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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 vardetidpunkten 2026-06-11.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun FAGERSTA
Bostadsrattférening BRF SAXEN
Ldgenhet nr 2311

Adress Forsbackavéagen 16 C,
737 46 Fagersta.

Omréde Fagersta

D-nr F-2521-25-19

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 2311 i BRF SAXEN i Fagersta
kommun ligger ca 1 km frdn centrum. Skola, férskola och service finns
inom ca 1 km. Omgivningen utgors av flerbostadshus och villor.

Boarean uppgdr till 97 m? fordelat pd 4 rum & kdk, pé vaning 1 av 3.
Balkong

Mdanadsavgiften ar 5 240 kr/man. | avgiften ingdr vérme, vatten, tv och
el.

2.3 Marknadsvarde

s A
Marknadsvarde per juni 2026

235 000 KRONOR

Tvdhundratrettiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 175 tkr - 280 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 2423
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall.

Lagenhetens bo- och biarea har ej kontrollmatts och ndgon mer
ingdende kontroll, an en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besikining

Okuldarbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-06-03 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog personal frdn Kronofogden.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av saddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2029-12-02, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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5.1

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Ovrigt

Inv&ndiga yftskikt
Golv

Vagg
Tak

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 2311, Skatteverkets Igh nr 1001
Vaning 1 av 3. Hiss finns ej

Hall, wec, kdk, 3 rum, dusch/wc och vardagsrum
97 m?

Fordelat pd 4 rum & kodk

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Balkong

Oppen spis (okand funktion)

Lagenhetsnummer i maklarbild (9/1212) avviker frdn
ldgenhetsnummer enligt uppgift fran féreningen
(2311)

Plastmatta, parkett och plastmatta
Madlade och tapet

Malat

Elspis (Husgvarna), koksflakt (Cylinda), kyl (Electrolux)
Aldre standard

WC/dusch, golv plastmatta, vaggar tapet
WC, tvattstall

Normal standard

WC/dusch, golv klinker, vaggar kakel

WC, tvatistall, dusch

Ytskikt fr&n senare ar

Normal standard

Till ldgenheten finns &ven Forrdd

Normal standard. Varierande skick. Ytor i dusch/wc ar
till synes frAn senare tid. | vrigt huvudsakligen dldre
och slitha med varierande renoveringsbehov.

5.2 Ekonomi bostadsrattslagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdlisfond

Pantsattning

5 240 kr. | avgiften ingdr varme, vatten, tv och el.
Kdlla: BostadsréttsfGreningen

9 644 kr

Ja
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5.3 Handrackning

54

5.5

Vid besiktningen var varderingsobjektet i huvudsak utan mébler.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut nér du som képare har ratt aft
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirdde till bostad pd
fastighet eller 1ill 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvdnds for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrdckning.

Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrdttsférening BRF SAXEN, orgnr 779000-0124

Fastighetsbeteckning Saxen 1

Alder Byggdr 1954

Byggnader 2 flerbostadshus

Totalt 47 st IGdgenheter och 1 st lokaler
Ytor Bostéder 2722 m?
Lokaler 200 m?

Gemensamma utrymmen Tvatistuga, bastu och hobbyrum

Garage uppgift om antal hittades €]

P-platser uppgift om antal hittades €]
Omgivning Flerbostadshus och villor
Avsténd 1 km till kommunens centralort

Skola, férskola och service finns inom ca 1 km
Ekonomi bostadsrattsforening
Taxeringsvérde 11 901 000 kr, taxeringsar 2025
Skulder till kredifinstitut 1 323 886 kr, motsvarande ca 453 kr/m? totalyta
Yttre fond 2276 519 kr

