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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 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 2026-05-20.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning SALA BRASTABORG 14

Adress Bréstaborgsgatan 26
733 40 Sala
Omrdde Sala
Uppldtelseform
D-nr F-456-26-19
Typkod 210: Smdahusenhet, tomtmark

2.2 Allman beskrivning

Tomt SALA BRASTABORG 14 i Sala kommun ligger 2 km fr&n centralorten.
Omgivningen utgdrs av villor och skog/natur.

Varderingsobjektet ar obebyggt.

Markarealen uppgdr till 770 m? som utgdrs av naturmark.

2.3 Marknadsvarde

s N
Marknadsvarde per maj 2026

495 000 KRONOR

Fyrahundranittiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 470 tkr - 520 tkr

- J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / markareal) 643
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,77
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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

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-05-13 av Dennis
Gunnar. Vid besiktningen deltog €] fastighetsdgaren.
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.

Hallbarhet
Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsattningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hanvisning till géllande miljdlagstiftning.
Vdarderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
féorekommer.

Varderingsobjektet dr inte reqistrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kalla Metria.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet @r beldget inom planlagt omrade.
Detaljplan Bostadsdndamal

F&r vidare information kring detaljplan etc

rekommenderas kontakt med kommunen. . .
Kélla: Metria

Plan

DETALJPLAN Datum Akt

- 2007-01-25 1981-P207

BRASTABORG, BRASTA 1 MFL Laga kraft: 2007-02-22

Anmdrkningar

Genomf. start: 2007-02-23, Genomf. slut: 2017-02-22

Plan

ANDRING AV DETALJPLAN Datum Akt

- 2017-02-09 1981-P337

FOR BRASTABORG Laga kraft: 2017-03-10

Anmérkningar

Genomf. start: 2017-03-11, Genomf. slut: 2022-03-10

Bygglov For information kring bygglov rekommenderas
kontakt med kommunen.

Tomt och lage

Areal totalt 770 m?

Obebyggda delar  Naturmark

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndéra

Omgivning Villor och skog/natur

Avstdnd 2 km till kommunens centralort

Forskola, skola samt halsocentral finns i centralorten.

El, vatten, avlopp och bredband

El El saknas Kdlla: Okulérbesiktning
Vatten Vatten saknas Kdlla: Okuldrbesiktning
Avlopp Avlopp saknas Kdlla: Okuldrbesiktning
Bredband via fiber Negj Kdalla: Okuldrbesiktning

N&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godk&nd anldggning har inte utforts.
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5.4 Ovrigt
Férsékring Saknas
5.5 Handrackning

P& tomten fanns rdmark.

Om den tidigare dgaren 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 handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirade till bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvénds for eft
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan dédremot f& betala fér 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 for mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet dr det beddmda belopp for viket en tillgdng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en villig kbpare 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 pa regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmforelseobjekt. 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 éGven till den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utférts 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
genomféra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

NAgon sdrskild utredning avseende lantmateriforratining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Anteckningar

Kdélla: Metria
‘ Exekutiv férsdljning begdrd av konkursfdrvaltaren: 2026-03-19, D-2026-00097601:1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 2 infeckningar om 533 750 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Mefria
1 190 000 kr 2017-11-17 D-2017-00585052:1
2 343 750 kr 2019-03-13 D-2019-00137165:1
7.3 Gemensamhetsanlaggningar Kéilla: Metria
Gemensamhetsanlaggningar
SALA BRASTABORG GA:3, SALA BRASTABORG GA:4
7.4 Taxeringsvarde
Typkod 210: Smdhusenhet, tomtmark
Taxeringsdr 2024
Taxeringsvérde 280 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 0 kr
varav mark 280 000 kr

Sid 9 (15)



