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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 2026-04-22.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning SAFFLE FJARILEN 4

Adress Lovstigen 22
661 43 Saffle
Omrdde Saffle
Uppldtelseform
D-nr F-332-26-17
Nybyggnadsar 1972
Vdardedr 1972
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

FJARILEN 4 i S&ffle kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgdrs av
villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan med
kallare. Uppford med kdéllargrund, fasad tegel, fénster 2-glas och
yttertak betongpannor. Boarean uppgdadr till 109 m?, férdelat p& 4 rum
och kok. Biarean uppgar till 132 m2.

Markarealen uppgdr till 1 155 m?, vars obebyggda delar utgors av
grésmatta och buskar.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per april 2026

100 000 KRONOR

Etthundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 50 tkr - 150 tkr

A J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 917
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,08
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erndllits frédn okuldrbesikining,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
nyttjanderdttsavtal, férsékringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har €]
kontrollmé&tts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besikining

Okuldrbesikining av varderingsobjektet har skett 2026-04-22 av Hakan
Bennetoft. Vid besikiningen deltog representant fér fastighetsdgaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt mark&goslag 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

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det dr sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att 1ata
upprdtta energideklaration infér en forsaljning. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underlatit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt fillirade till byggnaden I&ta
uppratta en energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hdanvisning till géllande miljdlagstiftning.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
féorekommer.

Varderingsobjektet dr inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kalla Metria.
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Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet @r beldget inom planlagt omrade.
Detaljplan Ingen indikation pd avvikande anvdndning for

bostadsandamdl, for vidare information kring
detaljplan etc rekommenderas kontakt med

kommunen. Kélla: Metria
Plan
STADSPLAN Datum Akt
- 1968-06-28 1785-P09/70
NORRA DELEN AV SUNDSTORPSOMRADET OCH TREABACKARNA Laga kraft: -
Anmarkningar
GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
Bygglov Ingen indikation pd om/tilloyggnad de senaste 10

dren noterades. For vidare information kring bygglov
rekommenderas kontakt med kommunen.

5.2 Tomt ochlage

Areal totalt 1 155 m?

Obebyggda delar  Grdsmatta och buskar

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndéra
Omgivning Villor
Avstand | kommunens centralort

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet fill allmant nat
Kdlla: Representant fér fastighetséigaren
Avstangt *
Vatten Kommunalt Kdlla: Representant fér fastighetségaren
Avstangt *

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Avlopp Kommunalt Kdlla: Representant fér fastighetsdgaren

Godkdnd funktion ej verifierad. Kontakt med
kommunen samt vidare teknisk undersdkning
rekommenderas.

Bredband via fiber  Nej Kdlla: Representant fér fastighetsGgaren

¥ Avsténgt/eji bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att sdkerstalla funktion.

Sid 7 (21)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

SAFFLE
FJARILEN 4
2026-04-22

54

NAgon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea

Vdaningar
Kdéllarvdaning
Entrévdning

Grund

Stomme

Fasad

Fonster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga ytskikt
Golv

Vé&gg
Tak

Uppvdrmning

Ventilation

K&k

Hygienrum

Friliggande

Byggdr 1972 Kdalla: Metria
109 m2 Kdlla: Metria
Fordelat pd 4 rum och kok

132 m?

Eft plan med kdllare

Tvattstuga, pannrum och forrdd

3 sovrum, vardagsrum, hygienrum och k&k
Kallargrund

Tegel

Tegel

2-glas, kopplade

Betongpannor

Altan

Parkett och plastmatta. Mycket ddligt skick
Tapet. Mycket ddligt skick
Malade skivor. Mycket ddligt skick

Vattenburet vérmesystem via radiatorer till
vedpanna. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas. (Atmos).

Avstangd.

