v
PROPERATE

VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun Eskilstuna
Fastighetsbeteckning Torshalla 5:17
Vardetidpunkt Januari 2025

Foto taget utvandigt p& varderingsobjektet. Byggnad med gul, putsad
fasad och vita detaljer samt mark med grés och buskar.
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Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt
Fastighetsbeteckning

Objektets adress

Eskilstuna Lagfaren dgare F-2566-24-04
Torshdlla 5:17 Uppdragsgivare  Kronofogden
Holmgrand 3 Vardetidpunkt Januari 2025
644 31 Torshdlla Besiktningstidpunkt 2025-01-22

Allman beskrivning

Byggnad

Boarea
Biarea
Tomtmark

Beldgenhet

Ovrigt

Marknadsvdarde

Smdhusbyggnad med okdnt, dldre byggar, 1909 enligt taxering.
Uppford i1 % vaning samt kdllare

258 kvm (enligt taxeringen), férdelat pd& ca 6-7 rum och kdk
90 kvm (enligt taxeringen)

2 093 kvm markareal

Obebyggda delar utgérs av tradgdrd med grésmatta, buskar, tréd.
Strandtomt.

Varderingsobjektet dr beldget i Torshalla, ca 7,5 km frdn Eskilstuna,
se dven karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av vatten och blandad
bebyggelse med smdhus och flerbostadshus. Fastigheten angrénsar
mot Torshélladn. Férskola, skola och vardcentral finns inom ca 1,5
km.

Det finns &ven altanddck i olika nivéer samt lekstdlining pd
fastigheten.

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

6 500 000 kronor

Beddmt vardeintervall 5 900 000 — 7 000 000 kronor
Kr/kvm Boarea 25194 kr/kvm Marknadsvarde/taxeringsvarde (K/T) | 1,57

Sédertdlje 2025-01-27

Varderingsinstitutet Norra AB

“Emil Larsson

Av Samhdllsbyggarna auktoriserad

fastighetsvérderare
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

S DN

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Foton och kartor m.m. Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamadl

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 marknadsvarde
med utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsaljining.

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid en tankt
forsaljning pd en fri och 6ppen marknad. Férsdliningen forutsatts ske
vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbjuden fill férsalining
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.

Varderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pé regional och lokall
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar séllan
helt jamforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea,
tomtareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och
stfandardpodng. Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett
mellan képtidpunkt och vardetidpunki.

Vi utfér alla uppdrag enligt allménna villkkor for vérdeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

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

Denna rapports anvdndning ar endast for den part till vilken den ar
utstalld for specifika dndamal 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 varderingsobjektet har erhdllits frén dels
okulérbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frdn bland
annat nyttjanderdattsavtal, férsdkringsbrev redovisas i fdrekommande
fall enligt bilaga 3.

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

Okularbesiktning av fastigheten har skett av Emil Larsson i n&rvaro av
personal frdn kronofogden och en representant fér en tidigare
fastighetsagare.

Vardebeddmningen grundar sig pd fastigheternas standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgors av en 6versiktlig okuldr syn
av byggnader samt mark och dr inte av sédan karaktdr och
omfattning att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller kbparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Véarderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
forekommer.

Fastighetsbeskrivning

PlanbestGdmmelser

Bygglov
El

Vatten
Avlopp
Bredband (fiber)
Ovrigt

Fastigheten ar beldgen utom planlagt omrdde, se bilaga 2
Information ej erhdllits

El ansluten fill allmént nat

Kommunalt vatten enligt taxeringen.

Kommunalt aviopp enligt taxeringen.

Information ej erhdllits

Enligt en representant for en tidigare fastighetsdgare har
vissa av anslutningarna ovan (&ven fiarrvérme) en
gemensam Iésning/sammankopplade med

grannfastigheten (Torshdalla 5:29). Ytterligare undersdkning
bor utforas.

Det finns inskrivet "Forbehdll om dverlatelse, pantsattning”.
N&gon utredning har ej gjorts. | virderingen forutsétts att
objektet kan 6verldtas utan eventuella hinder.

