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VARDEUTLATANDE

Kommun Nykoping
Bostadsrattsforening  RB BRF Stallet
Oppeby
Lagenhet nr Lagenhet nr
233518001-0269
Vardetidpunkt Mars 2025

Foto taget utvandigt p& varderingsobjektet. Flerbostadshus i tvé
véningar, med tegelfasad och réda och bruna detaljer.

Féretag Vdarderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o Varderingsinstitutet A Sundqvist AB Hemsida www.properate.se
Varmbolsvagen 7, 641 52 Katrineholm E-post norra@properate.se
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Nykoéping
RB BRF Stallet Oppeby
Ladgenhet nr 233518001-0269

Mars 2025
Beskrivhing och vardering
Varderingsobjekt
Kommun Nykoping Bostadsrattshavare  F-424-25-04
Bostadsrattsforening  RB BRF Stallet Oppeby Uppdragsgivare Kronofogden
L&dgenhet nr L&genhet nr233518001- Vardetidpunkt Mars 2025
0269
Objektets adress Oppeby Gard 107 Besiktningstidpunkt  2025-03-19
611 55 Nykoping
Allman Beskrivning
L&genhet Bostadsrattsidgenhet omfattande 1 rum och kék, pdé véning 1 av 2.
Balkong.
Boarea 47,5 kvm (enligt ldgenhetsregistret)
Beldgenhet Varderingsobjektet ar beléget ca 3 km frdn Nykdpings centrum, se

daven karta i bilaga. Omgivningen utgors av bostadsomrdde med
flerbostadshus, forskola och gronomrdden. Forskola finns i direkt
ndrhet, skola ca 1,5 km bort och vérdcentral ca 2,5 km bort.

Mdé&nadsavgift 3 440 kr/mén. | avgiften ingdr el, virme, vatten, grundutbud tv
(enligt information frén féreningens representant).

Marknadsvdrde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutl&tandet beddms marknadsvardet av

varderingsobjektet vid vardetidpunkten fill

440 000 kronor

Beddmt vardeintervall 400 000 — 480 000 kronor

Kr/kvm Boarea 9 263 kr/kvm

Soédertdlje 2025-03-20
Vdrderingsinstitutet Norra AB

“Emil Larsson
Av Samhdllsbyggarna auktoriserad
fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR MR

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Foton och kartor m.m. Bilaga 2

Fastighetsutdrag
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Nykoéping
RB BRF Stallet Oppeby
L&dgenhet nr 233518001-0269

PROPERATE Mars 2025

Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamadl

Begreppet
marknadsvarde
samft
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

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

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

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

Véarderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebeddmning utfors med ledning av bostadsratts
transaktioner for likartade bostadsratter pd regional och lokal
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten dr séllan
helt jamforbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea, skick
samt féreningens ekonomi. Hé&nsyn tas dven till den vardeutveckling
som skett mellan képtidpunkt och vardetidpunkit.

Vi utfér alla uppdrag enligt allmé&nna villkkor for vardeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsoyggarna och styrelsen fér
Sektionen 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 for att
genomféra vérdebeddmningen.

Denna rapports anvéndning ar endast for den part till vilken den ar
utstalld for specifika dndamdl som anges héri 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 samft i
férekommmande 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.

Varderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa dr ldmnade av uppdragsgivaren,
fastighetségaren, myndighet eller uppgift hdmtad i offentligt register.

Okularbesiktning av objektet har skett av Emil Larsson i n&rvaro av
personal frdn kronofogden och personal fran flyttfirma, utan nérvaro
av bostadsrattshavaren.
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Nykoéping
RB BRF Stallet Oppeby
L&dgenhet nr 233518001-0269

PROPERATE Mors 2025

Vardebeddmningen grundar sig pd I&genhetens standard och skick
vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversiktlig okuldr syn av
bostadsratten och dr inte av séddan karaktér och omfattning att den
uppfyller s@ljarens upplysningsplikt enligt 19 § 1 st. 2 p k&plagen eller
kdparens undersdkningsplikt enligt 20§ kdéplagen.

