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n beskrivhing och marknadsvarde

Varderingsobjekt
Fastighetsbeteckning

Objektets adress

Allmadn Beskrivning

Huvudsaklig
Bostadsbyggnad

Tomtmark
Beldgenhet

Ekonomibyggnader
Samt évriga
byggnader

Totala arealer samt
férdelning agoslag

Marknadsvdrde

Forshaga Lagfaren égare F-2587-24-17
Upplanda 1:22 Uppdragsgivare  Kronofogden
Upplanda 12 Vardetidpunkt Januari 2025
669 92 Deje Besiktningstidpunkt 2025-01-15

Bostad uppférd 1870/1968 i 1 plan samt oinredd vind 70 kvm Boarea
(enligt taxerade uppgifter) fordelat pd& 2 rum och kok.

Totalt 2 000 kvm férdelat pd 1 tomtmark.

Varderingsobjektet ar beldget med strandndra IGdge mot Klardlven
ca 1,3 mil frén orten Deje, se dven karta i bilaga. Omgivningen
utgdrs av landsbygd. Forskola, skola och hdlsocentral finns i Deje.

2 ekonomibyggnader totalt ca 470 kvm Byggnadsarea (BYA) samt 2
ovriga byggnader totalt ca 60 kvm Byggnadsarea (enligt
okularbesiktning).

Totalt 4 8737 kvm areal varav 4 8737 kvm landareal (enligt Metria).
4,9 ha foérdelat pd 2,5 ha skogsmark, 1,5 ha Skogsimpediment samt
0,92 ha 6vrig mark (enligt analys).

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

1 600 000 kronor

Beddmt vardeintervall 1 500 000 - 1 700 000 kronor
Kr per kvm areal 32,8 Marknadsvdarde/taxeringsvarde (K/T) | 1,12

Katrineholm 2025-01-31
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Hakan Bennetoff

Jagmastare Fastighetsvarderare
AU KTORIS__ERAD
FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA
Bilaga 1 Fotografier och kartor. Bilaga 2 Fastighetsutdrag

Bilaga 3 Ovriga sakuppgifter
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Uppdragsbeskrivning och varderingsunderlag

Uppdragsbeskrivning

Uppdragsgivare
samt uppdrag

Syfte & andamall

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Vérderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget dr att uppskatta objektets marknadsvarde
med utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
undertecknande foretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férséljining.

Med begreppet marknadsvarde avses sannolikt pris vid en tankt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Forsdliningen forutsatts ske
vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbjuden till férséljning
p& ett for fastigheten sedvanligt sétt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta forsdliningen fér inte foreligga
ndgot tvang att dverldta fastigheten och inte ndgra speciella
partsrelationer.

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsvérdebeddmning utférs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokall
delmarknad, s& kallade jamférelseobijekt. Referensobjekten ér séllan
helt jamforbara varfér normering till vardebdrande faktorer maste ske.
| detta utldtande har normering skett till bostadsarea, byggnadsarea,
land- och vattenareal. Landarealen har nominerats med
utgdngspunkt av dgoslagen skogsmark, skogsimpediment, dkermark,
betesmark, évrig mark samt vatten. Bostads- samt byggnadsarea har
nominerats med utgdngspunkt av bostdder, tomtmark och
ekonomibyggnader.

For 6vriga intakter frén nyttjanderdtter tex jakt- och fiskearrenden
samt intékter frdn skogsallmdanning vilket normalt utgér érlig utdelning
enligt mantal i andelségd skogsallmdnning, sker &ven normering fill
driffnetto ben&mnt nettokapitaliseringsmetod. Metoden avser en
oversiktlig beddmning med hansyn fill risk och potential och berdknar
en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto vid fullt nyttjande.
Driftnettot berdknas utifrén faktiska eller bedémda intékter, samt i
forekommande fall bedémda drift- och underhdliskostnader.
Kapitaliseringen sker med ett beddmt marknadsmassigt
direktavkastningskrav.

Vi utfor alla uppdrag enligt allmdanna villkor for vérdeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsoyggarna och styrelsen fér
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 dérmed den kompetens som krdvs for att
genomféra vardebeddmningen.

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

Sakuppgifter

Besiktning

Miljdaspekter

Information om vdarderingsobjektet har erhdllits frén dels
okularbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppagifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frdn
nyttjander&ttsavtal, férsdkringsbrev, uppréattad skogsbruksplan samt
ansdkan i SAM internet gdllande gdrdsstdd och erséttningar frdn
Jordbruksverket har inhdmtats och redovisas i férekommande fall
enligt bilaga 3.

Varderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa ar IGmnade av uppdragsgivaren,
fastighets@garen, myndighet eller uppgift hdmtad i offentligt register.

