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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 till vardetidpunkten 2026-06-15.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun FAGERSTA

Bostadsrattférening  BRF SPARTA

Lagenhet nr 07-2208-1-79

Adress Ringvagen 5, Igh 1503
737 41 Fagersta

Omrdde Fagersta

D-nr 152614046

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med lGgenhetsnr 07-2208-1-79 i BRF Sparta i
Fagersta kommun ligger 2 km frén centrum och med skola, férskola och
service inom ca 1 km. Omgivningen utgoérs av flerbostadshus,
sportanldggning och blandad bebyggelse.

Boarean uppgdr till 60,5 m? férdelat pd 2 rum och kdk, pd véning 5 av 8.
Balkong

Mdanadsavgiften @r 4 195 kr/mdan. | avgiften ingdr varme, vatten och
grundutbud tv. Individuell métning och debitering av el.

2.3 Marknadsvarde

e B
Marknadsvarde per juni 2026

80 000 KRONOR

Attiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 60 tkr - 95 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 1322
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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, an en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besiktning

Okuldarbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-06-03 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog personal frédn Kronofogden och
representant for bostadsrattstéreningen. Vardebeddmningen grundar
sig pd varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen.
Besiktningen utgodrs av en dversiktlig okuldr syn av byggnader samt
markdgoslag och drinte av sGddan karaktar och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens undersdkningsplikt
enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2031-06-30, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden

Planl&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Ovrigt
Invéndiga ytskikt
Golv
Végg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 07-2208-1-79, Skatteverkets Igh nr 1503
VAning 5 av 8. Hiss finns ej

Hall, hygienrum, kdk, klddkammare/férvaring,
vardagsrum och sovrum

60,5 m?

Fordelat pd 2 rum och kok

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Balkong

krossat fonster i ett rum

Plastmatta och laminat
Tapet
Malat

Elspis (Elektro Helios), koksflakt (VidaXL), kyl/frys
(Siemens)

Normal/&ldre standard

WC/dusch, golv plastmatta, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch, handdukstork
Normal standard

Till lagenheten finns &ven Forrdd

Normal standard. Varierande- normalt till slitet skick.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantsé&ttning

Handrackning

4195 kr. | avgiften ingdr vérme, vatten och
grundutbud tv. Kdlla: Bostadsrdttsféreningen

Kostnad fér hushdllsel faktureras som tilligg pd
mdnadsavgiften.

0 kr
Uppgift saknas

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerad.
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Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr 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 till 16s egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och &ven biutrymmen som f.ex. vind, kéllare 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
Bostadsréttsférening HSB Bostadsrattsférening Sparta i Fagersta, orgnr
779000-1296
Fastighetsbeteckning Kulan 2, Sagen 1
Alder Byggdr 1963
Byggnader Flerbostadshus

Totalt 84 st IGgenheter och 4 st lokaler
Ytor Bostdder 5955 m2

Lokaler 164 m?

Gemensamma ufrymmen

Garage uppgift saknas
P-platser 70 st
Omgivning Flerbostadshus, sportanlédggning och blandad
bebyggelse
Avstand 2 km till kommunens centralort

Skola, forskola och service finns inom ca 1 km.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde 27 848 000 kr, taxeringsdr 2025

Skulder till kreditinstitut 8 369 608 kr, motsvarande ca 1 368 kr/m? totalyta
Yttre fond 421 539 kr

H&jning av avgift Hojdes med 2% 2026
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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
jGmforbara 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 éGven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godk&nd av Samhdllsbyggarna och styrelsen fér
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
genomfoéra vardebeddmningen.
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VARDERINGSINSTITUTET