Bostadsrattsiagenhet

Objekt Lagenhet nr 233518001-0269

Lage i byggnaden VAaning 1 av 2. Hiss finns ej

Byggdr 1970-1971

Planlésning Hall, wc/badrum, rum (avdelat med skilievéagg), kék med
utgdéng till balkong

Balkong/uteplats Balkong

Kok utformning  parallellt kék med en liten matplats. Aldre

Utrustning  Gr& skapluckor. Spis (Siemens), flakt (okdnt marke), kyl/frys
(Cylinda)
Hygienrum Yiskikt Aldre WC/bad. Vagg med plastmatta. Golv med
plastmatta
Uirusining — Tvattstall, toalett och dusch/bad
Invéndiga Golv Laminat
ytskikt Vagg Tapet/bréstpanel
Tak Malat

Ovrigt Till lagenheten finns forrdd.

Standard/skick Aldre I&genhet med normal till dldre standard.
Huvudsakligen aldre, delvis slitna ytor med varierande
renoveringsbehov.

Inre underhdllsfond 11 696 kr

Pantsattning nej
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Bostadsrattsforening
Bostadsrattsforening

Fastighetsbeteckning

Byggnader

Ytor Bostader
Lokaler

Gemensamma utrymmen
Garage

P-platser

Taxeringsvarde
Langfristiga skulder

Yttre fond
Underhdll

Hojning av avgift

Ovrigt
Kontaktperson BRF

Ovrigt
Energideklaration
Handré&ckning

Nykoéping

RB BRF Stallet Oppeby
L&dgenhet nr 233518001-0269
Mars 2025

RB BRF Stallet Oppeby,

Félet 1, 2, Hingsten 1, 2, 3, 4

20 byggnader

Totalt 276 st ldgenheter och 14 st lokaler
18 609 kvm

1 882 kvm

Overnattningsrum, hobbyrum, tvéttstugor, skyddsrum,
samlingslokal.

141 st
58 st

164 179 000 kr

21 768 962 kr inklusive kortfristig skuld fill kreditinstitut,
motsvarande ca 1 062 kr/kvm totalyta

6021 271 kr

Fasadarbeten, I&ssystem, relining m.m. aktuellt de
néarmaste aren enligt Arsredovisningen.

Hojdes senast 2024 med 2 % enligt &rsredovisningen.
Uppgift om ev. 6vriga hojningar hittades e;.

Se &rsredovisning

Utford: 2019-11-18. Kalla: Boverket

Vid besiktningen var ldgenheten belamrad med diverse
saker.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
kdpare har ratt att fillirdéda egendomen kan du véanda dig
till Kronofogden och begdra hjdlp med handré&ckning
(avhysning). En s&ddan handréckning ér kostnadsfri for
kdparen ndér den behdvs for tilltréde till bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderatt). Med bostad menas alla utrymmen som
anvands for ett normalt boende och dven biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage for privatbil. Kbparen
kan ddremot f& betala for handréickning som behovs fér
tilltréde till annat t.ex. s@rskilda férrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller f&r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handrdckning.
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Nykoéping
RB BRF Stallet Oppeby
L&dgenhet nr 233518001-0269

PROPERATE Mars 2025

Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av bostadsrétter om 1 rum och kdk har gjorts i objektets nGromrédden
frdn 2023-01-01 och framdat med en boarea mellan ca 35 — 48 kvm.

Kopeskilingarna aterfinns i intervallet ca 400 — 650 tkr. | relation fill boarean varierar

kdpeskillingarna till stérsta del mellan ca 10 000 — 15 000 kr/kvm, se punkter i nedanstdende
diagram. Priserna varierar generellt beroende pd Idge och standard mm.
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Diagram &ver kopesummo/booreo. Kalla: UCBV.
Under perioden hittades 6 forsaljningar av ldgenheter i jamforoar storlek inom féreningen.