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

utforts.
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Byggnadsbeskrivning - Huvudbyggnad

Byggnadstyp

Byggdr/om- & tilloyggnadsér

Byggteknik

Planldsning

Kok

"Relax” m.m. kv

Hygienrum 1 1r
Hygienrum 1 ir
Hygienrum 2 ir
Tvattstuga 2 1r

Invandiga
ytskikt

Ovrigt
Standard/skick

Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak

Varme

Ventilation
Ovrigt
Vaning 1

VAning 2
Vaning 3

Utformning

Utrustning
Ytskikt

Utrustning
Ytskikt
Utrustning
Ytskikt
Utrustning
Ytskikt
Utrustning

Ytskikt
Utrustning

Golv

Vagg
Tak

Bostadsbyggnad i 1 ¥4 vaningar samt kdllare

1909 enligt taxeringen, ev. dldre.

Krypgrund

Troligen tré&, ev. murad

Puts

2-glas samt enstaka isolerglas. Aldre. Vita

Pl&t

vattenburen via radiatorer anslutet fill fi@rrvérme (okénd
funktion)

Eldsté&der (ok&nd funktion)
Sjalvdragsventilation

Relax, bastu, wc, dusch, kéllare, utrymmen av &ldre
karaktdr, forrdd. Utgdng till altan pd baksidan

Hall, genomgd&ngsrum, wc, vardagsrum, allrum, sovrum,
kodk. Utgdng fill altan p& baksidan.

Vaning 1 trappa med hall, 3 sovrum, wc, dusch/tvattrum
och div. férrddsrum

Kék med matplats. Normal standard.

Gré sképluckor. Spis (Electrolux), fldkt (ElektroHelios),
diskmaskin (Electrolux), kyl/frys (Gorenje)

Relax med wc, dusch och bastu i anslutning. Golv med
klinker. Putsad v&gg.

Bastu, dusch, wc, tvattstall

Litet WC. Mdlad végg. Golv (okdnt)
Tvattstall, toalett

WC. V&gg med kakel. Golv med plastmatta
Tvattstdll, foalett och dusch

WC. Vagg med trapanel. Golv med plastmatta
Tvattstall, toalett

Véagg med trépanel. Golv med klinker.
Tvattmaskin, duschkabin
Parkett/klinker/laminat/tr&
Tapet/mdlade/puts/panel

Malat/skivor

Aldre vé&ggmalningar i kallarplan.

Aldre byggnad i klassisk karaktér som delvis moderniserats
p& senare tid. Dock med renoveringsbehov. Byggnaden
kallstélld. Vattenskada i golv och tak i allrum pd bottenplan
samt motsvarande utrymme pd évervaning. Spdr av fukt
och fargen har flagnat pd flera stallen i byggnaden.
Sprickor noterades i fasad och vissa yttervaggar. Yiterligare
teknisk undersdkning av byggnaden bor utfdras.

Sida 4 (6)



PROPERATE

Eskilstuna
Torshdlla 5:17
Januari 2025

Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Lekstalining

Ekonomiska data

Taxering Typkod

Taxeringsvarde/ar

Pantbrev

Inteckningshavare

Andel i samfdllighet och
gemensamhetsanldggningar

Inskrivna Servitut, rattigheter
m.m.

Ovrigt

Byggnationi tr&

220 Smdhusenhet, bebyggd

4 137 000 kr, varav byggnad 2 436 000 kr,
varav mark 1 701 000 kr.

Fastigheten belastas av 8 st pantbrevsinteckningar om
totalt 8 000 000 kr.

