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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 2025-11-11.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun FILIPSTAD

Bostadsrattférening BRF KONVALJEN
Ldgenhet nr 1002

Adress Backvagen 14 B
682 34 FILIPSTAD

Omrdde Filipstad

Bostadsrattshavare  D-nr F-2087-25-17

2.2 Allman beskrivning

2.3 Marknadsvarde

p
Marknadsvarde per november 2025

350 000 KRONOR

Trehundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 300 tkr - 400 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 4 375
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall.

Lagenhetens bo- och biarea har ej kontrollmatts och ndgon mer
ingdende kontroll, an en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besikining

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-11-11 av H&kan
Bennetoft. Vid besiktningen deltog representant for
bostadsrattshavaren. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgors av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markdgoslag och
ar inte av sddan karaktér och omfattning att den uppfyller sdljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Byggnaden som bostadsratten tillnér saknar giltig energideklaration.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Ovrigt
Invéndiga ytskikt
Golv
vdagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 1002

VAning . Hiss finns ej
Hall, sovrum, sovrum, allrum, hygienrum och kdk
80 m?

Fordelat pd 3 rum och kok

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Inglasad uteplats

Panasonic luftvérmepump samt FTX system

Parkett och plastmatta
Tapet
Malade skivor

Elspis (Electrolux), koksflakt, diskmaskin (Whirlpool),
kyl/frys (Electrolux)

Normal standard, normalt skick
WC/dusch, golv plastmatta, vaggar plastmatta

WC, tvattstall, duschkabin, tvattmaskin (Whirlpool),
torktumlare (Whirlpool)

Normal standard, normalt skick
Till lIagenheten finns &ven Forrdd
Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantsattning

Handrackning

5080 kr. | avgiften ingdr vatten.

Kdalla: BostadsrattsfGreningen
0 kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet .
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kélla: Arsredovisning 2023
Bostadsréttsférening BRF KONVALJEN, orgnr 716451-2225
Fastighetsbeteckning Konvaljen 8
Alder Byggdr 1992
Byggnader Radhus
Totalt 10 st ldgenheter och 0 st lokaler
Ytor Bostdder 802 m?
Lokaler 0 m?
Gemensamma utrymmen
Garage O st
P-platser O st
Omgivning Villor

Avstand

| kommunens centralort

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Héjning av avgift

Kontaktperson BRF

3 406 000 kr, taxeringsdr 2025
3 230 000 kr, motsvarande ca 4 027 kr/m? totalyta
830 241 kr

Ingen uppgift
ordf. Birgitta Johansson 070 6494884
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet @r det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig képare 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 pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmférelseobjekt. 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 éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvdrdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvdrderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

7.1 Omrdadesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning
Filipstads kommun ligger i den &stra delen av Véarmlands I&n och préaglas
av ett varierat landskap med skogar, sjdéar och berg. Norra delen av
kommunen har en tydlig bergslagskaraktédr med gruv- och
industrihistoriska inslag. Den storsta tatorten ér centralorten Filipstad, och
andra viktiga orter i kommunen inkluderar Nykroppa, Lesjdfors och
Nordmark. Kommunen har en befolkning pd cirka 10 000 personer (2023,
MSCI), d&r en majoritet bor i Filipstad. Ovriga inv@nare &r férdelade pd
mindre orter och landsbygden. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.

tat: Filipstad Kategori: Befolkning Intervall: 1995-2023
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Forbindelser och vagnat

Filipstads kommun har goda vagfoérbindelser genom riksvég 26, dven
kallad "Inlandsvéagen”, som I6per genom kommunen och kopplar
samman Mariestad med Mora. Riksvég 63 ger en direktférbindelse till
Karlstad, vilket gér pendling och transporter smidiga. Filipstad saknar
idag jarnvagstrafik fér passagerare, men historiskt har jadrnvégen haft stor
betydelse for kommunen. Kollekfivirafiken inom kommunen skdts av
Varmlandstrafik, med bussférbindelser till Karlstad, Kristinehamn och
andra nérliggande orter. Narmaste flygplats ar Karlstad Airport, beldgen
cirka 70 km sydvdast om Filipstad.

Naringsliv
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Filipstads kommun har ett néringsliv som prdglas av industri, skogsbruk
och livsmedelsproduktion. Kommunen har ndrmare 500 registrerade
foretag, varav ménga ér smé och medelstora verksamheter inom
tillverkningsindustrin och tjanstesektorn. Bland de stérsta arbetsgivarna
finns Barilla Sverige AB och Nordic Paper. Filipstads kommun dr ocksd en
stor arbetsgivare, med anstallda inom skola, vard och omsorg. Turismen
ar en viktig del av kommunens ekonomi, med besdksmal som
Hb&gbergsfaltet, en historisk gruvmilj®, och Brattforsheden, ett populart
friluftsomrade. Fiske, vandring och andra naturupplevelser lockar bdde
svenska och internationella besdkare.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan knappt
ndgot och &ver 25 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:
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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess

forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mfdrbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter pd 2 - 4 rum
och k&k och boyta 56 - 85 m2.