Land samt vattenarealer, markdgoslag och byggnadsareor har €]
kontrollmatts och négon mer ingdende kontroll, &n en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av marké&goslag har ej skett.

Okul@rbesiktning av fastigheten har skett av H&kan Bennetoft i
ndrvaro av fastighetségaren. Vardebeddmningen grundar sig pd
fastigheternas standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgdrs av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markdgoslag
och dérinte av sddan karaktdr och omfattning att den uppfyller
s@ljarens upplysningsplikt eller képarens undersdkningsplikt enligt 4
kap 19 § Jordabalken.

Vardebeddmningen grundas pd forutséttningen att nuvarande eller
annan verksamhet kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hanvisning fill gallande miljdlagstiftning.
Varderingen férutsatter att inga miljdskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Varderingsobjektet

Fastighetsbeskrivning

PlanbestGmmelser

Bygglov
El

Vatten

Avlopp

Bredband (fiber)
Ovrigt

Fastigheten @r beldgen utom planlagt omrdde, se bilaga 2
Ingen avvikelse noterad.
El ansluten till allmént nat

Enskilt vatten. Gravd brunn enligt fastighetsaGgaren.
Funktion ej verifierad. Narmare teknisk undersdkning
rekommenderas.

Enskilt avlopp. 3-kammarbrunn med infiltrering, enligt
fastighetsdgaren. Godként funktion ej verifierad. For
anldggningen rekommenderas kontakt med kommunen
samt né&rmare teknisk undersdkning.

Saknas

N&gon sdrskild utredning gdllande plan- och bygglov eller godk&nd anldggning har inte

utforts.

Arealer samt
Agoslag

Totalt 4 8737 kvm areal varav 4 8737 kvm landareal (enligt
Metria). Enligt analys av taxeringsuppgifter samt analys av
skogliga grunddata, arealférdelning referensér 2018
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beddms den totala arealen fill 4,9 ha férdelat pd foliande
agoslag:

Skogsmark: 2,5 ha

Skogsimpediment: 1,5 ha

Ovrig mark: 0,9 ha

Byggnadsbeskrivning — Bostadsbyggnad

Huvudbyggnad
Byggdr/om- & tilloyggnadsér
Byggteknik Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yitertak
Varme
Ventilation
Planlésning Véning 1
K&k Utformning
Utrustning
Hygienrum Yiskikt
Utrustning
Invéindiga Golv
ytskikt Vagg
Tak
Standard/skick

Bostadsbyggnad i 1 véning samt oinredd vind.
1870/1968

Krypgrund.

Trd.

TrGpanel/mexitegel.

2-glas.

Betongpannor.

Direktverkande el/vedkamin/luftvérmepump. Godkand
rokkanal ej verifierad. Kontroll godkdnd funktion
rekommenderas.

Sjalvdragsventilation.

Entréplan med halll, 2 rum, WC/dusch och kok.

K&k med matplats. Normal standard i bra skick.

Vita sk&pluckor. Spis (okant), flakt (oként), kyl/frys (Elvita).
WC/Dusch. Vagg med plastmatta. Golv med plastmatta.
Tvattstall, toalett, tvattmaskin och dusch.
Parkett/laminat/plastmatta.

Tapet.

Skiva.

Byggnad med normal standard. Ytskikten hall och
vardagsrum under renovering och ej helf fardigstall.

Byggnadsbeskrivning — Ekonomibyggnader

Ekonomibyggnad Maskinhall/ | Maskinhall, byggnadsdr oként med en total BYA pd ca 400

Loge

Ekonomibyggnad Magasin

kvm. Stomme av trd pd delvis lijuten betongplatta med
fasad i trédpanel under tak av plat. Nyttjas idag som forréd.
Byggnadens skick ar normalt sédval invéndigt som
utvandigt. Ldg moderniseringsgrad. Ansluten till el.

Magasin, byggnadsér okdnt med en total BYA p& ca 80
kvm. Stomme och fasad av tegel och tr& under tak av plét.
Nyttjas idag som forrdd. Byggnadens skick dr samre séval
invéndigt som utvandigt. Ldg moderniseringsgrad. Ansluten
till el.
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Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Byggnad Jaktstuga

Byggnad Forrdd

Beskrivning - Skogsmark
Beskrivning

Produktiv skogsmark
Skogsimpediment
Virkesforrdd
Fordelning fradslag
Medelbonitet
Skogsvérdsatgdrder
Jakt
Skogsallméanning

Beskrivning — Ovrig mark
Beskrivning
Ovrig mark

Ovrigt

Ekonomiska data

Taxering ~ Typkod
Taxeringsvarde
Taxeringsar
Pantbrev

byggnadsdr okdnt med en total BYA p& ca 30 kvm.
Stomme av trd pd plintgrund av sten med fasad i trépanel
under tak av pld&t. Nyttjas idag som forréd. Byggnadens
skick ar sémre s&val invéndigt som utvandigt. Lég
moderniseringsgrad. Anslutningar saknas.

byggnadsdr okdnt med en total BYA p& 30 kvm. Stomme
av tré pd plintgrund av sten med fasad i trapanel under
tak av plat. Nyttjas idag som férrdd. Byggnadens skick ér
s@mre saval invandigt som utvandigt. Lag
moderniseringsgrad. Anslutningar saknas.

