage, karta
Omrad N (SWER E (SWER
e EF 99 TM) EF 99 T™M)
Stor fastighetskartaLiten
] 6547732.0\591332.1 fastighetskartaFastighetskartaOrtofoto
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 14739 kvm 14739 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556883-5531 1/1 2012-10-15 12/16984

Hf Flen Stédet AB

C/0O Lsth Svenska Handelsfastigheter AB
Box 5050
102 41 Stockholm

Konkursforsalining: 2012-10-12
Kopeskiling: 43.800.000 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 4

Bilaga 2 - Sida 1 (4)



Flen

BRF Degeln
506
PROPERATE Mars 2025
Totalt belopp: 40.800.000 SEK
Nr Status Belopp Inskrivningsdag Akt
1 Skriftligt pantbrev ggkééo'ooo 2012-10-15 12/16989
Innehavare: D-2015-00446527:1 Nykredit
Realkredit A/s Cvr No. 12719280 Kalvebod
Brygge 1-3 Dk-1780 Képenhamn 0
Danmark
2 Skriftligt pantbrev 1.775.000 2012-10-15 12/16990
SEK
Innehavare: D-2015-00446527:2 Nykredit
Realkredit A/s Cvr No. 12719280 Kalvebod
Brygge 1-3 Dk-1780 Képehamn O Danmark
3 Skriftligt pantbrev 6.323.230 2017-02-01 D-2017-
SEK 00042064:1
Innehavare: D-2017-00042064:2 Nykredit
Realkredit A/s Cvr No. 12719280 Kalvebod
Brygge 1-3 Dk-1780 K6penhamn 0
Danmark
4 Skriftligt pantbrev 2.041.770 2018-01-24 D-2018-
SEK 00038670:1
Innehavare: D-2018-00038670:2 Nykredit
Realkredit A/s Cvr No. 1279280 Kalvebod
Brygge 1-3 Dk-1780 Képenhamn O
Danmark
Rattigheter
Andamadl Rattsforhdllande Rattighetstyp  Rattighetsbeteckning
Lastageplats Last Officialservitut  04-82/184.1
Starkstrom Last Ledningsratt 0482-91/03.1
Anmarkning:
Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Detaljplan: Stddet mm 1990-04-26 0482-P90/6

Genomf. start: 1990-05-26
Genomf. slut: 2000-05-25

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Bilaga 2 - Sida 2 (4)



PROPERATE

Hyreshusenhet, lokaler (325)
338863-1

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxeringsvdrde

. S . .. ,_darav darav
Taxeringsar Taxeringsvarde

byggnadsvarde markvarde

4.705.000

2022 26.505.000 SEK 21.800.000 SEK SEK

Taxerad Agare  Andel Juridisk form  Agandetyp

556883-5531

Hf Flen StGdet AB
C/O Lsth Svenska
Handelsfastigheter
Box 5050

102 41 Stockholm

1/1 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

Varderingsenhet lokalmark 014402411.

Taxeringsvdrde Riktvdardeomrade
4.705.000 SEK 0482044

Byggratt ovan Riktvarde
mark byggratt
4705 kvm 1.000 SEK/kvm

Vdrderingsenhet lokaler 014401411.

Taxeringsvarde Lokalyta
21.800.000 SEK 4 231 kvm

Artal for Hyra
hyresniva 5.555.000
SEK/ér

Under byggnad
Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1982 1990 1988

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Flen

BRF Degeln
506

Mars 2025

Bilaga 2 - Sida 3 (4)



PROPERATE

Gemensamhetsanldaggningar

Flen Staddet GA:1

Atgard

Fastighetsrattsliga atgdrder
Sammanléaggning Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering Ledningsatgdérd
Avskild mark

Flen Stadet 16

Ursprung

Flen Stédet 5, 9, 10, 17

Tidigare Beteckning

Beteckning

D-Flen Grindstugan 11
D-Flen Stadet 15

Ajourfoérande inskrivningsmyndighet

Lantmdteriet  Kontorbeteckning: Norrtdlje
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

Datum

1981-07-17
1984-06-01
1991-01-23

Flen

BRF Degeln
506

Mars 2025

Akt
04-81/366
04-84/228
0482-91/03

Omregistreringsdatum Akt

1985-02-15
1985-10-09

04-
84/509

Bilaga 2 - Sida 4 (4)



