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Foto taget utvéndigt pd& varderingsobjektet. Rédmadlad trdpanel med
vita detaljer, grusad yta samt tradgadrd.

Foretag Varderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
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Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt
Fastighetsbeteckning Katrineholm Lagfaren dgare F-795-25-04
Torsbo 1:13 Uppdragsgivare  Kronofogden
Objektets adress Biedsen 67 Vardetidpunkt April 2025
641 96 Katrineholm Besiktningstidpunkt 2025-04-14
Allman beskrivning
Byggnad Smdhusbyggnad med byggdr 1909. Uppford i 2 véning
Boarea 118 kvm (enligt taxeringen), férdelat pé& 4 rum och kok
Biarea 23 kvm (enligt taxeringen)
Tomtmark 3 611 kvm markareal
Obebyggda delar utgors av tradgdrd
Beldgenhet Varderingsobjektet dr beléget i Bie ca 1 mil frdn Katrineholm, se

aven karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av smdhus samt skog och
Akermark. Forskola, skola (&k1-6) finns orten och hdlsocentral finns i
Katrineholm ca 11 km bort. Ytterligare utbud med service finns p&
orten i form av en obemannad butik.

Ovrigt
Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutidtandet beddms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten till

1 500 000 kronor

Beddmt vardeintervall 1 425 000 - 1 575 000 kronor
Kr/kvm Boarea 12 712 kr/kvm Marknadsvdarde/taxeringsvarde (K/T) | 1,31

Katrineholm 2025-04-15
Vdrderingsinstitutet Norra AB

Eo ol \ g

Erik Hernbl =i Dennis Gunnar
Fastighetsvarderare
AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA
Bilaga 1 Foton och kartor m.m. Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamdl

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

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

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvérde
med utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utford av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsdlining.

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid en téankt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Férsdliningen férutsdtts ske
vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbjuden till férsaljning
p& ett for fastigheten sedvanligt satt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta forséliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverldta fastigheten och inte ndgra speciella
partsrelationer.

Véarderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokall
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar sdllan
helt jdmforbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea,
tomtareal samt taxeringsuppgifter sésom byggdr och
standardpodng. Hansyn tas dven till den vérdeutveckling som skeftt
mellan képtidpunkt och vardetidpunki.

Vi utfér alla uppdrag enligt allménna villkor fér vardeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen fér
Sektfionen 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 ddrmed den kompetens som krdvs for att
genomfoéra vardebeddmningen.

Denna rapports anvandning ér endast fér den part fill viken den ér
utstalld for specifika dndamadl som anges hdri och inget ansvar
accepteras frdn tredje part fér hela eller delar av dess innehdll.
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Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Miljdaspekter

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 frén bland
annat nyttjanderdattsavtal, férsékringsbrev redovisas i férekommande
fall enligt bilaga 3.

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

Okularbesiktning av fastigheten har skett av Dennis Gunnar i nérvaro
av fastighetséigaren samt personal frédn kronofogden.

Vardebeddmningen grundar sig pd fastigheternas standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgors av en &versiktlig okuldr syn
av byggnader samt mark och dr inte av sddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
forekommer.

Fastighetsbeskrivning

Planbestdmmelser
Bygglov

El
Vatten

Avlopp
Bredband (fiber)
Ovrigt

Fastigheten ar beldgen inom planlagt omréde, se bilaga 2

Ingen indikation p& om/tillbyggnad de senaste 10 aren
noterades. For vidare information kring bygglov
rekommenderas kontakt med kommunen

El ansluten fill allmént nét

Kommunalt vatten. Vattenmd&tare saknas, vidare
undersdkning med kommunen rekomenderas.

Kommunalt aviopp.
Ja
Grundvattenskydd se bilaga 2

Né&gon sdrskild utredning gdllande plan- och bygglov eller godkdnd anldggning har inte

utforts.
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Byggnadsbeskrivning - Huvudbyggnad

Byggnadstyp
Byggdr/om- & fillbyggnadsdr
Byggteknik Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak
Véarme
Ventilation
Ovrigt
Planlésning Véning 1
Vaning 2
Kok Utformning
Utrustning
Hygienrum Ytskikt
Entréplan
Utrustning
Hygienrum Ytskikt
1 frappa
Utrustning
Invéndiga Golv
ytskikt Vagg
Tak
Ovrigt
Standard/skick

Bostadsbyggnad i 2 vaningar
1909

Krypgrund

Tré

Tr&panel

3-glas isolerade. Farg vita
Betongpannor

Direktverkande el, luftvérmepump samt 3 kakelugnar, en
braskamin och en vedspis (Godké&nd funktion av
rokkanaler gj verifierad, vidare teknisk undersékning
rekommenderas).

