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Foto taget utvandigt pd& varderingsobjektet. Vitmdlad trépanel samt
hdégbevuxen tradgard.
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026-10 29 04
www.properate.se

norra@properate.se
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Forshaga

Ojends 1:277
Maj 2025
Beskrivning och vardering
Varderingsobjekt
Fastighetsbeteckning Forshaga Lagfaren dgare F-853-25-17
Ojends 1:277 Uppdragsgivare  Kronofogden
Objektets adress Dyvelstensvigen 18B Vardetidpunkt Maj 2025
667 30 Forshaga Besiktningstidpunkt 2025-05-13

Allman beskrivning
Byggnad

Boarea

Biarea
Tomtmark

Beldgenhet

Ovrigt

Marknadsvdrde

Smdhusbyggnad med byggdr 1960. Uppford i 1 véning samt kdllare.
75 kvm (enligt taxeringen) ca 123 kvm (enligt kommunen), férdelat
pd& 3 rum och kodk

25 kvm (enligt taxeringen)

996 kvm markareal

Obebyggda delar utgérs av tradgdrd samt asfalterad och
stenbelagda ytor.

Varderingsobjektet dr beléget i Forshaga kommun ca 3,5 km frén
Forshaga centrum och 1,8 mil fr&n Karlstad, se dven karta i bilaga.
Omgivningen utgodrs av smdhus och skogsmark. Forskola, skola och
hdalsocentral finns i Forshaga ca 3 km bort.

Det finns dven ett garage.

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

1 900 000 kronor

Beddmt vardeintervall 1 800 000 — 2 000 000 kronor
Kr/kvm Boarea 15 447 kr/kvm Marknadsvarde/taxeringsvarde (K/T) 1,23

Katrineholm 2025-05-16
Vdrderingsinstitutet Norra AB

F W

Erik Hern

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

T

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Foton och kartor m.m.

Dennis Gunnar

Fastighetsvarderare

Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Forshaga
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PROPERATE Maj 2025

Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamdl

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 marknadsvérde
med utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utford av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsdlining.

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid en téankt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Férsdliningen férutsdtts ske
vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbjuden till férsaljning
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.

Véarderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokall
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar sdllan
helt jdmforbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea,
tomtareal samt taxeringsuppgifter sésom byggdr och
standardpodng. Hansyn tas dven till den vérdeutveckling som skeftt
mellan képtidpunkt och vardetidpunki.

Vi utfér alla uppdrag enligt allménna villkor fér vardeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen fér
Sektfionen 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 ddrmed den kompetens som krdvs for att
genomfoéra vardebeddmningen.

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

Forshaga
Ojends 1:277
Maj 2025

Sakuppgifter Information om vdarderingsobjektet har erndllits frén dels
okularbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frén bland
annat nyttjanderdattsavtal, férsékringsbrev redovisas i férekommande
fall enligt bilaga 3.

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

Besiktning Okularbesiktning av fastigheten har skett av Dennis Gunnar i ndrvaro
av personal frdn kronofogden utan ndrvaro av fastighetségaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd fastigheternas standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgors av en &versiktlig okuldr syn
av byggnader samt mark och dr inte av sddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Miljbaspekter Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
forekommer.

Fastighetsbeskrivning

Planbestdmmelser
Bygglov

El

Vatten

Avlopp
Bredband (fiber)
Ovrigt

Fastigheten ar beldgen utom planlagt omréde, se bilaga 2

Godkanda bygglov finns for:
2017 - Inglasad altan

2020 - Tillbyggnad av bostadsdel (48kvm) samt
uppfdérande av ny garagebyggnad (ca 70 kvm)

2021 - Installation av eldstad/braskamin

Kalla: Forshaga Kommun

El ansluten till allméant nat (avsténgt vid besikiningstillfallet).
Kommunalt vatten.

Kommunalt aviopp.

Information ej erhdllits

Avvikelse fran fastighetsutdrag gdllande kvm bostadsyta.
Noterade uppgifteri fastighetsutdrag: 75 kvm. Efter kontakt
med kommun och erhdllande av bygglovshandlingar ,

avseende ftillbyggnad, uppgdr kvm bostadsyta till ca 123
kvm.

