v
PROPERATE

VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun TORSBY
Fastighetsbeteckning TORSBY KAREBOL 1:29
Vardetidpunkt 2025-09-30

Huvudbyggnad med fasad av eternitplattor samt naturtomt

Féretag Vdarderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o A. Sundgqyvist AB E-post norra@properate.se
Varmbolsvagen 7, 641 51 Katrineholm Hemsida www.properate.se



n TORSBY
PROPERATE e
VARDERINGSINSTITUTET
Innehallsforteckning

1 Uppdraget 3

2 Vardebedomning sammanfattning 4

3 Varderingsundetlag 5

4 Halbarthet 6

5 Beskrivning varderingsobjekt 7

6 Varderingsteorier och -metoder 10

7 Ekonomiskadata 11

8 Marknadsvardebedomning 12

Bilaga | Foton vtvandigt 16

Bilaga Il Kartor 17

Sid 2 (19)



TORSBY

PROPERATE TORSBY KAREBOL 1:29

VARDERINGSINSTITUTET 2025-09-30

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 vérdetidpunkten 2025-09-30.
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Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning TORSBY KAREBOL 1:29

Adress Lern&s 1
68051 Stollet
Omréde Norra Ny
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-1414-25-17
Nybyggnadsar 1933
Vdardedr 1933
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

TORSBY KAREBOL 1:29 i Torsby kommun ligger 40 km fr&n centralorten.
Omgivningen utgdrs av skog/natur.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan.
Uppférd med krypgrund, fasad eternit, féonster 2-glas och yttertak

eternitpannor. Boarean uppgadr till 112 m?, férdelat p& 4 rum och kok.
Biarean uppgdr till 0 m2.

Det finns Gven 6vriga byggnader sGsom ekonomibyggnad och forrdd.

Markarealen uppgdr till 19 730 m?, vars obebyggda delar utgors av
naturmark och betesmark.

2.3 Marknadsvarde

e B

Marknadsvarde per september 2025
100 000 KRONOR

Etthundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 70 tkr - 150 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 893
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,28
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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 2025-09-30 av Hakan
Bennetoft. Vid besiktningen deltog ej fastighetséGgaren.
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 utom planlagt omréde.
5.2 Tomt ochlage
Areal totalt 19 730 m?
Obebyggda delar  Naturmark och betesmark
Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Skog/natur
Avstand 4 km till kommmunens centralort
5.3 El, vatten, avlopp och bredband
El El anslutet till allm&nt n&t
Avstangt *
Vatten Enskilt Kdlla: Representant fér fastighetsédgaren
Avstangt *
Gravd brunn Kdlla: Representant fér fastighetségaren
Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.
Avlopp Enskilt Kdlla: Representant fér fastighetséigaren

5.4

Avstangt *
okd&nt, okant

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

Bredband via fiber  Nej

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att sékerstdlla funktion.

Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1933, byggnaden saknat uppvarmning under en Kigreraetiod
Boarea 112 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 4 rum och kdk
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Biarea
Vaningar
Entrévdning
Vaéning 1 tr
Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak
Invéndiga ytskikt
Golv
Vagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

K&k

Hygienrum

Helhetsintryck

Ekonomibyggnad

0m2

Tvd plan

K&k, vardagsrum , sovrum och hygienrum
Hall och 2 sovrum

Krypgrund

Tr&

Eternit

2-glas, kopplade

Eternitpannor

Tr& och plastmatta. Mycket ddligt skick
Tapet. Mycket ddligt skick

Papp. Mycket daligt skick
Direktverkande el samt vedspis.
Avstangd.

Byggnaden i mycket ddligt skick.

Vedspis. Godk&nd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Elspis, koksflakt, kyl/frys

Hela inredningen i mycket ddaligt skick
Lag standard, sémre skick

WC, tvattstall

Byggnaden kraftigt belamrad vid besikiningstillfallet
vilket gjorde att ingen besiktning invandigt kunde
verkstallas

Lag standard, sémre skick. Byggnaden kraftigt
belamrad vid besiktningstillfdllet vilket gjorde att
ingen besiktning invandigt kunde verkstallas.
Omfattande fuktskador i byggnaden. Mycket ddligt
skick.

5.5 Ovriga byggnader

Tr&stomme
Daligt skick

Lag standard, sémre skick
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Forrad

5.6 Ovrigt

Férsékring

5.7 Handrackning

Byggnadsarea: ca 150 kvm m? (uppskattad yta)

Tr@stomme

Daligt skick

Lag standard, sémre skick

Byggnadsarea: 30 kvm m? (uppskattad yta)

Saknas

Vid besiktningen var varderingsobjektet .