Enligt ldmnade uppgifter av fastighetsGgare, analys av
skogliga grunddata med referensdr 2019-10 samt
besiktning i falt, bedéms skogsmarken ha normal
produktionsférmdaga med en normal &ldersférdelning.
Samlad dagobild i ett skifte. Skogsmarkens
drivningsforhdllanden beddms normala med kortare
avstand fill skogsbilvag. Virkesforrddet beddms ligga runt
medel for omrddet. Nyckelbiotoper finns e registrerad hos
Skogsstyrelsen. Se nGrmare analys av skogliga grunddata
bilaga 3.

2.5 ha

1,5 ha mestadels myrimpediment

641 m3sk motsvarande 257 m3sk per ha

Tall 10%, Gran 70%, 16v 20%

Uppgift saknas.
Intakter frédn skogsallmdanning saknas.

Utgodres av gdrdscentra, vagar samt linjeavdrag

Areal beddms uppgd till 0,9 ha enligt analys
arealférdelning, bilaga 3 samt taxeringsuppgifter, bilaga 2.

120 bebyggd lantbruksenhet

1 424 000 kr dérav byggnadsvarde 414 000
kr dérav markvarde 555 000 kr.

2020

Fastigheten belastas av 5 st pantbrevsinteckningar om
totalt 530 000 kr.

Inteckningshavare ' se fastighetsutdrag i bilaga 2
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Andel i samfdllighet och
gemensamhetsanldggningar

Inskrivna Servitut, rattigheter
m.m.

Forshaga
Upplanda 1:22
Januari 2025

Fastigheten har andel i gemensamhetsanldggningen
Forshaga Upplanda GA:2. Andamal: Vatten och aviopp,
delas lika med Forshaga Upplanda 1:37.

Fastigheten har andel i samfdalligheten Forshaga Upplanda
S:2. Andamal: Vagar

1. Akt: 1763-03/10.1, Andamdl: Vag, last.
2. Akt: 1763-03/10.2, Andamdl: Vattenledning, last.
3. Akt: 17-A-37.1, Andamal: Starkstrém, last.

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

Ovrigt

Energideklaration

Forsakring
Handrdckning

Jordférvarvslagen

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det ar 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, underlatit
att fullgdra en sddan skyldighet, fér kdparen senast sex
mdanader efter sitt tilltréde till byggnaden 1&ta uppratta en
energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Saknas enligt uppgift fran fastighetsdgare.

Vid besiktningen var byggnaderna belamrade med
diverse saker.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér du som
képare har ratt att tiltirdéda egendomen kan du vanda dig
till Kronofogden och begdra hjélp med handréckning
(avhysning). En s&ddan handrdckning ar kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for tilliréde till bostad pd fastighet
eller fill 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderatt). Med bostad menas alla utrymmen som
anvands for ett normalt boende och Gven biutrymmen
som t.ex. vind, k&llare och garage for privatbil. Kbparen
kan ddremot f& betala fér handrdckning som behdvs for
tiltréde till annat t.ex. sérskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller fér bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden 6r
mer information om handrdckning.

Om du koper eller far en fastighet som klassas som
lantbruksfastighet kan du behdva sdka forvarvstillsténd for
att f& lagfart. Olika regler gdller for fysiska och juridiska
personer. Du ansdker om tillstdnd hos Iansstyrelsen i det 1dn
dar fastigheten ligger.

13 § Egendom som har férvérvats genom inrop pd
exekutiv auktion under sdana férhdllanden att
forvarvstillstdnd skulle ha krévts vid vanligt kdp skall &ter
avyttras inom tvé ér efter det att auktionen vunnit laga
kraft. Detfta gdller dock inte, om dessférinnan ndmnda
forhéllanden har upphort eller inroparen har fatt tillsténd
att behdlla egendomen. | frdga om saddant fillsténd
tilldmpas bestdmmelserna om forvarvstillstdnd i 6-8 §8§.
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Forvarvstillstand Varderingsobjektet ar beldgen i Ovre ullerud socken

Forshaga kommun. Denna férsamling réknas inte som
glesbygdsomrdde. For privatperson krdvs darfor inte
forvarvstilistdnd infér kop Juridisk person behdver alltid
ansdka om forvdarvstillsténd.

