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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 dndamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdngspunkt av marknadsvdrdebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunki

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2025-12-17.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun ARJANG

Bostadsrattférening  BRF ELOVSBYN 19-21

Lagenhet nr 7-3

Adress Elovsbyn Asen 2 B,
672 92 Ariéing

Omrdde Trankil

Bostadsrattshavare  D-nr F-2154-25-17

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsiigenhet med I&igenhetsnr 7-3 i BRF ELOVSBYN 19-21 i Arjéing
kommun ligger 10 km fréin centralorten. Omgivningen utgdrs av
rad/par/kedjehus.

Boarean uppgdr till 60 m? férdelat pd 2 rum och kok, pd vaning 2 av 2
vaningar.

Mdanadsavgiften dr 2 895 kr/mdan. | avgiften ingdr varme, vatten, tv och
infernet.

2.3 Marknadsvarde
e ™
Marknadsvarde per december 2025
150 000 KRONOR

Etthundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 120 tkr - 180 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 2 500
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vérderingsobjektet har erhdllits frén okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
férekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén bland annat
bostadsrattsforening redovisas i forekommande fall.

Ldgenhetens bo- och biarea har ej kontrollmd&tts och ndgon mer
ing&ende kontroll, &dn en ren rimlighetsbedd®mning har ej skett.

Besikining

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-12-17 av HAkan
Bennetoft. Vid besikiningen deltog representant for
bostadsrattshavaren. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgdrs av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markédgoslag och
ar inte av sddan karaktér och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Byggnaden som bostadsratten tillhér saknar qiltig energideklaration.
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5.3

5.4

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv
vVagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 7-3, Skatteverkets Igh nr 1103
VAning 2 av 2 véningar. Hiss finns ej

Hall, sovrum, hygienrum, vardagsrum och kok
60 m?

Fordelat pd 2 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Balkong

Laminat och plastmatta

Tapet

Malade skivor

Elspis (Electrolux), koksflakt (Futurum), kyl/frys
Normal standard, sémre skick

WC/bad

WC, tvattstall, badkar

Normal standard, normalt skick

Till ldgenheten finns &dven Forrdd

Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantséttning

Handrackning

2 895 kr. | avgiften ingdr varme, vatten, tv och
infernet.

O kr
Nej

Vid besiktningen var varderingsobjektet normalt méblerad.

Beskrivning bostadsrattsforening
Bostadsrattsférening

Fastighetsbeteckning

Alder

Byggnader

Kdalla: Arsredovisning 2022
Elovsbyn 19-21 BRF, orgnr 769614-6203

Féreningens fastigheter Trankils-Elovsbyn 1:19, 1:20, 1:21
Byggdr 1970

Totalt 27 st Idgenheter och st lokaler
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Ytor Bostdder 336 m?
Lokaler 0m?
Gemensamma utrymmen Tvattstuga
Garage
P-platser
Omgivning Rad/par/kedjehus
Avstand 20 km till kommunens centralort

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde 921 000 kr, taxeringsar 2025

Skulder fill kreditinstitut 2 187 513 kr, motsvarande ca 427 kr/m? totalyta
Yttre fond 76 500 kr

Héjning av avgift Ingen uppgift

Kontaktperson BRF Se drsredovisning
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgdng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade j@mfdrelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
jamfoérbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering frémst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan képtidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godk&nd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
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 ddrmed den kompetens som krdvs for att
genomfdra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning

Geografi och befolkning

Arji@ing kommun ligger i den véstra delen av Varmlands 1én och grénsar
till Norge, vilket ger kommunen en strategisk position fér handel och
turism. Kommunen praglas av en kuperad och skogrik natur med
mdanga sjoar och vattendrag. Dalslands kanal, som gér genom
kommunen, ar en viktig vattenvég och en populdr turistattraktion.
Centralorten Arjdng ar den storsta tGtorten, medan andra mindre orter
inkluderar Sillerud, Tocksfors och Svensbyn. Kommunen har en befolkning
p& ndstan 9 900 personer (2023, MSCI), dér majoriteten bor i
centralorten Arjc’jng och Tocksfors. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan é&r 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Arjiéng har goda vagférbindelser, dér E18 &r den viktigaste véigen
genom kommunen. Den férbinder Arjéing med Karlstad i éster och Oslo i
vaster, viket gér kommunen till en viktig genomfartsled fér bdde gods-
och persontrafik. Busstrafiken drivs av Varmlandstrafik, med linjer fill
Karlstad, Arvika och Oslo. Narmaste tégstation finns i Arvika, cirka 50 km
dster om Arjéing, med vidare férbindelser till Stockholm och Oslo.
Narmaste flygplats ar Karlstad Airport, som ligger cirka 1 fimme och 20
minters bilresa frdn kommunen. Dalslands kanal och sjésystemet ger
ocksd majlighet till transport och rekreation, vilkket gér kommunen
attraktiv for béttrafik och turism.