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geografi och befolkning

Fagersta kommun ligger i Vastmanlands I&n och grdansar till Norberg,
Skinnskatteberg, Smedjebacken och Avesta. Kommunen préglas av
skogsrika landskap, sjoar och vattendrag, vilket ger goda majligheter fill
friluftsliv och rekreation. Centralorten Fagersta ér kommunens storsta
tatort och den enda stdrre befolkningskoncentrationen. Kommunen har
en befolkning pd cirka 13 200 personer (2023, MSCI), varav merparten
bor i Fagersta tatort. Resten av befolkningen &r férdelad pd mindre orter
och byar sésom Virsbo och Angelsberg. Fagersta har haft en stabil
befolkningsutveckling och ar en viktig industrikommun i Bergslagen.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen fran 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 Vésterds, Ludvika, Avesta och Orebro. Bilresan till Vésterds tar cirka
en timme, och fill Stockholm cirka tvé timmar. Fagersta har en
jarnvagsstation dar Bergslagspendeln erbjuder t&gforbindelser till
Vasterds och Ludvika. Busstrafiken inom kommunen och till nédrliggande
orter hanteras av VL (Vastmanlands Lokaltrafik). Narmaste flygplatser ar
Stockholm Vasterds flygplats (ca 75 km) och Borldnge flygplats (ca 80
km).

Ndringsliv
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VARDERINGSINSTITUTET

Fagersta har en stark industrisektor och en I&ng tradition inom stdl- och
verkstadsindustrin. En av de storsta arbetsgivarna ér Seco Tools, som ar
en varldsledande tillverkare av skarverktyg for metalloearbetning. Andra
viktiga industrier inkluderar féretag inom tillverknings-, teknik- och
servicebranschen. Kommunen &r ocksd en viktig arbetsgivare.
Kommunen har dven en véxande smdaforetagssektor, med féretag inom
handel, turism och service. Det finns ungefdr 500 registrerade féretag i
kommunen. Angelsberg, med vérldsarvet Engelsbergs bruk, ér en viktig
besodksdestination som lockar turister och bidrar till naringslivet.
Kommunen har ocksd ett rikt fdreningsliv och ett aktivt kulturliv, med
mojligheter till idroft, friluftsliv och evenemang.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 dr sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefar
3000 m 2 (2020) och &ver 22 000 m? (&r 2023) (MSCI). Se diagram nedan:
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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 nGromrdadet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kdalla: UCBV

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

Sid 11 (21)



FAGERSTA
BRF SPARTA, LGH NR 07-2208-1-79
2026-06-15

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

Materialet nedan har gallrats och omfattar bostadsrattsidgenheter pd 2
rum och kdk och boyta 54 - 62 m? frdn 2025 och framat.

Sékningen genererade 12 st fransaktioner. Képeskilingen varierar med
en spridning mellan 45 000 - 130 000 kr och ett genomsnittspris p& ca 98
000 kr. I relation fill boarean varierar kdpeskilingen mellan 743 - 2 096
kr/m? med medel 1 632 kr/m?2. Under perioden finns en ndgot mindre 2
Rok som sdlts inom féreningen under 2025 f6r 70 000 kr (1 296 kr/kvm). P&
denna, och liknande orter med en tadmligen 1ag prisbild, sker vissa
forsaliningar pd mer privata marknadsplatser som facebook och
liknande. Detta kan innebdra att vissa férsaljningar saknas i offentliga

register.

Forening Datum Boyta Rum Van Byggdr Avgift Kvmopris Kopeskiling
HSB Brf Ymer | Fagersta 2026-05-19 56 2 25 1965 3391 1696 95000
HSB Brf Neptun i Fagersta  2026-05-12 62 2 35 1964 4329 1290 80 000
HSB Brf Hellas 2026-04-22 60,5 2 2 1962 3711 743 45000
BRF Ymer 2026-04-08 61 2 3 1965 3629 1967 120 000
BRF Ymer 2026-01-23 61,5 2 2 1965 3 608 2 065 127 000
HSB Brf Hellas | Fagersta 2025-10-14 61 2 55 3774 1639 100 000
BRF Ymer 2025-09-04 61 2 1 1965 3491 1885 115000
BRF Ymer 2025-07-11 56 2 2 1965 3293 1 607 90 000
BRF Ymer 2025-06-18 61,5 2 4 1965 3603 1 869 115000
HSB BRF Sparta 2025-06-10 54 2 1 1963 3730 1296 70 000
HSB Brf Neptun i Fagersta  2025-05-20 62 2 75 1964 4282 1435 89 000
HSB Brf Neptun i Fagersta  2025-05-09 62 2 75 1964 4282 2096 130 000
Medel 1632

