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VARDERINGSINSTITUTET

1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Vdarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

1.2 Syfte och andamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvérde med
utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utférd av
Vdarderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsdljining.

1.3 Vardetidpunkit

Marknadsvardet hanfor sig fill vardetidpunkten 2026-06-03.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun BORLANGE

Bostadsréttférening  HSB BRF LAMELLEN | BORLANGE

Lagenhet nr 07-2701-3-26

Adress LAMELLGATAN 6 A LGH 1003
784 35 BORLANGE

Omrdde Ostermalm

D-nr 152617056

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsildgenhet med Idgenhetsnr 07-2701-3-26 i HSB BRF LAMELLEN |
BORLANGE i Borldnge kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgors
av flerbostadshus, industri, stadsbebyggelse.

Boarean uppgdr till 49 m? férdelat pd 2 rum och kdk, pd véning 1 av 2.

Mdanadsavgiften ar 4 402 kr/mdan. | avgiften ingdr varme, vatten och tv.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per juni 2026

765 000 KRONOR

Sjuhundrasextiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 730 tkr - 800 tkr

Nyckeltal
Kr/m?2 (marknadsvérde / boarea) 15612
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesikining,
fotografier, kartor, sakuppgifter fradn offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall.

Ldgenhetens bo- och biarea har ej kontrollmd&tts och ndgon mer
ingdende kontroll, dn en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besiktning

Okuldrbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-06-03 av Johan
Hernblom. Vid besiktningen deltog representant fér
bostadsrattsféreningen. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgors av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markdgoslag och
ar inte av sddan karaktér och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersékningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2029-12-04, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt
Beskrivning bostadsrattsiagenhet
Objekt L&dgenhet nr 07-2701-3-26, Skatteverkets Igh nr 1003
Lége i byggnaden  VAning 1 av 2. Hiss finns ej
PlanlBsning Hall, vardagsrum, sovrum, kd&k och hygienrum
Boarea 49 m? Kélla: Ldgenhetsregistret
Fordelat pd 2 rum och kok
Invéndiga ytskikt
Golv Laminat och trg
Végg Tapet och malat
Tak Malat

K&k Elspis (Electrolux), koksflakt (Elekiro Helios), kyl/frys
(Electrolux)

| stort normal standard, normalt skick. Diskmaskin
saknas.

Hygienrum WC/dusch pd entrévaning, golv plastmatta, vaggar
kakel

WC, tvattstall, dusch, handdukstork, tvattmaskin
(Whirlpool)

Normal standard, normalt skick
Ovriga utrymmen Tl ldgenheten finns dven Forrdd och matkdllare

Helhetsintryck | stort normal standard, visst nétt skick. Ej diskmaskin i
kok. Ej renoverat i senare fid.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift 4 402 kr. | avgiften ingdr vérme, vatten och tv.
Kdélla: BostadsrattsfGreningen

Inre underhdlisfond 0 kr
Pantséttning Ja
Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.

Sid 6 (20)



BORLANGE
HSB BRF LAMELLEN | BORLANGE, LGH NR 07-2701-3-26
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2026-06-03

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér du som kdépare har ratt att
tiltréda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjalp med handrdckning (avhysning). En sédan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tilltrade till bostad pé
fastighet eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvdnds for ett
normalt boende och &ven biutrymmen som t.ex. vind, k&llare och
garage for privatbil. Kbparen kan dédremot f& betala fér handréckning
som behdvs for tilltréde till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsréittsférening HSB BRF LAMELLEN | BORLANGE, orgnr 782600-
1773
Fastighetsbeteckning BORLANGE BALTARTAPPAN 1,2 och 3
Alder Byggdr
Byggnader Flerbostadshus

Totalt 32 st IGgenheter och 4 st lokaler
Ytor Bost&der 1401 m?
Lokaler 115 m2
Gemensamma utrymmen Tvéttstuga och cykelférrdd
Garage O st
P-platser 20 st
Omgivning Flerbostadshus, industri, stadsbebyggelse

Avstdnd Forskola, skola, vardcentral, sjukhus, samt
ytterligare service finns i centralorten

Kommentar féreningen 3 forrdd finns dven, med Total yta 35 m?