SALA
SALA BRASTABORG 14

PROPERATE 2026-05-20

VARDERINGSINSTITUTET

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Sala kommun ligger i Vastmanlands |&n, i den &stra delen av
Bergslagen. Kommunen &r k&nd fér sin gruvhistoria, dar Sala silvergruva
varit en av Sveriges mest betydelsefulla silvergruvor. Landskapet bestar
av en blandning av skog, dkermark och sjéar, och genom kommunen
rinner Sagdn och Svartdn. Centralorten Sala dr den storsta tatorten och
har en befolkning pd cirka 13 000 invAnare. Andra samhdllen i
kommunen inkluderar Ransta, Vasterfarnebo, Moklinta och Saladamm.
Totalt har kommunen en befolkning pd cirka 22 800 personer (2023,
MSCI). Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen frédn &r 1995 il
Ar 2023.
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Forbindelser och vagnat

Sala har goda transportférbindelser och ligger vid riksvég 56 och riksvég
72, vilkket ger snabba vagférbindelser till Vasterds (ca 35 minuter),
Uppsala (ca 50 minuter) och Stockholm (ca 1 fimme och 30 minuter).
Sala jarnvagsstation ar en viktig knutpunkt i Malardalen och erbjuder
direkttég till Stockholm, Véasterds, Uppsala och Avesta/Krylbo.
Busstrafiken inom kommunen och till narliggande orter skdts av VL
(Vastmanlands Lokaltrafik). Narmaste flygplatser ar Stockholm Vdasterds
flygplats (ca 50 km) och Stockholm Arlanda flygplats (ca 100 km).

Naringsliv

Sala har en varierad naringslivsstruktur, dar jordbruk, skogsbruk, industri
och handel ar viktiga sektorer. Kommunen har ménga sma och
medelstora féretag. Det finns ungefdr 1 500 registrerade féretag i
kommunen. De stoérsta arbetsgivarna i kommunen ér Metso Sweden AB
och kommunen sjalv. Besdksndringen ar ocksé en viktig del av
ekonomin, ddr Sala silvergruva ar en av kommunens stoérsta
turistattraktioner. Andra besdksmal inkluderar Moklinta bygdegadrd, Sétra
Brunn och Sala stadspark.
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Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefdr
8 000 m 2 (2014) och 30 000 m? (&r 2023) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Sala Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024

0
15000
10000
. il

1896 1997 159& 1595 2000 2001 2002 200: 2004 ZDUS ZHOE 2007 2008 2005 20|U ZDW 202 20|3 20‘4 2015 2D16 EUU 2018 2019 202D 202| 2022 2023
— Total

m2

Sid 11 (15)



SALA

PROPERATE SALA BRASTABORG 14

VARDERINGSINSTITUTET 2026-05-20

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.
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Sid 12 (15)



SALA
SALA BRASTABORG 14

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

2026-05-20

Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 210 med areal
tomt 840 - 1 022 m? under perioden 2020-12-10 och framat.

Sokningen genererade 5 st fransaktioner efter gallring. Kdpeskilingen
varierar mellan 233 000 - 725 000 kr. | relation till arealen varierar
kdpeskilingen mellan 277 - 773 kr/m? med medel 620 kr/m?2.
Koépeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,0 - 3,3 med medel 2,5,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Tomt  Bel UF K/T Kvmpris Kopeskilling
Sala Brastaborg 2 2025-02-26 946 E L 1.9 687 650 000
Sala Brastaborg 3 2023-08-01 840 E L 1,0 277 233 000
Sala Brastaborg 25 2021-12-03 938 E L 3.0 773 725 000
Sala Brastaborg 22 2021-06-28 1022 E L 3.3 680 695 000
Sala Brastaborg 20 2020-12-10 1018 E L 3.3 683 695 000
Medel 2,5 620

Tomt=Areal tomt. Bel=Bel&igenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Uppldatelseform; L=Lagfart, T=Tomtratt. K/T=Kdpeskiling/Taxeringsvérde

Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

8.3

Framférallt varderingsobjektets Idge medfér att marknadsvardet fér
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga kring medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 495 000 kr, motsvarande 643
kr/m?2.

Marknadsvarde ortprismetoden

e )
Marknadsvarde per maj 2026

495 000 KRONOR

Fyrahundranittiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 470 tkr - 520 tkr

A J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / markareal) 643
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,77

Vasterds 2026-05-25
Varderingslinstitutet Norra AB

Erik Hernb%r’n/ ennis Gunnar
Jagmastare & Civilekonom Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria

Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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