Sjalvdragsventilation

Elspis, kdksflakt, kyl/frys

Mycket ddligt skick

Normal standard, sédmre skick. Mégelangrepp i kdket

WC/bad pd entrévéning, golv plastmatta, vaggar
malad vav

WC, tvattstall, badkar

Normal standard, sémre skick
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5.5

5.6

5.7

Tvéttstuga Tvattmaskin, tvattbdank
Golv betong, vaggar betong
Normal standard, sémre skick

Helhetsintryck Normal standard, sémre skick. Hela byggnaden &r en
sanitér oldgenhet. Stor fuktskada som ej &tgdrdats
och angripit bdrande regelverk. Byggnaden ar
utddmd fér boende.

Ovrig byggnad
Garage Anslutning till el, vatten och vérme

Hela byggnaden angripen av mdgelangrepp efter
omfattande fuktskada

Normal standard, sémre skick
Byggnadsarea: 20 m? (uppskattad yta)
Ovrigt
Forsakring Finns Kdlla: Representant fér fastighetsdgaren

Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som képare har ratt att
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjalp med handré&ckning (avhysning). En sddan handréckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behodvs for tilltrdde till bostad pd
fastighet eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och Gven biutrymmen som t.ex. vind, kallare och
garage for privatbil. Kdparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet dr det beddmda belopp for viket en tillgdng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en villig kbpare 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 pa regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmforelseobjekt. 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 éGven till den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godk&nd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
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
genomféra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

NAgon sdrskild utredning avseende lantmateriforratining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Anteckningar Kélla: Metria

‘ Utmdtning 2026-01-19, 348 150 SK jémte ranta och kostnader (utslagsnummer 01-32350-26): 2026-01-21, D—2026—00021249:1‘

7.2 Inteckningar/pantbrev

Totalt 11 inteckningar om 800 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Mefria
1 99 400 kr 1971-07-07 71/3456
2 24 800 kr 1971-07-07 71/3457
3 70 000 kr 1983-08-10 83/6956
4 90 800 kr 1984-10-24 84/11991
5 99 200 kr 1984-10-24 84/11993
6 90 800 kr 1989-06-07 89/5213
7 47 200 kr 1989-06-07 89/5215
8 2 800 kr 1998-06-29 98/3739
9 108 000 kr 2005-10-20 05/30235
10 50 000 kr 2006-10-23 06/29191
11 117 000 kr 2017-09-04 D-2017-00456450:1
7.3 Taxeringsvdrde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 1 240 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 981 000 kr
varav mark 259 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Saffle kommun ligger i den sydvdastra delen av Varmlands 1&dn och har en
kustlinje mot Vanern, Sveriges storsta insjo. Kommunen préglas av en
varierad natur med skogar, dkrar och sjoar, samt den viktiga
vattenleden Dalslands kanal, som gdr genom omrédet. Saffle ar dven
k&nt som Varmlands yngsta stad, dd det blev stad forst ar 1951.
Centralorten Saffle ér den stérsta tatorten, medan mindre orter i
kommunen inkluderar Svanskog, Varmlandsbro och Nysdter. Kommunen
har en befolkning p& cirka 15 000 personer (2023, MSCI), dér merparten
bor i centralorten Saffle. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan ér 1995 till &r 2023.

18000

Antal

E & &5 & & B E z &8
g E 2 B & £ & E B

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 200;

01 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2003 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
= Invanare

Forbindelser och vagnat

Saffle har ett strategiskt I6ge vid E45, som I6per genom kommunen och
forbinder den med Karlstad i norr och Goéteborg i sdéder. Riksvag 175 gdr
ocks& genom kommunen och leder mot Amal och Arvika. Saffle har en
jarnvagsstation pd Véarmlandsbanan, vilkket ger goda tagférbindelser till
bland annat Karlstad, Géteborg och Stockholm. Tag i Bergslagen och
Vasttagen trafikerar strdckan. Busstrafiken skots av Varmlandstrafik, med
linjer till bland annat Grums, Karlstad och Amal. Narmaste flygplats &r
Karlstad Airport, som ligger cirka 60 km nordost om kommunen. Saffle
har &ven en hamn vid Vanern, Saffle hamn, som har betydelse for
godstransporter och sjoéfart.