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 14 918 000 kr, taxeringsar 2025

Skulder till kreditinstitut 4 579 775 kr, motsvarande ca 3 021 kr/m? totalyta
Yttre fond 1 053 122 kr

Underhall
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Foreningen utfér och planerar féljande atgdrder
under de ndrmaste 5 &ren: Utreda om mojligt att
installera Pax-ventiler. Nya sophus som motsvarar
de nya reglerna gdllande sorteringen, Tak, El
kallare, Varmesystem, Parkering

Héjning av avgift +8% fr. 0. m. 2025-01-01
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgéng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en villig kdpare 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
marknadsvardebeddmning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jGmforelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
jadmforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sdsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godk&dnd 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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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geografi och befolkning

Borldnge kommun ligger i Dalarnas I&n och &ar en av regionens mest
betydande industri- och handelsstGder. Kommunen préaglas av ett
varierat landskap med skogar, dlvar och sjéar, dar Daldlven &r en viktig
naturresurs. Centralorten Borldnge &r den stdrsta tatorten och fungerar
som kommunens administrativa och ekonomiska centrum. Andra orter
inom kommunen inkluderar Domnarvet, Kvarnsveden och Ornds.
Kommunen har en befolkning pd cirka 51 700 personer (2023, MSCI),
vilket gér Borlénge till Dalarnas ndst stérsta stad efter Falun. Diagrammet
nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 fill &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Borl&nge &r en viktig trafikknutpunkt i Dalarna, med valutvecklade véag-
och jarnvagsférbindelser. E16 och E45 samt riksvag 50 passerar genom
kommunen och kopplar Borlénge ftill bland annat Falun, Ludvika, Mora
och Gavle. Borldnge centralstation erbjuder tadgforbindelser via SJ och
T&g i Bergslagen till destinationer som Stockholm, Géteborg, Orebro och
Sundsvall. Staden har ocksd ett omfattande bussndtverk som skdts av
Dalabuss och Dalatrafik. Narmaste flygplats éar Dala Airport, beldgen i
ndrheten av Borldnge, med inrikesflyg. For stdrre internationella
flygférbindelser ar Arlanda flygplats (ca 2,5 fimmar med bil) den
ndrmaste flygplatsen.

Ndringsliv
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Borldnge har en stark industrisektor, dar SSAB Borlinge &r en av de
stérsta arbetsgivarna och en viktig aktér i kommunen. Pappers- och
skogsindustrin @r ocksé framtrédande, med Stora Enso Kvarnsvedens
pappersbruk som en betydande arbetsgivare. Utdver industrin har
Borlnge en vaxande tjénstesektor, med féretag inom handel, IT och
utbildning. Staden &r dven ett viktigt regionalt handelscentrum, ddar
kdpcentret Kupolen ar en av de stérsta handelsplatserna i Dalarna. Det
finns cirka 2 500 féretag registrerade i kommunen. Borldnge &@r ocksd en
utbildningsstad, med Hogskolan Dalarna som en viktig aktérinom hodgre
utbildning och forskning. Besdksnaringen ér en annan viktig del av
ndaringslivet, ddr Romme Alpin, Dalarnas stérsta alpina skidanldggning,
lockar ménga turister under vintersGsongen.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 800 m
2 (2014) och ndrmare 70 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:

uuuuu

004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Total area
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7.2 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jamférbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kdlla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsiagenheter pd 1 - 3 rum
och k&k och boyta 28 - 65 m=.

Sékningen genererade 14 st transaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 425 000 - 1 100 000 kr. I relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 13 709 - 24 642 kr/m? med medel 16 424 kr/m?2.
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Forening Datum Boyta Rum Van Byggdr Avgift Kvmypris Kopeskilling
HSB BRF Lamellen 2025-08-25 31 1 1 1939 3008 15322 475 000
HSB Bostadsrattstoreningen Lamellen  2025-06-09 39 1 1 1937 3611 15256 595 000
BRF Lamellen 2025-05-27 28,5 1 2 1937 2793 17 192 490 000
HSB BRF Lamellen 2024-10-14 28,5 1 1 1937 2 587 15789 450 000
HSB BRF Lamellen 2024-06-27 42 1 2 1939 3382 15476 650 000
HSB Brf Lamellen 2024-03-21 28,5 1 1 1937 2527 19 298 550 000
HSB Brf Lamellen 2023-12-26 39 1 1 1937 3006 14 230 555 000
HSB Bostadsréitisforeningen Lamellen  2023-04-17 42 1 2 3070 14 166 595 000
BRF Lamellen 2022-11-14 31 1 1 2 455 13709 425 000
HSB Brf Lamellen 2022-07-28 28 1 2 2294 24 642 690 000
HSB BRF Lamellen 2025-04-16 49,5 2 1 1937 4378 15757 780 000
BRF Lamellen 2023-12-22 51,5 2 1937 3836 17 475 900 000
HSB BRF Lamellen i Borlédnge 2022-11-01 51 2 2 1938 3761 14 705 750 000
HSB BRF Lamellen i Borlinge  2024-04-29 65 3 2 1938 5193 16 923 1 100 000
Medel 16 424