Underhdll Relining nyligen utfért enligt ordférande i
féreningen
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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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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Fagersta kommun ligger i Vastmanlands [&n och grdansar till Norberg,
Skinnskatteberg, Smedjebacken och Avesta. Kommunen prdaglas av
skogsrika landskap, sjoar och vattendrag, vilkket ger goda maojligheter fill
friluftsliv och rekreation. Centralorten Fagersta ér kommunens storsta
tatort och den enda stérre befolkningskoncentrationen. Kommunen har
en befolkning pd cirka 13 200 personer (2023, MSCI), varav merparten
bor i Fagersta tatort. Resten av befolkningen ar férdelad pd mindre orter
och byar s&som Virsbo och Angelsberg. Fagersta har haft en stabil
befolkningsutveckling och ar en viktig industrikommun i Bergslagen.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen fradn ar 1995 ill &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Fagersta har goda transportmaojligheter via bdde vag och jarnvag.
Riksvag 66 och riksvag 68 gdr genom kommunen och férbinder Fagersta
med Vasterds, Ludvika, Avesta och Orebro. Bilresan till Vésterds tar cirka
en timme, och till Stockholm cirka tvé& timmar. Fagersta har en
jarnvagsstation dar Bergslagspendeln erbjuder t&gférbindelser till
Vasterds och Ludvika. Busstrafiken inom kommunen och ill nérliggande
orter hanteras av VL (Vastmanlands Lokaltrafik). Narmaste flygplatser ér
Stockholm Vdasterds flygplats (ca 75 km) och Borldnge flygplats (ca 80
km).

Ndaringsliv
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Fagersta har en stark industrisektor och en I&ng tradition inom stdl- och
verkstadsindustrin. En av de stérsta arbetsgivarna ér Seco Tools, som &r
en varldsledande tillverkare av skarverktyg for metallbearbetning. Andra
viktiga industrier inkluderar féretag inom tillverknings-, teknik- och
servicebranschen. Kommunen ar ocksé en viktig arbetsgivare.
Kommunen har dven en véxande smdfdretagssektor, med féretag inom
handel, turism och service. Det finns ungefdr 500 registrerade féretag i
kommunen. Angelsberg, med varldsarvet Engelsbergs bruk, @r en viktig
besdksdestination som lockar turister och bidrar fill ndringslivet.
Kommunen har ocksd ett rikt fdreningsliv och ett aktivt kulturliv, med
mojligheter till idroftt, friluftsliv och evenemang.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefar
3 000 m 2 (2020) och 6ver 22 000 m? (ar 2023) (MSCI). Se diagram nedan:
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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mfdrbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts avseende 4 Rok i omrddet kring varderingsobjektet.
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Kartan visar gjorda forsaliningar i omrédet. Kalla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet nedan visar bostadsrattsidgenheter pd 4 rum och kdk och
boyta 83 - 121 m? frdn 2024 och framat.

Sékningen genererade 18 st fransaktioner. Képeskilingen varierar mellan
130 000 - 653 000 kr varav en stor del mellan ca 230 000 — 400 000 kr. |
relation till boarean varierar kdpeskilingen mellan 1 275 - 5 396 kr/m?
med medel 3 146 kr/m2. P& denna, och liknande orter med en tamligen
I&g prisbild, sker vissa forsdliningar pd mer privata marknadsplatser som
facebook och liknande. Detta kan innebdra aftt vissa férsaliningar
saknas i offentliga register.