Marknadsvardebedomning

Marknadsvdardebedomning Skogsmark

Marknadsanalys

Prisdkningen pd skogsfastigheter enligt Ludvig & Co i Sverige har under den senaste
femdrsperioden 6kat i en stadig takt. Forsta halvéret 2024 visar att trenden har brutits och
medelpriset for Sverige har minskat till 495 m3sk motsvarande -11,1 %. Storsta nedgdng
noteras for skogsfastigheter i norra Sverige. Marknadsvardet for skogsmark styrs i huvudsak av
virkespriser, virkesforrdd, beldgenhet, arrondering och majlighet till jakt och annan rekreation.

Ortsprisanalys

| fillgénglig prisstatistik for skogsfastigheter frdn Lantmdateriets minienkat nr 60 ligger
medelnivan i omrdde Ill p& 45 000 kr/ha motsvarande 358 kr/m3sk. Vidare uppgick
jaktarrendet for omréde litHill i snitt 35 kr/ha. Betalda priser for skogsfastigheter enligt Ludvig &
Co fér omréde 6 under Ar 2023 ligger medelpriset p& 523 kr/m3sk, vilket &r en dkning med

20 % de senaste fem dren. Under forsta halvaret av 2024 har betalda priser i mellersta Sverige
sjunkit till 508 kr/m3sk.

Fastighetens beldgenhet medfér en medelbonitet for omrédet. Fastigheten beddms for
omrddet ha en samlad arrondering med normal tillvéxt samt ett kubikinnehdll ndgot éver
medel. Med ledning av tillgénglig prisstafistik och med beaktande objektets areal,
virkesforrdd, skogsvard, arrondering, bonitet, beldgenhet, mm. beddmer vi marknadsvérdet
enligt nedan.

Produktiv skogsmark totalt 2,5 ha beddm:s till 128 000 kr/ha motsvarande 499 kr/m3sk.
Marknadsvarde produktiv skogsmark 320 000 kr
Skogsimpediment totalt 1,5 ha (20 000 kr/ha 1,5 ha.)

Marknadsvdrde skogsimpediment 30 000 kr

Marknadsvérde skogsmark inklusive skogsimpediment: 350 000 kr
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Marknadsvardebedomning 6vrig mark

Marknadsanalys

Lantbruksbarometern fér 2023 visar att Sveriges lantbrukare upplever att Ibnsamheten har
férsdmrats som helhet mot bakgrund av fortsatt héga kostnader for insatsvaror, varierande
avrakningspriser p& lantbrukets produkter samt vaderleken har for flertalet aktérer pdverkat
negativt.

Enligt &kermarkspriser heldr 2023 har under de senaste fem &ren har priset 6kat med 35 % i
medel fér riket som helhet motsvarande 181 000 kr per hektar. Sammantaget borgar detta
for en fortsatt stabil prisbild pd& dkermark med fortsatt stor spridning beroende p&
Akermarkens avkastningsférmdga och évriga férutséttningar.

Ortsprisanalys

Region 5 utom Norrland ddr Forshaga kommun ingdr, visar pd en uppgdng under de senaste
fem aren pd& 32 % vilket motsvarar ett medelpris p& 78 000 kr per hektar. | tillganglig
prisstatistik for betesmark frédn Lantmateriets minienkat nr 60 ligger medelnivén i omrade 6
mellersta Sveriges skogsbygder pd& 28 000 kr/ha.

Ovrig mark bestér av gérdscentra, végar samt linjeavdrag
Areal uppgdr till 0,9 ha. (20 000 kr/ha x 0,9 ha).

Marknadsvdarde 6vrig mark: 18 000 kr

Marknadsvardebedomning Ekonomibyggnader samt 6vriga byggnader

Vid vérderingen har vi fér ekonomibyggnader utgatt frén en kombinerad
produktionskostnads- och avkastningsmetod. Tre vardefaktorer beaktas; produktionskostnad
(&teranskaffningsvérde), &lder och rationalitet. Fér djurstallar beaktas dven 16nsamhet och
arealunderlag fér foderforsdrining och spridning av stallgddsel. | metoden beddms respektive
faktor som en reducerande faktor for &teranskaffningsvardet uttryckt i procentuell andel av
aterstGende varde.

Generellt f&r samtliga ekonomibyggnader beddms I6nsamheten begrénsad fér
verksamheten. Vidare beddmer vi rationalitet med en reduceringsfaktor 70 %. Som helhet
beddms anldggningen ha en sédmre moderniseringsgrad och vara mindre rationell.