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektets [dge beddms som likvardigt med referensobjektens.
L&dgenheten uppvisar i stort normal standard med visst ndtt skick. Detta
medfor att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga kring medelvardet for referensobjekten och beddms
uppgd till 765 000 kr, motsvarande 15 612 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

s D
Marknadsvarde per juni 2026
765 000 KRONOR
Sjuhundrasextiofemtusenkronor
Bedomt vardeintervall 730 tkr - 800 tkr
N J

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

Katrineholm 2026-06-04
Varderingsinstitutet Norra AB

Emil Larsson

Ekonom och Auktoriserad
fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR R

SAMHALLSBYGGARNA

A "
{ I

| *Jrz Iye
/

Johan Hernblom

15612

Civilingenjor och Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt
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Flerfamiljshusets fasad mot sydvéast och Flerfamiljshusets fasad mot nordost med
trédgdrd. Ladgenhetens position markerad. portingdng. Lagenhetens position markerad.
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgranser och byggnader. Kalla Metria
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SGHERREN]

Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritning

WC/
DUSCH
KOK
VARDAGSRUM
R G SOVRUM

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

Sid 17 (20)



v BORLANGE
HSB BRF LAMELLEN | BORLANGE, LGH NR 07-2701-3-26
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2026-06-03

Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuiD Fastighetsnyckel Senaste andringen i allmanna
Borlédnge Baltartappan 3 909a6a77-590f-90ec-e040- 200024926 delen
ed8f66444c3f 2019-03-06
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste dndringen i
2081 Stora Tuna 217022 inskrivningsdelen
2019-03-05

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

2026-06-01

Adress

Adress

Lamellgatan 6 A, 6 B

784 35 Borlange
Inskrivningsinformation

Lagfart maskad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2

Totalt belopp: 6 696 500 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 4 941 500 SEK 2011-02-28 11/4721
Notera
Belastar aven: Borlange Baltartappan 1-2
Avsdg ursprungligen aven: Borlange Béltartappan 1-2

2 1755 000 SEK 2015-12-11 D-2015-00581152:1
Notera
Belastar aven: Borlange Baltartappan 1-2
Avsag ursprungligen aven: Borlange Baltartappan 1-2
Beviljad: D-2016-00011744:1

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Sida 1 av 3 2026-06-07
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Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Detaljplan
Del av kv roken och baltartappan mm inom dstermalm

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och 159310-0
lokaler (321)

Samtaxering for registerenhet

Borlange Béltartappan 1-3

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 14 918 000 SEK

Taxerade dgare

maskad

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 301730392 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
36 000 SEK 2081058

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 30056453 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
3306 000 SEK 2081058

Tillhér byggnad
1

Véarderingsenhet hyreshus lokal 30055453 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
376 000 SEK 2081058

Under uppforande Nybyggnadsar

Nej

Tillhér byggnad
1

Viarderingsenhet hyreshus bostad 30054453 (2025)

Taxeringsvéarde Riktvardeomrade

Sida 2 av 3

Kontorbeteckning
Mora

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

2000-06-21

Genomf. start: 2000-07-19
Genomf. slut: 2005-07-18

Laga kraft: 2000-07-18

Samtaxerad
Ja

dérav byggnadsvarde
11 576 000 SEK

Andel

Byggratt ovan mark
30 kvm

Byggratt ovan mark
1653 kvm

Lokalyta
150 kvm

Tillbyggnadsar

Bostadsyta

Akt

2081-P236

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvéarde
3342 000 SEK

Juridisk form

Riktvarde byggratt
1200 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
2000 SEK/kvm

Hyra
126 000 SEK/ar

Vardear
1939

Hyra

2026-06-07
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11 200 000 SEK 2081058
Under uppférande Nybyggnadsar
Nej

Tillhér byggnad
1

Allménna delen
Atgard
Fastighetsréttsliga atgarder
Avstyckning
Ursprung

Borlange Baltartappan 1

Lage, Karta

Omrade Typ

: Markomréade
Areal

Omrade Totalareal
Total 1419 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning
W-Borlange Stg:342b

W-Borlange Baltartappan:3

1401 kvm

Tillbyggnadséar

Datum
1937-06-10

N (SWEREF99 TM)
6705465.4

Dérav landareal

1419 m?

Omregistreringsdatum
1976-04-12

1991-02-27
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1541 000 SEK/ar

Vardedr
1939

Akt

2081K-340

E (SWEREF99 TM)
524185.8

Dérav vattenareal

om?

Akt

2081-406

Kalla: Lantmateriet
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