N&gon sdrskild utredning gdllande plan- och bygglov eller godkdnd anléggning har inte

utforts.
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Forshaga
Ojends 1:277
Maj 2025

Byggnadsbeskrivning - Huvudbyggnad

Byggnadstyp
Byggdr/om- & fillbyggnadsdr
Byggteknik Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak
Véarme
Ventilation
Ovrigt
Planlésning Véning 1
Vaning 2
Kok Utformning
Utrustning
Hygienrum 1 Ytskikt
Entréplan
Utrustning
Hygienrum 2 Ytskikt
Entréplan
Utrustning
Tvattstuga Utrustning
Invéndiga Golv
ytskikt Vagg
Tak
Ovrigt
Standard/skick

Bostadsbyggnad i 1 vaningar samt kdllare.

Byggdr 1960

Kallargrund

Tré

Tr&panel

2-glas iso. Vita.

Pl&t

Direktverkande el med kompletterande luftvérmepump

samt braskamin. Godkanda rokkanaler ej verifierat, vidare
teknisk undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation
Inglasad altan.
Kallare med allrum och teknikutrymme

Entréplan med WC/bad, WC/dusch, tvd sovrum, kok,
vardagsrum samt tvattstuga.

Vinkelkodk. Utan matplats. Normal standard, bra skick.

Ljusa skdpluckor. Ugn (IKEA), spishdll (ok&nt), flékt (Franke),
kyl/frys (Samsung)

WC/Dusch. Vagg med kakel/vétrumskivor. Golv med
plastmatta.

Tvattstall, toalett och dubbeldusch.

WC/bad. Vagg med kakel/vatrumsskivor. Golv med
plastmatta

Tvattstall, toalett och badkar
Tvattmaskin, torktumlare, tvattstaill.
Parkett, klinker, plastmatta

Tapet samt mdlad trapanel.

Malat, mdlade traskivor samt trépanel.

Byggnad med normal standard. Renoverat i omgdngar.
Bristfalligt underhdll, djurspillning samt sopor generellt
genom hela bostaden.

Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Garage

Byggnad med tréfasad och plattak. 2 st garageportar
samt separat ingdng. Ansluten till el. Normal standard, bra
skick. Byggnadsarea ca 70 kvm.
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Ekonomiska data

Taxering Typkod
Taxeringsvarde/Ar

Pantbrev

Infeckningshavare
Andel i samfdllighet och
gemensamhetsanldggningar

Inskrivna Servitut, rattigheter
m.m.

Forshaga
Ojends 1:277
Maj 2025

220 Smdhusenhet, bebyggd.

1 547 000 kr, varav byggnad 1 151 000 kr, Tax.ar: 2024
varav mark 396 000 kr.

Fastigheten belastas av 8 st pantbrevsinteckningar om
totalt 2 529 000 kr.

Se fastighetsutdrag i bilaga 2

Ingen inskriven information hittades.

Se bilaga 2

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

Ovrigt

Energideklaration

Forsakring

Handrdckning

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det &r sdljaren
av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall
ar skyldig att 1&ta uppratta energideklaration infér en
forsaljning. Om sdljaren, trots kdparens begdran, underl&tit
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).

Information saknas

Vid besiktningen var byggnaden i moblerat men &vergivet
skick.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
képare har ratt att tilirdéda egendomen kan du véanda dig
till Kronofogden och begdéra hjdlp med handrdackning
(avhysning). En s&dan handrdckning &r kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for fillirade fill bostad pé fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderatt). Med bostad menas alla utrymmen som
anvands for ett normalt boende och dven biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage for privatbil. Kbparen
kan ddremot f& betala fér handréckning som behdvs for
tiltr&de till annat t.ex. sérskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden foér
mer information om handréckning.
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Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av smdhus (typkod 220) av varierande dlder, skick etc. har gjorts i
omré&det kring varderingsobjektet frdn 2022-05-01 och framé&t med en boarea mellan 90 och
150, tomtareal 708 samt 1 343.

Koépeskilingarna aterfinns i intervallet ca 710 000 — 3 350 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskillingarna mellan ca 7 800 — 29 500 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram. |
relation till taxeringsvardet varierar képeskillingarna (K/T) mellan ca 0,7 - 2,9, med en
genomsnittlig nivé pd& 1,7 den senaste tiden.

O 958k AERE-0,57%) f manad - Fran 1961041l 15 625 (-20%) Korrelation: -0,2815 Stoaww: 4 309 Antal: BB
40 000

30 000 - - - | - I

20000 8 ) " °q | | _ SR N —

Kipesumma ! Boares

2 10 000 L I s e = > | .

Diagram 6ver kdpesumma/boarea. Kdlla: UCBV.