Sokningen genererade 13 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 40 000 - 375 000 kr. | relation till boarean varierar

kdpeskilingen mellan 645 - 4 746 kr/m? med medel 2 246 kr/m?2.
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Forening Adress Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avgift Kvmpris K&peskilling
Brf Renen 8 Vasagatan 19 B 2025-11-07 79 3 11978 3052 4746 375 000
HSB Brf Svanen Hertig Filipsgatan 9A  2025-10-03 62 2 2 5006 645 40 000
Brf Bldsippan Backvagen 48 2025-09-30 80 3 11990 6200 4062 325 000
BRF Svalan Telegatan 1B 2025-09-17 84,9 4 11959 4 537 2473 210 000
HSB BRF Taltrasten Bronellsgatan 3A 2025-08-05 60 2 3 1967 3909 1666 100 000
HSB:s Brf Taltrasten Bronellsgatan 3 A 2025-06-16 60 2 2 1963-1964 3909 2416 145 000
Riksbyggen Brf Svalan Telegatan 1 D 2025-05-31 73.7 3 2 1959 3916 1899 140 000
BRF Bj6rnen Ringvégen 5A 2025-04-16 57,8 2 2 1952 3700 1470 85 000
HSB:s Brf Taltrasten Bronellsgatan 3 A 2025-03-31 60 2 3 1963-1964 3909 2416 145000
HSB BRF Taltrasten Bronellsgatan 3A 2024-12-20 60 2 41967 3741 1666 100 000
HSB BRF Taltrasten Bronellsgatan 3D 2024-12-16 76,5 3 11967 4424 3267 250 000
BRF Lodjuret Finnshyttegatan 3A  2024-12-11 56 2,5 2 3 404 1635 91 596
HSB BRF Taltrasten Bronellsgatan 3A 2024-12-10 60 2 3 1967 3741 833 50 000
Medel 2246
Van=Vaning

Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektet beddms ha ett bra Idge samt normal standard.
Normalt skick, medfér att marknadsvardet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga 6ver medelvardet fér referensobjekten och
beddms uppgd fill 350 000 kr, motsvarande 4 375 kr/m?.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
e )
Marknadsvarde per november 2025

350 000 KRONOR

Trehundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 300 tkr - 400 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 4 375

Katrineholm 2025-11-27
Varderingslinstitutet Norra AB

(_/«%7[_///&// Pf/ ,/ ly L/‘;%i/zﬂ/’[/

Erik Hernblom Hd&kan Bennetoft
Jagmastare & Civilekonom Jurist & Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

s I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Vy fr@n tomtgrans mot inglasad altan samt
uteplats
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for fastigheten. Kdlla Metria

Fastighetskarta. Visar fastighetsgranser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Ill Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmanna
Filipstad Konvaljen 8 909a6a72-c1f6-90ec-e040- 170211283 delen
ed8f66444c3f 1991-09-16
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste dndringen i
1782 Filipstad 213070 inskrivningsdelen
2011-02-17

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-11-10

Adress

Adress

Backvagen 14 A, 14 B, 16 A, 16 B, 18 A, 18 B, 20A, 20 B
682 34 Filipstad

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
716451-2225 1/1 1991-12-27 91/11885
Brf Konvaljen

C/O Vanerforvaltning AB

Bryggaregatan 7

653 40 Karlstad

Inskrivet agarnamn: Bostadsrattsforeningen Konvaljen

Berért fang

Kop (inklusive transportkop):
1991-12-04

Kopeskilling: 225 800 SEK (avser
hela fastigheten)

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 8 634 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 2700 000 SEK 2011-02-17 11/3126

Anmaérkningar
Belastar aven: Filipstad Norra Filipstad 1:224

Avség ursprungligen dven: Filipstad Norra Filipstad 1:224

2 5934 000 SEK 2011-02-17 11/3127

Anmaérkningar

Belastar aven: Filipstad Norra Filipstad 1:224

Avsag ursprungligen aven: Filipstad Norra Filipstad 1:224

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Sida 1 av 4 2025-11-171
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Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Uddevalla

Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan
Plan Datum Akt
Stadsplan 1976-09-27 17-M-517

Omrade vid &sgatan.