Sjalvdragsventilation

Entréplan med kdk, vardagsrum, sovrum samt WC/Dusch.

VAaning 1 trappa med allrum, sovrum, WC samt 2st
kattvindar/forréd

Vinkelkdk med matplats. Normal standard delvis slitet skick.

Ljusa sképluckor. Spishdll (Electrolux), flakt (mdrke oként),
kyl/frys (LG), ugn (Gorenge), Diskmaskin (Bosch)

Aldre WC med Dusch. Vagg med kakel & tapet. Golv med
plastmatta

Tvattstall, toalett, dusch samt tvattmaskin
Aldre WC. Vagg med tapet. Golv med plastmatta

Tvattstall samt toalett
Plastmatta, tré& & textil
Tapet/mdélade

Mdalade skivor samt trépanel

Aldre byggnad med normal standard och slitet skick.
Upprustat kék i nartid. Generellt slitna ytskikt inomhus. Delvis
pd&bdrjade renoveringar ej fardigstallda. Renoveringsbehov
foreligger.

Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Forrddsbyggnad

Byggnad med tré fasad och tegeltak. Ansluten fill el.
Nyttjas som forrdd. Slitet skick. Renoveringsbehov féreligger
Byggnadsarea ca 20 kvm.
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Ekonomiska data

Taxering Typkod

Taxeringsvarde/ar

Pantbrev

Inteckningshavare

Andel i samfdllighet och
gemensamhetsanldggningar

Inskrivna Servitut, rattigheter
m.m.

Ovrigt

Katrineholm
Torsbo 1:13
April 2025

220 Smdhusenhet, bebyggd/...

1 142 000 000 kr, varav byggnad 684 000 kr,  Tax.Ar: 2024
varav mark 458 000 kr.

Fastigheten belastas av 6 st pantbrevsinteckningar om
totalt 1 020 000 kr.

Se fastighetsutdrag i bilaga 2
Ingen inskriven information hittades

Se bilaga 2

N&gon sdrskild pantbrevs- eller servitutsutredning m.m. har inte utforts.

Ovrigt
Energideklaration
Forsakring

Handrdckning

Energideklaration utférd: 2018-07-09. Kalla: Boverket

Forsakringbolag Lansférsakringar enligt Imnad uppgift frén
fastighetsdgare

Vid besiktningen var byggnaderna normalt mdblerade
samt delvis belamrade med diverse saker.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
képare har ratt att tilirdéda egendomen kan du véanda dig
till Kronofogden och begdéra hjdlp med handrdackning
(avhysning). En s&édan handrdckning &r kostnadsfri for
kdparen ndr 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 fér handréckning som behdvs for
tilltréde till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handrdckning.
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Marknadsvdardebedomning - Ortsprismetoden

Ett antal forséliningar av smdhus (typkod 220) av varierande dlder, skick etc. har gjorts i
omré&det kring varderingsobjektet frdn 2022-04-01 och framé&t med en boarea mellan 90 och
192, tomtareal 721 samt 2 568.

Koépeskilingarna aterfinns i intervallet ca 1 025 000 — 3 500 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskillingarna mellan ca 6 406 — 26 725 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram. |
relation till taxeringsvérdet varierar kdpeskilingarna (K/T) mellan ca 1,0 - 3,4, med en
genomsnittlig nivé pd 1,9 den senaste tiden.
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Diagram 6ver kdpesumma/boarea. Kdlla: UCBV.

Varderingsobjektet beddms ha ett bra lantligt Idge. Aldre byggnad med normal standard
och slitet skick. Upprustat kdk i nartid. Generellt slitna ytskikt inomhus. Delvis pdbodriade
renoveringar ej fardigstdlida. Renoveringsbehov féreligger. Vardet beddms darav aterfinnas i
den nedre nivan.
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Bilaga 1

Foton

= * v

, huvudbygnod, odmolod trépanel med vita detaljer samt trédgdérd
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Foto, vy frdn altan i sdderldge, dkermark samt hogvéxt traddgérd

Foto, forrddsbyggnad, rod fasad med ljusgrd detalier samt trédgérd.