Véarderingsobjektet beddms ha ett mindre bra Idge i anslutning fill landsvég. Byggnad med
normal standard. Renoverat i omgdngar. Kallstéllt med bristande underhdll. Vérdet beddms
ddarav aterfinnas i den mellersta nivan.
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Bilaga 1

Foton

NN

/

Foto, huvudbyggnad, inglsod altan och tradgadrd.

Foto, garagebyggnad, omdlad tréfasad.

Bilaga 1 -Sida 1 (5)
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Kartor

f “Bobratana A‘!“'

o el ; .
Fastighetskarta. Markeringen visar lage for varderingsobjektet. Kalla Metria

Bilaga 1 - Sida 2 (5)
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och byggnader. Kélla: Metria

Bilaga 1 - Sida 3 (5)



Forshaga

n Ojends 1:277

PROPERATE Mai 2025

Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla: Metria

Bilaga 1 - Sida 4 (5)
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Planritning

Infogas egenritad eller erhdllen planritning

Planritning, entrévdAning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag
Fastighet

Beteckning UUID:

Forshaga Ojends  db157220-53ca-84a0-e040-
1:277 ed8f5e440c1f
Nyckel: Lan- och kommunkod
170228457 1763

Distrikt Distriktskod
Forshaga 213043

Socken: Forshaga
Adress

Adress

Dyvelstensvagen 18B

667 30 Forshaga

Lage, karta

N (SWEREF E (SWEREF

Forshaga
Ojends 1:277
Maj 2025

Senaste andringen i allmanna delen
2013-04-25

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2025-03-04

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2025-04-17

Omrade
99 TM) 99 TM)
1 6598438.9 411771.4  OrtofotolLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 996 kvm 996 kvm
1 996 kvm 996 kvm

Anteckningar
Innehall

Utmatning 2025-02-28, 2.429.438 sek jamte ranta och

kostnader utslagsnummer 01-108075-25

Anmarkningar:

Avser inteckning 13/27665

Avser inteckning 14/12132

Avser inteckning d-2014-00408854:3
Avser inteckning d-2015-00579839:1
Avser inteckning d-2017-00524514:1
Avser inteckning d-2020-00335633:1
Avser inteckning d-2021-00519567:2
Avser inteckning d-2022-00109422:1

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 8
Totalt belopp: 2.529.000 SEK
Nr Belopp

1 250.000 SEK

Inskrivningsdag

2013-11-20

Inskrivningsdag Akt

2025-03-03 D-2025-00073435:1

Akt
13/27665

Bilaga 2 - Sida 1 (3)



(7

PROPERATE

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

2 500.000 SEK 2014-06-09 14/12132

3 270.000 SEK 2014-10-08 D-2014-00408854:3
4 170.000 SEK 2015-12-11 D-2015-00579839:1
5 103.000 SEK 2017-10-11 D-2017-00524514:1
6 800.000 SEK 2020-08-20 D-2020-00335633:1
7 276.000 SEK 2021-11-16 D-2021-00519567:2
8 160.000 SEK 2022-03-16 D-2022-00109422:1

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Smahusenhet, bebyggd (220)
727700-3

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxeringsvarde .. .
.. . . , darav darav
Taxeringsar Taxeringsvarde

byggnadsvarde markvarde

1.547.000 SEK 1.151.000 SEK 22ﬁ000

2024

Varderingsenhet smahusmark 301098140.

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Fastighetsrattsliga férhallanden

396.000 SEK 1763001 Sjalvstandig
Strand
Tomtareal (Inte strand eller  Vatten o avlopp
996 kvm strandnéara) mer an Kommunalt vatten &ret om Kommunalt avlopp
150 m
Antal lika
1
Varderingsenhet smdhusbyggnad 301098141.
Bebyggelsetyp Taxeringsvarde Total standardpoang
Friliggande 1.151.000 SEK 43
Bostadsyta Biutrymmesyta Vardeyta
75 kvm 25 kvm 80 kvm

Forshaga
Ojends 1:277
Maj 2025

Bilaga 2 - Sida 2 (3)



(7

PROPERATE

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1960

Under Byggnad  Antal lika
Nej 1
Atgird
Fastighetsrattsliga dtgarder
Avstyckning
Ursprung
Forshaga Ojenas 1:12

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet  Kontorbeteckning: Uddevalla

Vardear
1960

Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

© Metria
e Kontakta oss

Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Datum

2013-04-25

Forshaga
Ojends 1:277
Maj 2025

Akt
1763-13/3 Akt

Bilaga 2 - Sida 3 (3)