Dessa har sdlts i niv@n 425 — 650 tkr, motsvarande 8 947 — 13 830 kr/kvm med ett genomsnitt
P& 530 tkr (11 278 kr/kvm).

Véarderingsobjektet beddms ha ett for omrddet normalt I&ge. Lagenheten ar dldre

huvudsakligen aldre, delvis slitha ytor med varierande renoveringsbehov. Vérdet beddms
&terfinnas i den nedre nivan.
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( RB BRF Stallet Oppeby

L&dgenhet nr 233518001-0269

PROPERATE Mars 2025
Bilaga 1

Foton

Foto, vy frédn balkong. Grasmatta, vég och trad.

Foto, byggno Flrbos’rohus i tvé vaningar med tegelfasad och infallda balkonger,
varderingsobjektet markerat.
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L&dgenhet nr 233518001-0269

PROPERATE Mars 2025

Kartor

i NS v'..l'k\\_)"/]{"‘!' ":_\‘1?}“ &
{ ) V1= /y\/g@%& Ot~
RN / AT 03 o

:'V‘,f) 7 ‘%)\‘*S/;g?/ \!\&\ @ c\d\\

{\\\\s Qv\__, oy
Wi TS o= { Natumassrvats =< erandair /) Q| | )
S A N 9 e/ \ B A
NSO TR e

T S

- .y A =
O gt | N A S V2
R -

R = fa DA e i

T

Bilaga 1 - Sida 2 (4)



Nykoéping
( RB BRF Stallet Oppeby
L&dgenhet nr 233518001-0269

PROPERATE Mars 2025

OPPESY(GARD]
-

Ortofoto. Visar fastighetens ’rom’rmork Kalla: Metria
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( RB BRF Stallet Oppeby

L&dgenhet nr 233518001-0269

PROPERATE Mors 2025

Planritning

Planritning enligt féreningens hemsida, kompletterad med vagg i vardagsrum. Ej skalenlig,
avvikelser kan férekomma.
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Nykoéping

RB BRF Stallet Oppeby
L&dgenhet nr 233518001-0269
Mars 2025

Bilaga 2

Fastighetsutdrag
Fastighet

Beteckning UUID:

Nykoping Hingsten 909a6a4a-4771-90ec-e040-
4 ed8f66444c3f
Nyckel: Lan- och kommunkod
040008874 0480

Distrikt Distriktskod
Nykopings Sankt 212007

Nicolai
Adress
Adress

Oppeby Gard 83-109

611 55 Nykoping

Lage, karta

N (SWEREF |E (SWEREF

038 Allman+Taxering 2025-03-19

Senaste dandringen i allmanna delen
2021-03-03

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2002-08-30

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2025-03-18

Omréde 99 T™M) 99 T™)

1 6516319.7 615168.9 OrtofotoLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta
Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal = Darav vattenareal

Totalt 9 815 kvm 9 815 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
719000-4460 1/1 1970-09-09 70/1344
Bostadsrattsforeningen Stallet Oppeby

Box 1035

611 29 Nykoping

Inskrivet agarnamn: Riksbyggens Brf Nykopingshus Nr 18

Kop (aven transportkop): 1970-09-01

Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Adress 97/4781

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 7

Totalt belopp: 6.298.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 2.500.000 SEK 1972-04-26 72/3229
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

2 271.000 SEK 1972-08-09 72/6714

3 962.000 SEK 1972-08-09 72/6715

4 385.000 SEK 1972-08-09 72/6716

5 265.100 SEK 1983-07-06 83/8600

6 113.500 SEK 1983-07-06 83/8601

7 1.801.400 SEK 1991-12-19 91/22000

Rattigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhdllande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning

Se beskrivning Férman Avtalsservitut 04-IM1-77/9656.1
Beskrivning: Varmeledning mm

Annat servitut Last Officialservitut 0480K-V:2213.1 Akt

Fjarrvarme Last Ledningsratt 0480-01/13.1 Akt

Anmarkningar: Ytterligare kartblad: 57ad,57ca,57cb,57cc,57cd,58ac,67aa
frigérande av fastighetstillbehor pa varmeverket 1 och 2 se akt 0480-02/52.