Maskinhall

Beddmt marknadsvdarde: (400 kvm x 1 500 kr) x 60 % (&lder) x 70 % (rationalitet) = 252 tkr
Marknadsvéarde ekonomibyggnad: 250 000 kr

Kr/kvm: 625

Magasin

Beddmt marknadsvdarde: (70 kvm x 1 000 kr) x 40 % (&lder) x 70 % (rationalitet) = 20 tkr
Marknadsvdrde ekonomibyggnad: 20 000 kr

Kr/kvm: 285

Ovriga byggnader totalt 2 byggnader
Beddmt marknadsvérde: (60 kvm x 1 000 kr) x 40 % (&lder) x 60 % (rationalitet) = 14,4 tkr

Marknadsvdrde 6vriga byggnader: 15 000 kr
Kr/kvm: 250

Marknadsvdarde ekonomibyggnader inklusive 6vriga byggnader: 285 000 kr
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Marknadsvardebedomning Bostader

Ortsprisanalys typkod 220

| var ortsprisanalys har vi tittat pé liknande transaktioner i regionen och dess forséljiningspris
och nyckeltal. Fér att finna jamférbara objekt som sdlts har sdkningar gjorts i nGromradet i
Forshaga kommun under perioden 2022-03-14 och framdat.

Materialet omfattar fastigheter med typkod 220 samt en kdpeskilling som dverstiger
taxeringsvardet. S6kningen genererade 7 lagférda kop efter gallring i ndromrddet.
Medelvarde fér materialet ligger p& ca 9 793 kr/kvm BOA samt K/T
(kdpeskiling/taxeringsvarde) 2,1. Noteras att ett mindre antal kvm boarea per fastighet
generellt genererar en hogre kdpeskiling raknat per kvm boarea.

OLSATTER 2:3 2023-09-15 1000 28 1932 Ej strand, mer &n 150 m 1500 710 000 7100 17
FORSHAGA FORBY 1:56  2023-06-15 1040 "1900 3530 875 000 8413 17
FORBY 1:53 2022-11-22 820 180 23 Ej strand, mer &n 150 m 1300 1000000 12195 32
EDEBY 1:61 2022-09-30 880 69,0 337945  Strandnara, mer &n 75 m men hogst 150 m 1355 1100000 12500 20
FORBY 1:47 2022-08-12 2800 1500 2271930 Ej strand, mer &n 150 m 765 530 000 6625 20
EDEBY 1:77 2022-05-02 610 2,0 351910 Ej strand, mer &n 150 m 1582 875000 14348 24
FORBY 1:83 2022-03-14 780 23,0 231021 Ej strand, mer &n 150 m 3710 575 000 7371 17

Ett antal forsdliningar av smdhus (typkod 220) med strandndra ldge av varierande dlder,
skick efc. har gjorts i ett storre omréde kring varderingsobjektet frdn 2021-12-01 och framat.
Alla i j@mférelsen har sjondra ldge med en boarea mellan 66 och 135 kvm, tomtareal mellan
1 355 och 2 500 kvm.

Kopeskilingarna aterfinns i intervallet ca 600 000 — 2 500 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskillingarna mellan ca 8 219 — 33 333 kr/kvm, se nedanst&ende tabell. | relation till
taxeringsvardet varierar kdpeskillingarna (K/T) mellan ca 1,5 - 3,4, med en genomsnittlig nivé
pd 2,4.

tum | ~ {Boarea - Biarea - |Belagent eal ~ Képes, piis ~ |
RUD 2:1 2024-10-25 66,0 70,0 Strandndra, mer dn 75 m men hdgst 150 m 2657 700 000 10 606 15
GERSBY 1:11 m.f. 2024-06-28 135,0 56,0 Strandndra, mer 3n 75 m men hdgst 150 m 54249 150000 14 444 22
MOSSERUD 2:2m.f. 2023-01-08 75,0 30,0 Strandndra, mer dn 75 m men hdgst 150 m 2500000 33333 3.4
EDEBY 1:61 2022-02-30 88,0 65,0 Strandndra, mer dn 75 m men hdgst 150 m 1355 1100000 12500 20
STENSDALEN 1:20 2022-05-13 73,0 Strandndra, mer @n 75 mmen hdgst 150 m 14 000 600 000 8219 21
MOSSERUD 2:18 2021-12-01 102,0 Strandndra, mer dn 75 m men hdgst 150 m 2460 1500000 14706 29
Bostadsbyggnad

Smdahus pd lantbruk med nybyggnadsdr 1870/1968. 70 kvm boarea samt 0 kvm biarea.
Bostaden disponeras for eget bruk. Taxeringsvarde bostad 414 tkr, tomtmark (2 000 kvm) 555
tkr, totalt 969 tkr. Taxerat vardedr 1940. standardpodng 29.