Anmaérkningar

Genomforandetiden har utgatt

Taxeringsenheter
Smahustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Smahusenhet, grupphusomrdde ~ 423627-8 Ja Fastighet
enligt 12 kap. 3 § FTL (230)

Samtaxering for registerenhet

Filipstad Konvaljen 8
Filipstad Norra Filipstad 1:224

Taxeringsar Taxeringsvéarde darav byggnadsvarde darav markvéarde
2024 3406 000 SEK 2 634 000 SEK 772 000 SEK
Taxerade agare Andel Juridisk form
716451-2225 1/1 Bostadsrattsforeningar

Brf Konvaljen

C/O Vanerforvaltning AB
Bryggaregatan 7

65340 Karlstad

Varderingsenhet smahus tomtmark 8857390 (2024)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Fastighetsrittliga férhallanden Tomtareal

154 000 SEK 1782001 Kan bilda sjalvstandig fastighet 564 kvm

Strand Vatten och aviopp Antal lika Justeringsorsak
Inte strand eller strandnara mer ~ Kommunalt vatten 2

an 150 m Kommunalt aviopp

Varderingsenhet smahus tomtmark 8859390 (2024)

Taxeringsvérde Riktvirdeomrade Fastighetsrittliga férhallanden Tomtareal

154 000 SEK 1782001 Kan bilda sjalvstandig fastighet ~ 564 kvm

Strand Vatten och avlopp Antal lika Justeringsorsak
Inte strand eller strandnéra mer ~ Kommunalt vatten 2

an 150 m Kommunalt aviopp

Virderingsenhet smahus tomtmark 8861390 (2024)

lida 2 av 4 2025-11-1"1
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Taxeringsvarde
154 000 SEK

Strand

Inte strand eller strandnara mer

an 150 m

Riktvardeomréde
1782001

Vatten och aviopp
Kommunalt vatten
Kommunalt aviopp

Viarderingsenhet smahus tomtmark 8863390 (2024)

Taxeringsvarde
154 000 SEK

Strand

Inte strand eller strandnara mer

an 150 m

Riktvardeomrade
1782001

Vatten och aviopp
Kommunalt vatten
Kommunalt avlopp

Virderingsenhet smahus tomtmark 8865390 (2024)

Taxeringsvarde
156 000 SEK

Strand

Inte strand eller strandnara mer

an 150 m

Varderingsenhet smahus bostadsbyggnad 8858390 (2024)

Taxeringsvarde
548 000 SEK

Biutrymmesyta

Vérdear
1992

Virderingsenhet smahus bostadsbyggnad 8860390 (2024)

Taxeringsvarde
548 000 SEK

Biutrymmesyta

Virdear
1992

Virderingsenhet smahus bostadsbyggnad 8862390 (2024)

Taxeringsvarde
504 000 SEK

Biutrymmesyta

Virdear
1992

Virderingsenhet smahus bostadsbyggnad 8864390 (2024)

Taxeringsvarde
504 000 SEK

Biutrymmesyta

Virdear
1992

Virderingsenhet smahus bostadsbyggnad 8866390 (2024)

lida 3 av 4

Riktvirdeomrade
1782001

Vatten och aviopp
Kommunalt vatten
Kommunalt avlopp

Bebyggelsetyp
Kedjehus

Vardeyta
85 kvm

Under byggnad
Nej

Bebyggelsetyp
Kedjehus

Viardeyta
85 kvm

Under byggnad
Nej

Bebyggelsetyp
Kedjehus

Vardeyta
75 kvm

Under byggnad
Nej

Bebyggelsetyp
Kedjehus

Vardeyta
75 kvm

Under byggnad
Nej

Fastighetsrittliga férhallanden Tomtareal

Kan bilda sjalvstandig fastighet

Antal lika
2

Fastighetsrittliga férhallanden
Kan bilda sjalvstandig fastighet

Antal lika
2

Fastighetsrittliga férhallanden
Kan bilda sjalvstandig fastighet

Antal lika
2

Total standardpoéang
26

Nybyggnadséar
1992

Antal lika
2

Total standardpoédng
26

Nybyggnadsar
1992

Antal lika
2

Total standardpoédng
26

Nybyggnadséar
1992

Antal lika
2

Total standardpoéng
26

Nybyggnadséar
1992

Antal lika
2

564 kvm

Justeringsorsak

Tomtareal
564 kvm

Justeringsorsak

Tomtareal
580 kvm

Justeringsorsak

Bostadsyta
85 kvm

Tillbyggnadsar

Justeringsorsak

Bostadsyta
85 kvm

Tillbyggnadsar

Justeringsorsak

Bostadsyta
75 kvm

Tillbyggnadsar

Justeringsorsak

Bostadsyta
75 kvm

Tillbyggnadsar

Justeringsorsak

2025-11-11
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Taxeringsvarde Bebyggelsetyp Total standardpoéng Bostadsyta
530 000 SEK Kedjehus 26
Biutrymmesyta Vardeyta Nybyggnadsar
81 kvm 1992

Virdear Under byggnad Antal lika Justeringsorsak
1992 Nej 2

Allménna delen
Atgard
Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Sammanlaggning 1991-09-16 1782-91/32
Ursprung
Filipstad Konvaljen 3,5-7
Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
& Markomréade 6620477.2 453588.8
Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Total 4516 m? 4516 m? 0m?

Kélla: Lantméateriet
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