Ndaringsliv
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Arj&ing kommun har ett néringsliv som préglas av handel, industri och
turism. Kommunen har nérmare 1 000 registrerade féretag, dér méanga
smafoéretag ar verksamma inom trdindustri, service och granshandel. De
stérsta arbetsgivarna ér Arjdings kommun, Férenade Care AB och
Tocksfors Shoppingcenter, dér grdnshandeln i Tdécksfors spelar en viktig
roll fér kommunens ekonomi. Turismen &r en viktig del av ndringslivet,
med attraktioner som Dalslands kanal, Glaskogens naturreservat och
Nordiska Travmuseet. Kommunen ar dven kand for sina travbanor och
héstsportsevenemang, sérskilt p& Arjéingstravet.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 2000
m 2 (2015) och &ver 15 000 m? (&r 2018) (MSCI). Se diagram nedan:
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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jdmfdrbara objekt som sdilts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV
Diagram visar kopesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
Materialet har gallrats och om fattar bostadsréttsidgenheter pd 1 - 3 rum
och kdk och boyta 43 - 74 m2.

Sékningen genererade 2 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 80 000 - 220 000 kr. | relation fill boarean varierar
kopeskilingen mellan 1 851 - 2 985 kr/m? med medel 2 418 kr/m?>.
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Férening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskiling
Elovsbyn 19-21 Brf  Elovsbyn Asen 2C (11) 2023-12-13 73.7 3 2 3538 2985 220 000
Elovsbyn 19-21 Brf Elovsbyn dsen 2C 2023-11-09 43,2 1 2 2074 1851 80 000
Medel 2418

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha eft normalt Idge med normal standard.
Normalt skick, medfér att marknadsvardet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga kring medelvardet for referensobjekten
och beddms uppgd till 150 000 kr, motsvarande 2 500 kr/m?.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per december 2025
150 000 KRONOR

Etthundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 120 tkr - 180 tkr

Nyckeltal
Kr/m?2 (marknadsvérde / boarea) 2 500

Katrineholm 2025-12-22
Varderingslinstitutet Norra AB

Erik Hernblom Hé&kan Bennetoft
Jagmdéstare & Civilekonom Jurist & Fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR MR

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Sid 13 (20)



(7

ARJANG

BRF ELOVSBYN 19-21, LGH NR 7-3

PROPERATE 20051917
VARDERINGSINSTITUTET

Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for fastigheten. Kdalla

Metria
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning
Planritning

Rum
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste andringen i allménna
Arjang Trankils-Elovsbyn 1:20 909a6a72-a388-90ec-e040- 170203483 delen
ed8f66444c3f :
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
1765 Trankil 213016 inskrivningsdelen
Socken: trankil 2022-12-01

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-11-26

Adress

Adress

Elovsbyn Asen 2 A, 2 B
672 92 Arjang

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
769614-6203 11 2007-03-06 07/6338
Elovsbyn 19-21 Brf

C/O Hoglind Ekonomikonsult

Soderholm, Lennartsfors

672 92 Arjang

Inskrivet &garnamn: Elovsbyn 19-

21 Brf

Berort fang

07/6338, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):

2007-02-01

Kopeskilling: 12 294 000 SEK

(avser aven annan fastighet)
Anmérkningar

Beviljad 08/17507

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 3 100 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 3100 000 SEK 2022-11-18 D-2022-00473331:2

Anmaérkningar
Belastar aven: Arjang Trankils-Elovsbyn 1:19,21
Avség ursprungligen &ven: Arjang Trankils-Elovsbyn 1:19,21

Ajourférande inskrivningsmyndighet

lida 1 av 3 2025-11-2F
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Myndighet
Lantmaéteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Detaljplan
Trankils-elovsbyn 1:20-1:21

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader (320) 306416-3

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 2 035 000 SEK

Taxerade agare

769614-6203

Elovsbyn 19-21 Brf

C/O Hoglind Ekonomikonsult
Soderholm, Lennartsfors
67292 Arjang

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 14791395 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
398 000 SEK 1765062

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 14790395 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

1 637 000 SEK 1765062
Under uppforande Nybyggnadsar
Nej 1970

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen
Atgard

Fastighetsrattsliga atgéarder

Avstyckning Sammanlaggning
Ursprung

Arjang Kéllsbyn 1:188
Arjang Trankils-Elovsbyn 1:11

lida 2 av 3

Kontorbeteckning
Uddevalla

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

2009-04-27

Genomf. start: 2009-05-29
Genomf. slut: 2024-05-28

Laga kraft: 2009-05-28

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde

1637 000 SEK

Andel
1.4

Byggratt ovan mark
885 kvm

Bostadsyta
709 kvm

Tillbyggnadsar
1992

Datum
1970-01-28

Akt
1765-P10/1

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
398 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
450 SEK/kvm

Hyra
602 000 SEK/ar

Vardear
1970

Akt

17-U-188

2025-11-2F
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Lage, Karta

Omrade Typ

i Markomrade
Areal

Omrade Totalareal
Total 3924 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning
S-Trankil Elovsbyn 1:20

N (SWEREF99 TM)

6579351.7

Darav landareal

3924 m?

Omregistreringsdatum
1989-06-07

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

lida 3 av 3

E (SWEREF99 TM)

323319.4

Darav vattenareal

om?2

Akt
1784-89/1

Kalla: Lantmateriet

2025-11-2F
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