Marknadsvérde huvudsaklig bostad inkl. tomtmark: 900 000 kr
Kr/kvm BOA 12 857, K/T 0,93
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Summerade marknadsvardebedomda delvarden

Med beaktande av varderingsobjektets férutséttningar, I&ge, storlek och skick och med stéd
av vad som ovan sagfs kan marknadsvardebeddmda delvdrden summeras enligt foljande:

Skogsmark inklusive skogsimp. 350 000 kr
Ovrig mark 18 000 kr
Ekonomibyggnader inklusive 6vriga byggnader 285 000 kr
Bostdder inklusive tomtmark 900 000 kr

Summa: 1 553 000 kr

Vdardebedomning hela fastigheten

Ortsprisanalys typkod 120

| vaér ortsprisanalys har vi &ven fittat pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. Fér att finna jamférbara objekt som sdlts har sékningar gjorts i
ndromrddet runt Forshaga kommun under perioden 2022-06-02 och framdat. Materialet
omfattar fastigheter med typkod 120 samt en kdpeskiling som &verstiger taxeringsvérdet.
Sékningen genererade 10 lagférda kdp efter galling. Medelvarde fér materialet ligger pd 32
kr/kvm total areal samt K/T 2,9. Noteras att mindre fastigheter generellt genererar en hogre
képeskilling per kvm total areal.

MUNKERUD 1:296 2024-11-29 120 2 1 104,0 1909 25 Ejstrand, mer &n 150 m 760 000 25 16
ANA 1:12 2024-11-29 120 4 52,0 1870 21 Ejstrand, mer &n 150 m 1500 000 36 2,8
SMEDSBY 1:28 2024-08-15 120 3 5 85,0 1909 34 Ejstrand, mer n 150 m 2550 000 18 2,2
NORRA AS 1:57 2024-06-19 120 3 127,0 1939 24 Ejstrand, mer @n 150 m 1425000 37 14
FORBY 1:30 m.f. 2024-05-24 120 2 5 102,0 1909 30 Strandnira, hégst 75 m utan egen strand 2950 000 39 23
VISTERUD 1:11 2023-11-24 120 3 1 110,0 1928 25 Ejstrand, mer an 150 m 1600 000 33 17
HEDAS 1:27 2023-08-10 120 3 100,0 1909 26 Ejstrand, mer &n 150 m 750 000 20 2,8
MUNKERUD 2:446 2023-06-08 120 2 91,0 1909 26 Ej strand, mer an 150 m 1250000 45 36
BJORNGARDEN 1:23 2022-12-07 120 3 4 120,0 1940 30 Ejstrand, mer &n 150 m 2 500 000 31 43
FORSNAS 1:8 2022-06-02 120 4 120,0 1870 23 Ej strand, mer an 150 m 2 000 000 40 6,0

Framfor allt varderingsobjektets strandndra ldge, den produktiva skogsmarken och till mindre
del bostadens samt ekonomibyggnadernas standard medfér att marknadsvérdet fér
varderingsobjektet ligger ndgot under medelvardet for ortsprismaterialet motsvarande 32,8
kr/kvm total areal samt K/T 1,12.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutldtandet bedéms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten till

1 600 000 kronor

Beddmt vardeintervall 1 500 000 — 1 700 000 kronor
Kr/kvm areal 32,8 Marknadsvdrde/taxeringsvarde (K/T) | 1,22
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Foto, huvudbyggnaden

Foto, ekonomibyggnod.

B . : 4
Foto, ekonomibyggnad. Foto, taktakt vedforrdd,
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Foto, férrad och garage. Foto, skog.

Foto, skog Foto, skog
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Foto, s|:<og “ . A Foto, skog

Planritning

L&gg in planritning hdr for huvudbyggnad.

Rum

Allrum

Kok

WC/dusch/tvatt
Hall

Entré

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma
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Kartor

Fastighetskarta. Markeringen visar I&ge fér varderingsobjektet. Kalla Metria
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UPPLANDA

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och byggnader. Kéllo': Metria
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UBBIFANDA!

! 723 __—
Ortofoto IR. Visar varderingsobjektets skogs och &kerskiften. Kalla: Metria
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag
038 Allman+Taxering 2025-01-09
Fastighet
Beteckning UUID: . . . -
Forshaga Upplanda 909a6a6f-c4d8-90ec-e040- ;’S'Ifleo?gg”"ge" ' allmanna deten
1:22 ed8f66444c3f
Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste dndringen i inskrivningsdelen
170015397 1763 2024-11-12
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Ovre Ullerud 213059 2025-01-08
Socken: Ovre
Ullerud
Adress
Adress
Upplanda 2, 12
669 92 Deje
Lage, karta
Omrade N (SWEREF E (SWEREF
99 TM) 99 TM)
1 6616246.7 414489.4  Stor fastighetskartaliten fastighetskartaFastighetskartaOrtofoto
5 6617138.5 414005.7  Stor fastighetskartaLiten fastighetskartaFastighetskartaOrtofoto
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal = Darav vattenareal
Totalt 4 8737 kvm 4 8737 kvm
Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt

Utmatning 2024-11-07, 249 658 sek jamte ranta och

costnader (01.620443-24) 2024-11-11  D-2024-00378043:1

Anmarkningar:

Avser inteckning 05/14626

Avser inteckning 05/14627

Avser inteckning 86/26597

Avser inteckning 97/617

Avser inteckning d-2015-00598977:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 5
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Totalt belopp: 530.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 55.000 SEK 1986-12-29 86/26597

2 20.000 SEK 1997-01-13 97/617

3 83.000 SEK 2005-05-27 05/14626

4 92.000 SEK 2005-05-27 05/14627

5 280.000 SEK 2015-12-22 D-2015-00598977:1

Réttigheter
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Vag Last Officialservitut 1763-03/10.1 Akt
Bildningsatgard: Fastighetsreglering
Beskrivning: Ratt att anvanda vagen 1763-03/10.1 for utfart
Vattenledning Last Officialservitut 1763-03/10.2 Akt
Bildningsatgard: Fastighetsreglering

Beskrivning: Ratt att anvanda, underhalla och férnya befintlig vattenledning
fram till gemensamhetsanlaggningen upplanda ga:1

Starkstrom Last Ledningsratt 17-A-37.1 Akt

Bildningsatgéard: Ledningsatgard

Anmarkning:

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt

Omrédesbestammelse: Omrade runt 6vre ulleruds kyrka 2003-05-27 1763-P04/1 Akt

Plananmarkning: Spec.skydd galler, se forshaga kn dnr 87/2002

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Lantbruksenhet, bebyggd (120)
438330-2

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
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. 0 . . .. . darav
Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde markvirde
2023 1.424.000 SEK 414.000 SEK ZEE'OOO

Ingdende varden

Tomtmark 555.000 SEK
Bostadsbyggnad 414.000 SEK
Skogsmark 340.000 SEK 4 ha
Skogsimpediment 3.000 SEK 1ha
j\lj\cl)egrsknr:ﬁ'\rgsr?ees(:riktion SEK 0ha
Akermark 0 SEK 0 ha
Betesmark 0 SEK O ha
Ekonomibyggnad 112.000 SEK
Ovrig mark O ha

Taxeringsvarde

Varderingsenhet smdhusmark pa lantbruk 301297692,

Riktvardeomrade

555.000 SEK 1763003
Tomtareal 2::::3 (hégst 75 m Vatten o avlopp
2 000 kvm 9 Enskilt vatten &ret om Enskilt avlopp

och egen strand)

Antal lika
1

Varderingsenhet smahusbyggnad pa lantbruk 301277606.

Beb L
Taxeringsvarde S;é{migse Zetyp Total standardpoang
414.000 SEK P 29
lantbruk
Bostadsyta Biutrymmesyta Vardeyta
70 kvm 0 kvm 70 kvm
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Nybyggnadsar
1870

Under Byggnad
Nej

Taxeringsvarde
340.000 SEK

Areal
4 ha

Bonitetsklass

Taxeringsvarde
3.000 SEK

Areal
1ha

Taxeringsvarde
112.000 SEK

Byggnadsyta
300 kvm

Beskaffenhet i

poang

Under byggnad
Nej

Forshaga
Upplanda 1:22
Januari 2025

Tillbyggnadsar  Vardear
1968 1940
Antal lika

1

Varderingsenhet skog 051272392.

Riktvardeomrade
0001722

Virkesforrad,
totalt
339 kbm/ha

Virkesforrad, barr Virkesforrad, lov
0 kbm/ha 0 kbm/ha

Viarderingsenhet skogsimpedimentsmark 051273392.

Riktvardeomrade
0001722

Viarderingsenhet ekonomibyggnad 301277605.

Riktvardeomrade

0017008
Byggnadsvolym  Byggnadskategori
Maskinhall, gardsverkstad mm, vardear 1980- (32)
Beskaffenhet i
klzsssa enhett Vardear
Samre (3) 1990

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Samfallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samfallighet kan vara

ofullstandig

Gemensamhetsanlaggningar

Forshaga Upplanda GA:2
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Samfalligheter

Forshaga Upplanda S:2

Skattetal

Skattetal Skattetyp

25 Ore,penningar

Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Hemmansklyvning C 1900-11-26 17-OVU-329 Akt
Gransbestamning 1941 17-OVU-558 Akt
Agoutbyte Fig 1 1971-12-03 17-V-303 Akt
Fastighetsreglering 1972-09-15 17-V-733 Akt
Fastighetsreglering Fig 1-3 1986-07-25 1763-86/13 Akt
Fastighetsreglering 1991-05-02 1763-91/10 Akt
Fastighetsreglering 2015-10-08 1763-15/6 Akt
Avskild mark