Bilaga 1 - Sida 2 (6)
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Kartor

Fastighetskarta. Markeringen visar ldge for varderingsobjektet. Kalla Metria

Bilaga 1 - Sida 3 ()



n Katrineholm

Torsbo 1:13

PROPERATE April 2025

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och byggnader. Kélla: Metria

Bilaga 1 - Sida 4 (6)
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla: Metria

Bilaga 1 - Sida 5 (6)
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Planritning
Sovrum Vardagsrum
-
WC / Dusch
Kék Entréhall
Trapp

1

Entré

—

Planritning, entrévAning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma

Kattvind
Allrum
Sovrum
)
Kattvind Trapp WC

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

Bilaga 1 - Sida 6 (6)
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Bilaga 2
Fastighetsutdrag

Tas frdn Metria fastighetssok (038 allmén + taxering)
Fastighet

Beteckning UuID:
Katrineholm 909a604b-717e-90ec-e040-
Torsbo 1:13 ed8f66444c3f

Senaste andringenii

Nyckel: Lan- och kommunkod inskrivningsdelen
040085176 0483 2025-09-14
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i
Floda 212050 inskrivningsdelen
Socken: Floda 2025-04-01
Adress
Adress
Biedsen 67
641 96 Katrineholm
Lage, karta
Omrad N (SWER E (SWER
e EF 99 TM) EF 99 TM)
: 6550914.3 568693.6 Or’rqfo’roLl’ren fastighetskartaFastighetskartaStor
fastighetskarta
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 3611 kvm 3611 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
D-2019-
1/1 2019-07-19 003258051
Kép (Gven transportkdp): 2019-07-02
Kopeskiling: 1.200.000 SEK, avser hela fastigheten.
Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt
Utmatning 2025-02-12, 460.445 sek jGmte ranta 2025-02-13 D-2025-
och kostnader utslagsnummer 01-78368-25 00052397:1
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Innehall Inskrivningsdag Akt

Anmarkningar:

Avser inteckning 03/4631

Avser inteckning 03/4632

Avser inteckning 06/470

Avser inteckning 11/4577

Avser inteckning 85/1480

Avser inteckning d-2019-00325805:2

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 6
Totalt belopp: 1.020.000 SEK

Nr  Belopp Inskrivningsdag Akt

o~ O AW

7

225.000 SEK
262.500 SEK
162.500 SEK
112.000 SEK
131.000 SEK
127.000 SEK

1985-01-30
2003-03-10
2003-03-10
2006-01-04
2011-03-21
2019-07-19

85/1480

03/4631

03/4632

06/470

11/4577
D-2019-00325805:2

Inskrivningar

Nr  Inskrivningar Inskrivhingsdag Akt

1 Avtalsservitut vég 1970-05-06 70/2454

Rattigheter
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamadl Rattsforhdllande Rattighetstyp  Rattighetsbeteckning

Se beskrivning  Last Avtalsservitut 04-IM3-70/2454.1

Beskrivning: Vag

Anmdarkning:
Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt

Byggnadsplan 1956-11-10 04-FLO-632

Plananmdarkning: Genomférandetiden har utgdtt
NaturvardsbestGmmelser Datum Akt

Grundvattenskydd: Bie vattenskyddsomréde 2015-12-15
Laga kraft: 2015-12-15

0483-P2023/2

Taxeringsuppgifter

Bilaga 2 - Sida 2 (4)
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Taxeringsenhet
Smdhusenhet, bebyggd (220)
348354-1

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxeringsvdrde

. S . .. ,_darav darav
Taxeringsar Taxeringsvarde

byggnadsvarde markvarde
2024 1.142.000 SEK  684.000 SEK 458.000 SEK
Taxerad Agare  Andel Juridisk form Agandetyp

Vdrderingsenhet smahusmark 037295411.

Taxeringsvdrde Riktvardeomrade Fastighetsrattsliga forhallanden

458.000 SEK 0483012 Sjalvstandig
Strand

Tomtareal (Inte strand eller Vatten o avlopp

3611 kvm strandndra) mer Kommunalt vatten dret om Kommunalt aviopp
an 150 m
Antal lika

1
Varderingsenhet smahusbyggnad 037296411.

Bebyggelsetyp Taxeringsvdarde Total standardpodng
Friiggande 684.000 SEK 25

Bostadsyta Biuirymmesyta Vardeyta
118 kvm 23 kvm 123 kvm

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1909 1929

Under Byggnad Antal lika
Nej 1

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
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Samfdallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samfdallighet
kan vara ofullstandig

Atgard

Fastighetsratisliga atgdrder Datum Akt
Avsdndring KB 1927-08-26 04-FLO-992
Agoutbyte A 1959-11-14 04-FLO-651
Ursprung

Katrineholm Torsbo 1:8

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
D-Floda Torsebo 1:13 1985-10-09 04-
84/509

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmdateriet  Kontorbeteckning: Norrtdlje
Telefon: 0771-63 63 63

Bilaga 2 - Sida 4 (4)



