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VARDERINGSINSTITUTET 2026-01-26

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 2026-01-26.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning KOPING GISSLARBO 1:20

Adress Gisslarbo 73
73115 Kolsva
Omrdde Kolsva
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2532-25-19
Nybyggnadsar 1909
Vdardedr 1929
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

GISSLARBO 1:20 i Kbping kommun ligger 16 km frédn centralorten och
med 4 km fill annan service. Omgivningen utgdrs av gles bebyggelse.

Varderingsobjektet dr bebyggd med ett friliggande husi 1,5 plan.
Uppférd med krypgrund, fasad trapanel, fonster 2-glas och yttertak
tegelpannor. Boarean uppgdr till 62 m?, férdelat pd 3 rok. Biarean
uppgdr till 0 m2.

Det finns Gven 6vriga byggnader sdsom forrad.

Markarealen uppgdr till 1 400 m?, vars obebyggda delar utgors av
tradgdrd.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per januari 2026

850 000 KRONOR

Attahundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 808 tkr - 893 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 13710
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,02
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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

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-01-26 av Dennis
Gunnar. Vid besiktningen deltog fastighetsGgaren. Vardebeddmningen
grundar sig p& varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen.
Besiktningen utgdrs av en dversiktlig okuldr syn av byggnader samt
markdgoslag och drinte av sGddan karaktdr och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens 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.

Detaljplan

Bygglov

5.2 Tomt ochlage
Areal totalt
Obebyggda delar
Lage
Omgivning

Avstand

Ingen indikation pd& avvikande anvandning for
bostadsandamdl, for vidare information kring
detaljplan etc rekommenderas kontakt med
kommunen.

Ingen indikation pd om/tillbyggnad de senaste 10
dren noterades. For vidare information kring bygglov
rekommenderas kontakt med kommunen.

1 400 m?

Trédgard

Klass 4: Inte strand eller strandndra
Gles bebyggelse

16 km till kommunens centralort

Forskola, skola sam hdalsocentral finns i Kolsva ca 4 km
fran objektet.

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet till allmdant n&t

Solcells anldggning om ca 10kw installerad pd
fastigheten.

Enskilt Kdlla: Fastighetséigaren
Borrad brunn Kdlla: Fastighetsdgaren

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Enskilt Kdlla: Fastighetséigaren
3-kammarbrunn med infiltration Kdlla: Fastighetséigaren

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

Ja Kdlla: Fastighetséigaren

NAgon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.
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5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande

Alder Byggdr 1909, om/tilloyggt 1929 Kdlla: Metria

Boarea 62 m? Kdalla: Metria
Fordelat pd 3 rok

Biarea 0m?

Vaningar 1,5 plan

Entrévdning

Hall, hygienrum, k&k, allrum och vinterrum

Véning 1 tr 2 sovrum och allrum
Grund Krypgrund
Stomme Tr&
Fasad Tr&panel. Aldre skick
Fénster 2-glas, isolerglas
Yttertak Tegelpannor. Aldre skick

Invéndiga ytskikt
Golv

Véagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Tvéttstuga

Laminat

Malade och tapet

Panel

Direktverkande el via radiatorer.
Vattenburen golvvdrme i badrum.

Kamin. Godkand funktion eldstad ej verifierad, vidare
undersdkning rekommenderas.

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

Sjalvdragsventilation
Elspis (Elektro Helios), kyl/frys (Logik), vedspis

Vedspis, godkdnd funktion av rékkanaler gj verifierad,
vidare teknisk undersdkning rekomenderas

Normal standard, normalt skick

WC/dusch pd entrévéning, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall, duschkabin, bastu

Normal standard, normalt skick

Tvattmaskin (Bosch), tvattbdnk
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Egen ingdng
Helhetsintryck Normal standard, aldre skick. Renoveringsbehov
foreligger.
5.5 Ovrig byggnad
Forréd Trdstomme med trépanel

Byggnadsarea: 20 m? (uppskattad yta)

5.6 Ovrigt

Férséikring Finns, Trygg-Hansa

5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér du som kdpare har ratt aft
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behodvs for tilltrdde till bostad pd
fastighet eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och &ven biutrymmen som f.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér 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.
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7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Ekonomiska data

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

Anteckningar Kdlla: Metria

Utmdtning 2025-10-17, 264 405 SEK, beslutsnummer 12255179801: 2025-10-21, D-2025-00381169:1
Utmatning 2025-10-17, 264 405 SEK, beslutsnummer 12255180072: 2025-10-21, D-2025-00381170:1

Inteckningar/pantbrev
Totalt 3 inteckningar om 250 000 kr:
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdalla: Metria
1 40 000 kr 1995-07-25 95/6193
2 42 000 kr 1998-07-02 98/3863
3 168 000 kr 2006-09-29 06/20783
Rattigheter } _
Kdalla: Metria
Andamal Rattsfdrhallande Rattighetstyp Beteckning
VAG FORMAN OFFICIALSERVITUT 19-K0S-320.1

Ovrig berdrkrets, kan vara ofullstadndig
Férman: Kdping GISSLARBO 1:20
Last: KOPING GISSLARBO S:2