Férening Datum Boyta Rum Van Byggdr Avgift Kvmiporis Kopeskilling
HSB Brf Byxkroken | Fagersta  2026-05-12 90 4 1 7 351 2888 260 000
BRF Sturehem 2026-04-01 107,2 4 1 1957 4 434 3031 325 000
HSB Brf Byxkroken | Fagersta  2025-12-18 90 4 1 7 239 2 555 230 000
BRF Apollo 2025-12-08 121 4 2 1980 6155 4570 553 000
BRF Apollo 2025-09-18 121 4 2 1980 6155 5396 653 000
BRF Apollo 2025-07-21 121 4 2 1980 6155 3181 385 000
BRF Bromsen 2025-06-27 98,3 4 2 1956 5517 2848 280 000
HSB Brf Byxkroken | Fagersta  2025-03-18 90 4 6 7 420 2777 250 000
BRF Fallsta 2025-02-19 83 4 2 40-tal 5610 3012 250 000
HSB Brf Apollo | Fagersta  2024-12-12 121 4 2 5976 2 479 300 000
HSB Brf Byxkroken | Fagersta  2024-12-02 101 4 1 1968 5907 3960 400 000
BRF Saxen 2024-10-04 97 4 1 1954 5087 3092 300 000
Brf Filaren 2024-09-17 101,9 4 3 5276 1275 130 000
BRF Sparrhornet 1 2024-08-09 96,5 4 2 1957 5132 2901 280 000
Brf Filaren 2024-04-23 102,7 4 1 1963 5313 2 434 250 000
BRF Apollo 2024-03-28 121 4 2 1980 5976 2 644 320 000
BRF Degeln 2024-03-23 98,5 4 3 1958 4765 3807 375 000
Brf Dalwasen 2024-03-18 107.3 4 1 5 405 3774 405 000
Medel 3146

Van=Vaning

Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet bedéms ha ett normalt Idge i omrédet. Utéver

dusch/wc har ldgenheten till stor del dldre standard och flera slitha ytor.
Vardet beddms sammantaget ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till ca 235 000 kr, motsvarande 2

423 kr/m?2.
7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
Marknadsvarde per juni 2026
235 000 KRONOR
Tvahundratrettiofemtusenkronor
Bedomt vardeintervall 175 tkr - 280 tkr
g .

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

2423
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Vasterds 2026-06-11
Varderingslnstitutet Norra AB

~ _—

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Flerbostadshus med tegelfasad och Flerbostadshus med tegelfasad och gréna
balkonger detaljer

Vy frén balkongen med vag, smdhus och
flerbostadshus
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for fastigheten. Kdlla Metria

B % S _
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgréinser och byggnader. Kdlla Metria
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e

0 Ve =
Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning

balkong
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vardagsrum
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan féorekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste andringen i allméanna
Fagersta Saxen 1 909a6a75-7e91-90ec-e040- 190010530 delen
ed8f66444c3f 2018-05-30
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
1982 Vastanfors 214059 inskrivningsdelen
2019-09-11

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-06-10

Adress

Adress

Bruksvagen 1A,1B,1C
737 45 Fagersta

Forsbackavagen 16 A, 16 B, 16 C
737 46 Fagersta

Inskrivningsinformation

Lagfart maskad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 6
Totalt belopp: 3 002 500 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
2 725 000 SEK 1989-02-21 89/2357

3 142 500 SEK 1989-09-25 89/13724
= 50 000 SEK 1989-09-25 89/13726
5 734 000 SEK 1989-09-25 89/13728
6 566 000 SEK 1989-11-01 89/15821
7 785 000 SEK 1995-02-28 95/1633

Inskrivningar

Totalt antal inskrivningar: 1

Sida 1 av 5 2026-06-171
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Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
il Avtalsservitut 1954-05-12 54/610
Ovrigt andamal: ledning mm

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Mora

Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan
Plan Datum Akt
Stadsplan 1968-04-30 1982K-2375

Koltrasten,saxen och tallen,kv

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter

Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp Beteckning
Ledning mm Last Avtalsservitut 19-IM3-54/610.1
Beskrivning

Ledning mm

Ovrig berérkrets, med rattsférhallande

Férman
Fagersta Semla 11:5

Last
Fagersta Saxen 1

Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp Beteckning
Fjarrvarme Last Ledningsratt 1982-657.1