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handréckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behodvs for tilltrade till bostad pd
fastighet eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvénds for eft
normalt boende och &ven biutrymmen som t.ex. vind, k&llare och
garage for privatbil. Kdparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behovs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden f6r mer
information om handrdckning.
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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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part fill viken den &r
utstalld for specifika dndamdal som anges hari och inget ansvar
accepteras frén tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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7 Ekonomiska data

Nagon sarskild utredning avseende lantmaterifdrratining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Anteckningar Kdlla: Metria

Utmatning 2021-01-19 26.543 kronor (Beslutsnummer 1221149915): 2021-01-25, D-2021-00030346:1
Utmatning 2025-05-28, 28 882 SEK, beslutsnummer: 12252830992: 2025-06-02, D-2025-00193045:1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 2 inteckningar om 6 300 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdalla: Metria
] 1 150 kr 1940-05-21 40/75
2 5150 kr 1966-03-09 66/477

7.3 Taxeringsvdrde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 354 000 kr Kdlla: Metria

varav byggnad 245 000 kr

varav mark 109 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Torsby kommun ligger i den nordligaste delen av Varmlands I&n och
grénsar till bdde Norge och Dalarnas Iadn. Kommunen prdglas av en
kuperad och skogrik terréing, dar sjdar och dlvar som Klardlven spelar en
viktig roll i landskapet. Kommunen har dven en stark koppling fill friluftsliv
och vintersport, med flera skidomrdden och vandringsleder.
Centralorten Torsby &r den storsta t&torten, medan andra mindre orter
inkluderar Sysslebéck, Ostmark och Stéllet. Kommunen har en befolkning
pd cirka 11 300 personer (2023, MSCI), ddr majoriteten bor i centralorten
Torsby. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ar 1995
till &r 2023.

nnnnn

00000

Antal

Forbindelser och vagnat

Torsby kommun har goda transportférbindelser genom E45, som stréicker
sig genom kommunen och kopplar den fill Karlstad i séder och Mora i
norr. Riksvag 62 gdr ocks& genom kommunen och foljer Klaralvens
dalgdng, vilkket gor den till en viktig vag for bade lokal och
genomgdende frafik. Torsby har en jarnvagsstation pd Fryksdalsbanan,
vilket mojliggor tadgforbindelser till bland annat Sunne och Karlstad. Tag i
Bergslagen och Varmlandstrafik skoter tagtrafiken i omrddet.
Busstrafiken drivs av Varmlandstrafik, med linjer till ndrliggande orter som
Sysslebdck, Sunne och Hagfors. Torsby har &ven en egen flygplats,
Torsby flygplats, som erbjuder regulj@ra flyg till Stockholm via Karlstad,
vilket goér kommunen Iattillgénglig for bade invénare och besdkare.

Ndaringsliv
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Torsby kommun har en varierad ndéringslivsstruktur dar skogsbruk, industri
och turism ar viktiga sektorer. Kommunen har cirka 1 100 registrerade
foretag, dér manga smafoéretag dr verksamma inom trafoéradling,
service och handel. De stérsta arbetsgivarna ar Torsby kommun, Region
Varmland och Rullarnas Personliga Assistans AB, som &r en stor aktér
inom fr@industrin. Turismen spelar en betydande roll for néringslivet,
sarskilt inom vintersport och friluftsliv. Hovfjdllet, en av Sveriges sydligaste
skidanldggningar, lockar mé&nga besdkare under vinterhalvéret, och
sommartid erbjuder omré&det mojligheter for vandring och cykling.
Andra populdra besdksmal inkluderar Torsby Skidtunnel & Sportcenter,
Finnskogsleden och Tossebergsklatten, som erbjuder spektakuldr utsikt
over Fryksdalen.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan n&rmare
4 000 m? (2023) och néstan 16 000 m? (&r 2022) (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.

Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
75-169 m?, standardpodng 24 - 49, byggdr 1934 - 1965, areal tomt 2 285
- 4 470 m? under perioden 2022-11-21 och framat.

Sékningen genererade 6 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen

varierar mellan 175000 - 1 850 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 3 600 - 11 419 kr/m? med medel 6 266 kr/m?2.

Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,3 - 7,3 med medel 2,9,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggér Tomt Bel U K/T Kvmpris Kdpeskiling
Torsby Osebol 1:81 2025-08-04 75 75 26 1956 3247 E L 1,4 6 666 500 000
Torsby Osebol 1:54 2024-07-30 162 81 28 1934 4470 E L 43 11419 1850 000
Torsby Osebol 1:59 M.f.  2023-09-06 169 99 27 1963 2724 E L 1,3 4142 700 000
Torsby Osebol 1:103 2023-05-01 2570 E L 7.3 175000
Torsby Norra Stollet 1:67  2023-02-17 109 49 1938 3406 E L 1,6 5504 600 000
Torsby Norra Stollet 1:125  2022-11-21 125 129 24 1965 2285 E L 1,5 3600 450 000
Medel 2,9 6266

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomiratt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvarde
Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett bra och avskilt Idge samt 1dg

standard. S&mre skick, medfor att marknadsvdrdet for

varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 100 000 kr, motsvarande 893
kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

P

Marknadsvarde per september 2025

100 000 KRONOR

Etthundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 70 tkr - 150 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

K/T (marknadsvdrde / taxeringsvarde)

893
0,28
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Katrineholm 2025-10-20
Varderingslinstitutet Norra AB

Erik Hernblom

Jagmastare, Civilekonom och Auktoriserad
fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA

Y- //

H&kan Bennetoft
Jurist & Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

Huvudbyggnad frén baksida Vy mot betesmark

Vy frédn inon‘
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Bilaga Il Kartor
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Karebolssjon
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Fastighetskarta. Morkering_e_n visar idge’r for varderingsobjektet. Kélla
Meftria
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Fastighetskarta. Visar vdrderingsbbjek’refs st’rigHe’rsgrdnser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets ’rommqu. Kalla Metria
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