Naringsliv
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Saffle kommun har en bred ndaringslivsstruktur, ddr industrin,
tjdnstesektorn och jordoch skogsbruket ar viktiga ndringar. Kommunen
har cirka 1 200 registrerade féretag, och ménga smdéféretag ar
verksamma inom produktion, service och handel. De stdrsta
arbetsgivarna ar Saffle kommun, Nordic Paper Saffle och Region
Varmland. Saffle har en Idng tradition inom tillverkningsindustrin. Turismen
ar en vaxande sektor, med besdksmdl som Varmlands Vikingacenter,
Duse Udde och Lur6 skargdrd. Vanern erbjuder dven mojligheter for
batliv, fiske och friluftsliv, vilket lockar besdkare aret runt.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan nérmare
3000 m 2 (2020) och n&stan 15000 m? (&r 2014) (MSCI). Se diagram
nedan:
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8.2 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jamforbara objekt som sdlts
har s6kningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kbpesumma/boarea over tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
111 - 148 m?, standardpodng 28 - 36, byggdr 1936 - 1983, areal tomt 304
- 2 145 m? under perioden 2023-06-15 och framat.

Sokningen genererade 11 st tfransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 800 000 - 1 850 000 kr. I relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 6 779 - 16 666 kr/m? med medel 10 270 kr/m?2.
Képeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,1 - 1,7 med medel 1,2,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris K&peskiling
Saffle Skalbaggen 4 2025-12-08 125 28 1973 406 E L 1,3 8 000 1 000 000
Saffle Skalbaggen 15 2025-09-30 125 28 1973 304 E L 1,2 7 200 900 000
Saffle Videkvisten 3 2025-08-08 117 117 36 1977 963 E L 1,1 12606 1 475 000
Saffle Grdshoppan 37  2025-07-14 118 33 1973 324 E L 1,5 10169 1200 000
Saffle Granstocken 10 2025-07-01 139 38 34 1979 987 E L 1,1 10791 1 500 000
Saffle Videkvisten 6 2025-04-10 113 28 1983 910 E L 1.1 10 398 1175000
Saffle Syrsan 12 2025-04-04 148 60 31 1936 2145 E L 1,3 11486 1 700 000
Saffle Grdshoppan 12 2024-10-01 118 30 1971 312 E L 1,1 6779 800 000
Saffle Ndaverkorgen 7  2024-05-17 116 29 1982 910 E L 1.1 9051 1 050 000
Saffle Fiarilen 7 2023-06-28 112 112 34 1971 1155 E L 1,1 9 821 1 100 000
Saffle Naverskdlen 2 2023-06-15 111 144 32 1980 910 E L 1,7 16 666 1 850 000
Medel 1,2 10270

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, $=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrait. K/T=K8peskiling/Taxeringsvarde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

8.3

Varderingsobjektet beddms ha ett trevligt Iige men byggnadens ddliga
skick efter en omfattande fuktskada som ej dtgdrdats, medfoér att
marknadsvdardet f&r varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
under medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 100 000
kr, motsvarande 917 kr/m?2.

Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per april 2026
100 000 KRONOR

Etthundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 50 tkr - 150 tkr

AN )
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 917
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,08
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Katrineholm 2026-04-25
Varderingslinstitutet Norra AB

é”ﬁ‘(,%/&g“/’tz f/Z/

Erik Hernblom
Jagmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA

Y2 - //

H&kan Bennetoft
Jurist & Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

i

Vy fr&n baksida Garage
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Fos’righe’rskér’ro. Markeringen visar laget for vdrderingsobjek’re’r.‘ Kalla

Metria
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Bilaga lll Planritning
Planritning
e
Garage Rum WC Rum
Vardagsrum had
I — I | e
Kok Rum

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

Sid 21 (21)