Bildningsatgéard: Ledningsatgard

Beskrivning: Ratt att for all framtid bibehalla,underhalla och férnya
fjarrvarmeledningar.ledningarnas strackning redovisas pa
forrattningskartan,aktbilaga ka.utanfor byggnad avser ledningsratten dels ett
omrade med sex meters bredd kringdet lage dar ledningarna ar anlagda och
dels ett omrade om fyra meters bredd for kérvag langs det forstnamnda
omradet.ledningsratten avser ett omrade med fyra meters bredd kring det lage
dar ledningarna ar anlagda inom ana 10.kérvagsomradet skall lAggas pa den
sida om ledningen som medfér minsta intranget.i byggnad avser ledningsratten
den volym som ledningen med tillbehérupptar.grans for ledningsratt pa
uppldtande fastighet ar avstangningsventilpa till-och returledningarna inne i
huskorppen pa respektive fastighet.ledningens innehavare har ratt till tilltrade
till belastade fastigheter for tillsyn,underhall och ombyggnad av ledningarna
samt till vagar.

Anmarkning:

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Stadsplan: Oppeby gard 1968-09-06 0480K-V:2203 Akt

Plananmaérkning: Genomférandetiden har utgatt

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)
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RB BRF Stallet Oppeby
L&dgenhet nr 233518001-0269
Mars 2025

(7»

PROPERATE

291521-8

Omfattar hel registerfastighet och ingér i en sammanforing.

Taxeringsvarde
Taxeringsar

2022

Taxeringsvarde

164.179.000 SEK 122.109.000 SEK

darav byggnadsvarde darav markvarde

42.070.000 SEK

Samtaxering for registerenhet

Nykoping Folet 1, 2

Nykoping Hingsten 1-4

Taxerad Agare

719000-4460

Andel

Juridisk form Agandetyp

Bostadsrattsforeningen

Stallet
Oppeby
Box 1035

611 29 Nykoping

Taxeringsvarde
39.000.000 SEK

Byggratt ovan
mark
23261 kvm

Taxeringsvarde
246.000 SEK

Byggratt ovan
mark
224 kvm

Taxeringsvarde
2.824.000 SEK

Byggratt ovan
mark
2 568 kvm

1/1 Bostadsrattsforening Lagfart eller Tomtratt

Varderingsenhet bostadsmark 022338412.

Riktvardeomrade
0480068

Riktvarde byggratt
1.700 SEK/kvm

Varderingsenhet lokalmark 022339412.

Riktvirdeomrade
0480068

Riktvarde byggratt
1.100 SEK/kvm

Varderingsenhet lokalmark 301730106.

Riktvardeomrade
0480068

Riktvarde byggratt
1.100 SEK/kvm

Varderingsenhet bostader 022336412.
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Taxeringsvarde Bostadsyta
118.000.000 SEK 18 609 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
19.539.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsér Vardeér
2021 1970

Varderingsenhet lokaler 301730103.

Taxeringsvarde Lokalyta
3.928.000 SEK 2 140 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
645.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
2019 2019

Varderingsenhet lokaler 022337412.

Taxeringsvarde Lokalyta
181.000 SEK 187 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
45.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsér Vardedr

2021 1970
Atgird
Fastighetsrattsliga &tgarder Datum
Avstyckning 1969-02-12
Fastighetsreglering 1988-03-18
Ledningsatgard 2001-12-04
Ursprung

Nykoping Nykoping 1:282
Tidigare Beteckning

Mars 2025

Akt
0480K-V:2213 Akt
0480-88/30 Akt
0480-01/13 Akt

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

D-Nykoping Vaster Stg 3719 1985-01-30
Ajourférande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet = Kontorbeteckning: Norrtalje

Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

04-84/418 Akt
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