Forshaga Upplanda 1:30

Ursprung

Forshaga Upplanda 1:6

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

S-Ovre Ullerud Upplanda 1:22 1988-02-10 1780-88/1 Akt
Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet  Kontorbeteckning: Uddevalla
Telefon: 0771-63 63 63

Bilaga 2 - Sida 5 (8)



v

PROPERATE

Bilaga 3

Ovriga sakuppgifter

Skogliga grunddata

Forshaga
Upplanda 1:22
Januari 2025

Berdkning av skattade skogliga nyckeltal utifran Skogsstyrelsens skogliga grunddata. Varden under dverskriften "Original”
redovisar ursprungsvarden fran skattningarna. For siffror under "Efter avverkning” har slutavverkad skog redovisad av
Skogsstyrelsen tagits bort fran berdkningarna. Observera att tillvéxtberdkningar pa skogen e har applicerats pa siffrorna utan
siffrorna ar aktuella fér det givna referensaret.

Total areal:
Total skogsareal:

Produktiv skogsareal:

Lévad sasong:

Laserskanning utford:

Total volym:
Produktiv volym:
Total volym/ha:
Produktiv volym/ha:

Total medelhgjd:
Produktiv medelhojd:
Total medeldiameter:

Produktiv medeldiameter:

54 ha
3,1 ha
2,5 ha
Nej
2019-10

Original

686 m3sk
641 m3sk
223 m3sk

254 m3sk
18 m
19m
0,21 m
022m

Tradslagsfordelning

Efter avverkning

Anger triadslagsfordelning som kategoriserats till 4tta olika skogstyper. Aven en fordelning éver marktyperna fér valt omréde
visas. Redovisade siffror ar berdknade utifran Nationella Marktackedata (NMD), som &r en nationell kartprodukt med 10 x 10
meters upplésning. Detta innebér att lokala skillnader mot inventeringar med hdgre detaljgrad kan uppsta.
Tradslagsfordelningen ar baserad pa produktiv skogsmark enligt NMD. Korrigering av tradslagsfordelningen gérs dar
avverkningar utforts efter 2017-01-01.

Areal

Referensar 2018

Arealfordelning

Skog utanfér vatmark
Skog pa vitmark
Oppen vatmark
Akermark

Ovrig 6ppen mark
Exploaterad mark
Watten
Moln/Oklassat

53ha

0.5

1.0 15 2.0

Areal (ha)
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Tradslagsfordelning
Taliskoo | =0
Granskog NN 025
Barrblandskog 0O
Lévblandad barrskog 0

Adellévskog

Trviallévskog I 0 51
0
0

Triviallévskog med ddellévinslag
Temporart ej skog ~0.04

0.0 0.2 0.4 0.6 0.8 1.0 1.2
Areal (ha)
Sammanstallning avverkningsanmalningar

Inga aktiva avverkningsanmaélningar finns for detta omrade.

Sammanstallning utférda avverkningar

Redovisning av det valda omradets paverkan av slutavverkningar. Informationen kommer fran Skogsstyrelsens data "Utforda
avverkningar” som skapas med hjalp av satellitbildsanalyser. Statistiken galler slutavverkningar och inte gallringar. Omréaden
mindre &n 0,5 hektar finns inte med i informationen. Volym markerad med "-" indikerar att avverkningen utforts innan
laserskanning.

Ingen avverkning har skett pa den har fastigheten de senaste dren.

Huggningsklasser

En analys éver skogens indelning i olika huggningsklasser. Tradhdjden ar en styrande parameter for analysen. Férandringar i
skogsbestandet i omradet efter referensdret har ej fingats i redovisade varden. Huggningsklasserna skall ses som en grov
indikation pa valt omrades skogliga sammanséattning.

Medelhdjd 183 m
Referensdatum 2019-10
Lévad s&song Nej
Areal
15
w10
<
G
£
< 05 -
0-3 3-10 10-15 15-20 20-25 25+

Tradhajd (m)
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Volym
300
7
E 200
£
>
o
> 100
0-3 3-10 10-15 15-20 20-25 25+
Tradhajd (m)
Skyddade omraden

En analys av skyddade omraden och omraden med naturvarden som det valda omradet kan beroras av. Utdver skyddsformer
med formellt skydd, redovisas &ven andra omraden som kan vara viktiga fér naturvardsinsatser. Skyddsformer pa fastigheter
kan 6verlappa varandra. Total areal visar hur stor del som berors av skyddsformer.

Fastigheten saknar skyddade omraden.
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