Gemensamhetsanlaggningar Kéilla: Metria
Gemensamhetsanlaggningar

KOPING GISSLARBO GA:9

Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdahusenhet, bebyggd

Taxeringsdr 2024

Taxeringsvdrde 833 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 503 000 kr

varav mark 330 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Képing kommun ligger i Vastmanlands l&n, vid Malarens norra strand,
och gransar till Arboga, Kungsoér, Hallstahammar, Surahammar och
Véstra Mdalardalen. Kommunen prdglas av en blandning av tatort,
landsbygd, skog och vatten, ddr Képingsén och Mdalaren dar viktiga
naturresurser. Centralorten Képing ar den storsta tatorten, och
kommunen har en befolkning pd ndstan 26 000 personer (2023, MSCI).
Forutom centralorten finns dven mindre samhdllen som Munktorp och
Kolsva, dar Kolsva ar den storsta orten utanfér Kping. Diagrammet
nedan visar befolkningsutvecklingen frédn &r 1995 fill &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Kdéping har goda transportférbindelser, vilkket gor det till en viktig
knutpunkt i Mdlardalen. E18 g&r genom kommunen och kopplar
samman K&ping med Vésterds (ca 25 minuter), Orebro (ca 40 minuter)
och Stockholm (ca 1 timme och 30 minuter). K&pings jarnvagsstation
erbjuder regional- och fjarrtdgtrafik med direkta forbindelser till bland
annat Stockholm, Vasterds, Orebro och Géteborg. Busstrafiken inom
kommunen och till ndrliggande orter hanteras av VL (Vastmanlands
Lokaltrafik). Kommunen har &ven en djuphamn vid Mdalaren, vilket
mojliggdr sidtransporter av gods och kopplar samman Képing med
Stockholmsomrddet och andra hamnar l&dngs Mdlaren. Narmaste
flygplatser ar Stockholm Vasterds flygplats (ca 50 km) och Stockholm
Arlanda flygplats (ca 140 km).

Antal

Naringsliv
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Koping har en Idng industriell tfradition, med verkstads- och
tillverkningsindustrin som en viktig del av den lokala ekonomin.
Kommunen ar hem for flera stora arbetsgivare, inklusive Volvo Group AB
och GKN Driveline, som b&da har tillverkningsverksamhet i omradet.
Férutom industrin finns en vixande handel- och servicesektor, samt
foretag inom logistik, teknik och hélsovard. Kommmunen arbetar aktivt for
att starka ndringslivet och locka fler féretagsetableringar. Det finns
ungefdr 1 300 registrerade féretag i kommunen. Turismen i Képing &r
framst kopplad fill Malaren, friluftsliv och historiska sevardheter, sGsom
Kopings museum och gamla industriomrdden. Kommunen har dven en
levande idrotts- och féreningskultur.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan knappt
5000 m2 (2019) och n&stan 14 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram
nedan:

Resultat: Képing Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024
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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.

Nibbarsbo
Lerséter
x:s%“
Gisslarbo
Tullen Lundby
Norrslyta
Malmabade
Malmahall
Kdlsva Kulinge
{250 Sorslyta
Guttsta
o
3
2} 73
e Féltspatsgruvan Kolsva o Vallsta
Map data ©2026 Google
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kbpesumma/boarea over tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
44 - 98 m?, standardpodng 24 - 27, byggdr 1909 - 1962, areal tomt 541 - 4
391 m? under perioden 2025-01-29 och framat.

Sékningen genererade 9 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 430 000 - 2 095 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 5 119 - 27 702 kr/m? med medel 15 485 kr/m?2.
Képeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,5 - 2,3 med medel 1,4,

se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kopeskiling
Képing  Hagen 2:1 2025-01-29 44 63 24 1943 541 E L 10 13636 600 000
Képing  Guttsta 18:7 2025-03-03 74 70 26 1962 1029 E L 2,3 27702 2050 000
Képing  Solbacken 5:13 2025-05-08 77 1940 1162 L 1,1 14285 1 100 000
Képing  Gisslarbo 2:14 2025-10-09 82 27 1909 4391E L 1,3 17012 1395000
Képing  Kdping Guttsta 15:5 2025-12-10 84 1956 732 ag 05 5119 430 000
Képing  Koéping Ekbacken 16:1 2026-01-15 86 1926 1290 ag 20 19767 1700 000
Képing  Bergtorpet 10:9 2026-01-14 89 1909 1022 L 1,5 15056 1 340 000
Képing  Kdping Guttsta 7:4 2025-11-26 98 1956 1023 ag 23 21377 2095000
Képing  Koéping Ekbacken 21:1 2025-10-17 98 1940 1154 ag 07 5408 530 000
Medel 1,4 15485

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, $=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrétt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvérde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet bed®ms ha ett bra lantligt IGge med normal
standard i Aldre skick. Renoveringsbehov féreligger saval invéndigt som
utvandigt. Detta medfor att marknadsvdardet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga under medelvardet for referensobjekten
och beddms uppgd till 850 000 kr, motsvarande 13 710 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per januari 2024

850 000 KRONOR

Attahundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 808 tkr - 893 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 13710
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,02
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Katrineholm 2026-01-31
Varderingslinstitutet Norra AB

6%‘7%/&%@ f/Z/

Erik Hernblom
Jagmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA

ennis Gunnar
Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

7 -

Solceller om ca 10 kw (")vr bygna, forrddsbyggnad
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria

bty

Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla ’ri
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Bilaga lll Planritningar

Vinterrum Allrum
 —
Trapp
WC/ Dusch KoK
I
Entré

Planritning enfréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

Sovrum

Allrum

Sovrum

Trapp

Planritning vaning 1 trappa. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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