Tax.ar: 2024

Se fastighetsutdrag i bilaga 2

Fastigheten har andel i gemensamhetsanldggningen
Torshdlla GA:4. Andamal: Gérdsplan och utfart
Fornldmning, L1982:7052

Fornldmning, L1984:7759

Avtalsservitut. Akt: D201600236858:1.1, Andamal: Gangbro,
gdngvag, parkering, vattenledning, férman

Avtalsservitut. Akt: 04-77/421. Andamal: Vég, férman

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

Ovrigt
Energideklaration

Forsakring

Handréckning

Energideklaration utférd: 2021-12-14. Kalla: Boverket.
Information saknas

Vid besiktningen var byggnaden delvis méblerad.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
képare har ratt att filirdéda egendomen kan du vénda dig
till Kronofogden och begdra hjdlp med handréckning
(avhysning). En s&ddan handréckning ér kostnadsfri for
kdparen ndér den behovs for tilltrade till bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsrétt eller annan
nyttjander&tt). Med bostad menas alla utrymmen som
anvands for ett normalt boende och &ven 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. s@rskilda férrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller f&r 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 2021-01-01 och framd&t med en boarea p& minst 180
kvm.

Koépeskilingarna aterfinns i intervallet ca 3,5 — 7,7 Mkr. | relation till boarean varierar
kdpeskillingarna enligt nedanstdende diagram. | relation till taxeringsvardet varierar
kdpeskillingarna (K/T) mellan ca 1,3 - 2,6, med en genomsnittlig nivd pd 1,8. K/T avser
huvudsakligen taxeringsér 2021 och 2018.
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Diagram &ver kdpesumma/boarea samt karta. Kalla: UCBV.

Beteckning Datum Boarea Biarea Std Byggar Beldagenhet Tomtareal Koépesumma Kvmpris K/T  Taxar

GLASBLASAREN 2 2024-12-04 196 18 34 1989 Ej strand 752 4750000 24234 1,3 2024
Snickaren 8 2024-08-12 260 1929 1326 3500 000 13461 1,3 2021
Gevaldigern 18 2024-03-22 237 1909 576 4100 000 17299 1,7 2021
SAGAREN 7 2023-08-01 198 54 41 1909 Strandnéra 813 4295000 21691 1,6 2021
GEVALDIGERN 19 2023-06-30 200 79 32 1909 Ej strand 797 5200000 26000 2,2 2021
BRUKSPATRONEN 1 2022-06-03 339 252 31 1956 Ej strand 3239 7000000 20648 1,9 2021
BAGFILEN 5 2022-05-02 188 98 29 1994 Ej strand 868 4500000 23936 1,6 2021
ESKILSTUNA BISITTAREN 14  2022-04-14 341 1003 5010 000 14692 2,3 2018
TORSHALLA 5:17 2021-09-22 258 90 27 1909 Strand 2093 7700000 29844 2,6 2021
BORREN 8 2021-08-27 225 35 1976 Ej strand 907 5005000 22244 1,9 2018
PRASTMANNEN 10 2021-05-07 209 213 42 1966 Ej strand 2448 4500000 21531 1,5 2018
GEVALDIGERN 6 2021-03-26 187 31 1861 Strandnéra 1184 3575000 19117 1,8 2018

4927917 21225 18
Tabell sélda objekt. Kalla: UCBV.

| materialet finns varderingsobjektet sjalvt som sdldes for 7,7 Mkr (29 885 kr/kvm) under 2021
enligt lagfart. Detaljer kring dverlatelsen ar ej k&nd. Grannfastigheten Torshdlla 5:29 séldes
2021 for 3,5 Mkr (12 867 kr/kvm) samt 2022 genom exekutiv férsaljining fér 3,2 Mkr(11 764
kr/kvm). Denna fastighet ar en hyreshusenhet (320) med ldgenheter och avser
flygelbyggnaderna intill vérderingsobjektet.

Varderingsobjektet dr ovanligt och beddms ha ett attraktivt I&ge invid &n. Byggnaden &r
aldre av klassisk karaktdr med vissa moderniseringar gjorda pd senare ar. Byggnaden ar
dock kallstélld och skador samt tecken pd vatten- och fuktskador féorekommer i byggnaden.
Ytterligare teknisk undersdkning av byggnaden bdr utféras. Vardet beddms sammantaget
aterfinnas i den dvre nivan, dock under de allra hégsta nivderna i materialet ovan.
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Bilaga 1

Foton

Foto, byggnad. Byggnad med gul, putsad fasad och vita detaljer samt grés och buskar

