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Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt

Fastighetsbeteckning Katrineholm
Granhammar 3:3

Objektets adress Rosenbergsvégen 4
641 97 Katrineholm

Lagfaren dgare F-572-25-04
Uppdragsgivare Kronofogden
Vdardetidpunkt Mars 2025
Besiktningstidpunkt 2025-03-12

Allman beskrivning

Byggnad Smd&husbyggnad med byggdr 1966. Uppford i 1 vaning samt kdllare.
Boarea 76 kvm (enligt taxeringen), férdelat p& 3 rum och kok

Biarea 76 kvm (enligt taxeringen)

Tomtmark 1 293 kvm markareal

Obebyggda delar utgdrs av Tradgdrd.

Beldgenhet Varderingsobjektet dr lantligt beldget i Floda, ca 1,2 mil frdn
centrala Katrineholm, se dven karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av
smdhus, skog och dkermark. Forskola, skola (&k 1-6) finns i Valla ca
5,5 km frdn Floda. Halsocentral finns i Katrineholm ca 12 km bort.
Ytterligare utbud med service finns i Katrineholm

Ovrigt Det finns &ven en forrddsbyggnad pd tomten

Marknadsvdrde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutidtandet beddms marknadsvardet av

varderingsobjektet vid vardetidpunkten till

875 000 kronor

Beddmt vardeintervall 830 000 — 920 000 kronor

Kr/kvm Boarea 11 513 kr/kvm

Katrineholm 2025-03-23
Vdrderingsinstitutet Norra AB

Erik Hernb

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S M N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Foton och kartor m.m.

Marknadsvdarde/taxeringsvdrde (K/T) | 1,19

Dennis Gunnar

Fastighetsvarderare

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 utan
narvaro av fastighetsdgaren.

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 allmant n&t, avsténgt vid besiktningstillfalle
Kommunalt vatten, avstangt vid besiktningstillfélle
Kommunalt aviopp.

Ja

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

utforts.

Sida 3 (6)



PROPERATE

Katrineholm
Granhammar 3:3
Mars 2025

Byggnadsbeskrivning - Huvudbyggnad

Byggnadstyp

Byggdr/om- & fillbyggnadsdr

Byggteknik

Planlésning

Kok

Hygienrum

Tvattrum Kallare
Invandiga
ytskikt

Ovrigt
Standard/skick

Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak

Varme

Ventilation
Ovrigt
VAning 0

Vaning 1

Utformning
Utrustning
Ytskikt

Utrustning
Utrustning
Golv

Vagg
Tak

Bostadsbyggnad i 1 vaningar samt kdllare
1966

Kallargrund

Tré

Tr&panel

2-glas kopplade. Aldre i slitet skick. Férg vita
Betongpannor

Vattenburen via radiatorer. Vedpanna samt
kompletterande varmepump van 1. Godkdnda rékkanaler
en verifierade, vidare teknisk undersdkning
rekommenderas.

Sjalvdragsventilation

Kallare med Allrum, hobbyrum, tvéttrum, garage samt
pannrum.

Enfréplan med Allrum, 2st sovrum, kdk samt wc/bad

Vinkelkdk. Med matplats. Normal standard, ok skick
Svarta sk&pluckor. Spis (Husqvarna), flakt (mdarke okdant)

Aldre WC/Dusch/bad. Vagg med Plastmatta. Golv med
Plastmaftta

Tvattstdll, toalett och dusch/bad, handdukstork
Enklare tvattrum i kéllare med tvattstall

Laminat, plastmatta, textil, betong

Tapet, mdlade, bréstpanel

Malade skivor, trépanel, betong

Finns dven ett mindre forrdd under kdllartrappan

Aldre byggnad med normal standard. Slitna ytskikt,
renoveringsbehov foreligger, eftersatt underhaill.

Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Tradgdrdsforrdd

Byggnad med plat fasad och pldttak. Nyttjas som
redskapsbod. Byggnadsarea ca 10 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
Granhammar 3:3
Mars 2025

220 Smdhusenhet, bebyggd/...

1 053 000 kr, varav byggnad 735 000 kr, Tax.ar: 2024
varav mark 318 000 kr.

Fastigheten belastas av 5 st pantbrevsinteckningar om
totalt 658 000 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

Handré&ckning

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det &r sdljaren
av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall
ar skyldig att 1&ta uppratta energideklaration infér en
forsalining. Om sdljaren, trots kdparens begdran, underl&tit
att fullgdra en sddan skyldighet, fér kdparen senast sex
mdanader efter sitt tilltréide till byggnaden 1&ta uppratta en
energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Saknas enligt fastighetsédgaren

Vid besiktningen var byggnaderna delvis utan mobler och
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 begdra hjdlp med handrédckning
(avhysning). En s&édan handr&ckning ér 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 biutfrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage fér privatbil. Képaren
kan ddremot f& betala fér handréickning 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 handréckning.
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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 2024-01-19 och framé&t med en boarea mellan 62 och
126, tomtareal 392 samt 1968.