Bildningsatgérd
Ledningsatgard

Beskrivning
Utrymme

Ovrig berérkrets, med rattsférhallande

Férman
Vasterbergsslagens Energi AB

Last

Fagersta Alfa 14-15
Fagersta Astronomen 1
Fagersta Axel 4
Fagersta Bjorksta 1,3
Fagersta Centrum 4
Fagersta Centrumplan 1
Fagersta Dagny 1,3
Fagersta Dammen 2-3,5,8
Fagersta Delta 7
Fagersta Disa 7-9

lida 2 av 5 2026-06-1"
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Fagersta Dragaren 9
Fagersta Duvan 2
Fagersta Eken 1
Fagersta Enen 1
Fagersta Fagersta 3:2,7-9,41
Fagersta Fallsta 3
Fagersta Fogdhallen 2
Fagersta Folkparken 6
Fagersta Gjutaren 3,9
Fagersta Gladan 2
Fagersta Gronlid 1
Fagersta Gustav 14
Fagersta Hantverkaren 16-18,21
Fagersta Herkules 19
Fagersta Hilda 2
Fagersta Hylsnyckeln 4
Fagersta Hyttbacken 3,5
Fagersta Haggen 1
Fagersta Jesper 7
Fagersta Jarndragaren 4
Fagersta Karl 1

Fagersta Konvaljen 5
Fagersta Lindas 2
Fagersta Lakaren 7,10
Fagersta Mejeristen 11
Fagersta Meling 11:3
Fagersta Myrbo 1
Fagersta Neptunus 29-30
Fagersta Olympen 1
Fagersta Ratten 2,5,7-9,11
Fagersta Saxen 1
Fagersta Skarpasen 1
Fagersta Skatan 6
Fagersta Solliden 2-3
Fagersta Solangen 3
Fagersta Sparrhornet 5
Fagersta Sparven 2
Fagersta Stolpvreten 5
Fagersta Sturen 8,13
Fagersta Stavan 2,7
Fagersta Svea 1,3-4
Fagersta Syrenen 1-2
Fagersta Sateriet 1:1,12
Fagersta Tallen 1
Fagersta Violen 1
Fagersta Vallaren 5
Fagersta Vastanfors 10:1-2, 11:74,78
Fagersta Vaxeln 1-2
Fagersta Wasen 5,12,18

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad
Hyreshusenhet, bostader och 475541-1 Nej
lokaler (321)

Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde
2025 11 901 000 SEK 8 930 000 SEK
Taxerade dgare Andel

maskad

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
2 971 000 SEK

Juridisk form
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FAGERSTA
v

PROPERATE BRF SAXEN, LGH NR 2311

VARDERINGSINSTITUTET 2026-06-11

Taxerade dgare
maskad

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 3864402 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
96 000 SEK 1982014

Tillh6ér byggnad
i

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 3863402 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

Andel

Byggratt ovan mark

240 kvm

Byggratt ovan mark

Juridisk form

Riktvéarde byggratt

400 SEK/kvm

Riktvarde byggratt

2 875 000 SEK 1982014 3383 kvm 850 SEK/kvm
Tillh6ér byggnad
1
Varderingsenhet hyreshus lokal 3862402 (2025)
Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Lokalyta Hyra
130 000 SEK 1982014 200 kvm 58 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
Nej 1954 1991 1954
Tillhér byggnad
i
Véarderingsenhet hyreshus bostad 3861402 (2025)
Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Bostadsyta Hyra
8800 000 SEK 1982014 2818 kvm 2 797 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadséar Vardedr
Nej 1954 1991 1954
Tillh6r byggnad
1
Allmanna delen
Atgard
Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Inford i tomtboken 1953-11-03 1082K-1054
Tomtmatning 1953-11-03 1082K-1055
Ledningsrattsatgard 2018-05-30 1982-657
Ursprung
Fagersta Vastanfors 8:692
Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
1 Markomrade 6652778.2 544373.9
Areal

lida 4 av 5
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v

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

FAGERSTA
BRF SAXEN, LGH NR 2311
2026-06-11

Omrade
Total
Tidigare beteckningar

Beteckning

U-Fagersta Saxen:1

© Metria Kontakta oss

lida 5 av 5

Totalareal

5316 m?

Darav landareal

5316 m?

Omregistreringsdatum
1988-10-19

Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Darav vattenareal

0 m?

Akt

19-ARJ-388

Kélla: Lantméteriet
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