Foto, mark. Del av traddgérd med grasmatta och vy mot an.
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Foto, byggnad. Byggnad med gul, putsad fasad och vita detaljer samt grusad mark.
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla: Metria

Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla: Meftria
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Bilaga 2
Fastighetsutdrag
038 Allman+Taxering 2025-01-06
Fastighet
Beteckning UUID: . . . -
Eskilstuna 909a6a4b-0018-90ec-e040- 23225?633;'”"99‘" ‘allmanna deten
Torshalla 5:17 ed8f66444c3f
Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
040056146 0484 2024-12-17
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Torshalla 212112 2025-01-03
Adress
Adress
Holmen

Holmgrand 3
644 31 Torshalla

Lage, karta
N (SWEREF |E (SWEREF

Omrade
99 TM) 99 TM)
1 6587591.2 583425.1 OrtofotoLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 2 093 kvm 2 093 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt

Gava: 2022-09-21

Anmarkning: Forbehdll om 6verldtelse, pantsattning d-2022-00393722:2
Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt

Utmatning 7 225 000 kr jamte rénta och kostnader, mal t
3678-22, mal t 3679-22 och mal t 3680-22.

Inteckningar

2024-12-16 D-2024-00426288:1

Totalt antal inteckningar: 8
Totalt belopp: 8.000.000 SEK

Nr Status Belopp Inskrivningsdag Akt

1 1.000.000 SEK 1988-12-28 88/28801
2 750.000 SEK 1994-06-06 94/7758
3 1.775.000 SEK 2009-12-11 09/28284
4 1.500.000 SEK 2010-09-06 10/18341
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Nr Status Belopp Inskrivningsdag Akt

5 450.000 SEK 2013-07-30 13/13404

6 290.000 SEK 2013-09-16 13/16738

7 1.460.000 SEK 2017-04-27 D-2017-00173074:1
8  Skriftligt pantbrev 775.000 SEK 2022-07-28 D-2022-00316142:1
Rattigheter

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning

Se beskrivning Férmén Avtalsservitut D201600236858:1.1

Beskrivning: Gdngbro,gangvag,parkering,vattenledning

Vag Férmén Officialservitut 04-77/421.2 Akt
Anmarkning:

Planer, bestammelser och fornlamningar

Fornlamningar Anmarkning Akt
Fornlamning L1982:7052
Fornlamning L1984:7759

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Smahusenhet, bebyggd (220)
319565-4

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxeringsvarde . .
darav darav

Taxeringsar Taxeringsvarde
xering xeringsv byggnadsvarde markvarde

2024 4.137.000 SEK 2.436.000 SEK é.;?l.OOO
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

Varderingsenhet smahusmark 050561410.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Fastighetsrattsliga férhallanden
1.701.000 SEK 0484016 Sjalvstandig
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Tomtareal Strand Vatten o avlo
(Strand) hogst 75 PP o
2 093 kvm Kommunalt vatten aret om Kommunalt avlopp
m och egen strand
Antal lika
1
Varderingsenhet smahusbyggnad 050562410.
Bebyggelsetyp Taxeringsvarde Total standardpoang
Friliggande 2.436.000 SEK 27
Bostadsyta Biutrymmesyta Vardeyta
258 kvm 90 kvm 276 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsér Vardeér
1909 1929
Under Byggnad  Antal lika
Nej 1

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfilligheter
Gemensamhetsanlaggningar

Eskilstuna Torshalla GA:4

Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder

Ledningsatgard

Avstyckning

Fastighetsreglering

Ledningsatgard

Avskild mark

Eskilstuna Torshalla 5:29

Ursprung

Eskilstuna Torshalla 2:302

Tidigare Beteckning

Beteckning

D-Torshalla Stg 406a

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Norrtalje
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

Datum

1977-07-29
1977-07-29
1984-08-03
2008-03-17

Akt

04-77/421 Akt
04-77/421 Akt
04-84/329 Akt
0484-08/18 Akt

Omregistreringsdatum Akt

1985-10-09

04-84/510 Akt
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