Koépeskilingarna aterfinns i intervallet ca 800 000 — 1 900 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskillingarna mellan ca 7 200 — 23 000 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram. |
relation till taxeringsvérdet varierar kdpeskilingarna (K/T) mellan ca 0,8 - 2,9 med en
genomsnittlig nivé pd 1,4 den senaste tiden.

0 95% Hesrigte®n (2 26%) S ménad - Fran 10 679 1ill 15 790 (45%) Korrelation: 0,3232 Stolawy: 4 406 Antal: 17
30 000

25000
20 000
15 000

10 000 .

Kipesumma f Boares

5000

5

Diagram 6ver kdpesumma/boarea. Kdlla: UCBV.
Varderingsobjektet beddms ha ett fér omradet bra lage. Aldre byggnad med normall

standard. Slitna ytskikt, renoveringsbehov féreligger samt eftersatt underhdll. Vardet beddms
ddrav aterfinnas i den nedre nivan.
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Bilaga 1

Foton

o‘ro, huk;yggnod, gul rponl e réndeTIJer, altan med rédmdlad panel samt
tradgard
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F‘ro, huvudbyggnad, guimélad trépanel med grona detaljer, garage samt grusad yta
framfér garage

Foto, tradgdrdsforrdd
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Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar lage fér varderingsobjektet. Kalla Metria
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Rosenbergsvagen

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrdnser och byggnader. Kélla: Metria
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e i~ ~—— apge

Ortofoto. Visar varderingsobjektets ’rom’rmdrk. Kalla: Metria
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Planritning
Uteplats
 —
Sovrum Sovrum
— —1
Vardagsrum I

Trapp

Q 2 KOK

8_ Entré WC

=

—1

Planritning, entrévdaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma
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Bilaga 2
Fastighetsutdrag
Fastighet
canmenom VU
Granhammar ?209a6a4b-5078-920ec-e040-
Nyckel: Lan- och kommunkod
040076722 0483
Distrikt Distriktskod
Floda 212050
Socken: Floda
Adress
Adress

Rosenbergsvagen 4
641 97 Katrineholm

Lage, karta

Omréd N (SWER E (SWER

e EF 99 TM) EF 99 T™M)

1 6548220.0 578543.4 fastighetskarta
Areal

Omrade Totalareal

Totalt 1293 kvm 1293 kvm
Lagfart

Agare Andel

Kop (Gven fransportkdp): 2012-07-09

Képeskiling: 465.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anteckningar

Innehall

Utmatning 2025-02-27, 638 367 sek (beslutsnummer

1225622800)

Anmarkningar:
Avser inteckning d-2018-00068224:1

Katrineholm
Granhammar 3:3
Mars 2025

Senaste andringenii
inskrivningsdelen
2025-03-05

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-03-12

Ortofotoliten fastighetskartaFastighetskartaStor

Ddrav landareal Déarav vattenareal

Inskrivningsdag Akt

Inskrivningsdag Akt

D-2025-
00075449:1

2025-03-04
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Innehall Inskrivningsdag Akt

Utmatning 2025-02-27, 638 367 sek (beslutsnummer 2025-03-04 D-2025-
1225622693) 00075468:1

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 658.000 SEK

Nr  Belopp Inskrivningsdag Akt

1 311.000 SEK 1999-03-03 99/930

2 104.000 SEK 1999-03-03 99/931

3 35.000 SEK 2006-01-02 06/47

4 150.000 SEK 2006-01-02 06/48

5 58.000 SEK 2018-02-12 D-2018-00068224:1
Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt
Byggnadsplan 1960-07-29 04-FLO-660

Plananmdrkning: Genomférandetiden har utgdatt

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Smdhusenhet, bebyggd (220)
338758-1

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxeringsvdrde

Ny . . . ddrav ddarav
Taxeringsar Taxeringsvarde

byggnadsvarde markvarde

2024 1.053.000 SEK  735.000 SEK 318.000 SEK

Taxerad Agare  Andel Juridisk form  Agandetyp

Varderingsenhet smdhusmark 014137411.
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Taxeringsvdrde Riktvardeomrade Fastighetsrattsliga forhallanden

318.000 SEK 0483900 Sjalvstandig
Strand

Tomtareal (Inte strand eller Vatten o avlopp

1293 kvm strandndra) mer Kommunalt vatten dret om Kommunalt aviopp
an 150 m
Antal lika

1
Vdrderingsenhet smahusbyggnad 014138411.

Bebyggelsetyp Taxeringsvdarde Total standardpodng
Friiggande 735.000 SEK 27

Bostadsyta Biutrymmesyta Vardeyta
76 kvm 76 kvm 91 kvm

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1966 1966

Under Byggnad Antal lika
Nej 1

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Samfdallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samfallighet
kan vara ofullstandig

Atgard

Fastighetsrattsliga atgdrder Datum Akt
Avstyckning 1964-05-29 04-FLO-683
Ursprung

Katrineholm Granhammar 3:1

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
D-Floda Granhammar 3:3 1985-10-09 04-
84/509

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmdateriet Kontorbeteckning: Norrtdlie
Telefon: 0771-63 63 63
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