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingbjektet beddms ha ett for omrddet normalt ldge. Ladgenheten
har huvudsakligen normal standard och normailt till ndgot dldre/slitet
skick. Vardet beddms sammantaget finnas under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till ca 80 000 kr, motsvarande 1

322 kr/m?2.
7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
" N
Marknadsvarde per juni 2026
80 000 KRONOR
Attiotusenkronor
Bedomt vardeintervall 60 tkr - 95 tkr
" /
Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 1322
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Vasterds 2026-06-16
Varderingsinstitutet Norra AB

T————

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A il ey

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt
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Bilaga Il Planritning
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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2026-06-15

Bilaga IV Fastighetsutdraq
FastighetSok

metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel
Fagersta Kulan 2 909a6a75-7b12-90ec-e040- 190009635
ed8f66444c3f
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod
1982 Vastanfors 214059
Adress
Adress

Ringvéagen 5, 13
737 41 Fagersta

Inskrivningsinformation

Lagfart maskad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 14 414 700 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag
3 2713 700 SEK 1994-06-01
4 500 000 SEK 1994-06-01
5 1301 000 SEK 1994-06-01
6 7 125 000 SEK 1994-06-01
7 2775 000 SEK 1994-06-23

Inskrivningar

Totalt antal inskrivningar: 2

Rida 1 av 4

DATA-IPM038-T

Senaste andringen i allmanna
delen
1997-09-12

Senaste dndringen i
inskrivningsdelen
2019-09-23

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-06-11

Akt
94/4965

94/4967
94/4969
94/4971

94/5976

2026-06-17

Sid 18 (21)



v
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

FAGERSTA
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Nr Inskrivningar

Avtalsservitut
Ovrigt &ndamal: viss gruvratt

Avtalsservitut
Ovrigt &ndamal: ledning mm

Ajourfoérande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Inskrivningsdag Akt
1954-02-17 54/185
1962-11-28 62/3740

Kontorbeteckning

Mora

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Gemensamhetsanlaggningar

Fagersta Slaggan GA:1

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan
Stadsplan
Diskusen, kulan och slaggan, kv

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Raéttigheter

Andamal Rittsférhallande
Viss gruvratt Last

Beskrivning

Viss gruvratt
Ovrig berérkrets, med rattsférhallande

Férméan
Fagersta Semla 11:5

Last

Fagersta Bergsmannen 6
Fagersta Blaklockan 1-8
Fagersta Daggkapan 2-3
Fagersta Diskusen 1
Fagersta Forgatmigej 1-3
Fagersta Gullvivan 1-16
Fagersta Gardet 1

Fagersta Hjulet 1

Fagersta Hasthoven 9
Fagersta Kulan 2-4

Fagersta Lakaren 2-4,7-10
Fagersta Majstangen 1-8
Fagersta Meling 11:1-3,15-16
Fagersta Midsommarblomstret 1-6
Fagersta Nyponet 2-3
Fagersta Olympen 1
Fagersta Ratten 1-3,5,7-11

Sida 2 av 4

Datum Akt

1961-09-18 1982K-1819
Réttighetstyp Beteckning
Avtalsservitut 19-IM3-54/185.1

2026-06-17

Sid 19 (21)



v

PROPERATE

FAGERSTA
BRF SPARTA, LGH NR 07-2208-1-79

VARDERINGSINSTITUTET

Fagersta Rollekan 1-6

Fagersta Sargen 1

Fagersta Slaggan 1-4

Fagersta Spjutet 1

Fagersta Syrenen 1-2

Fagersta Tusenskonan 1-10

Fagersta Vitsippan 1-15

Fagersta Vaxeln 1-7,9-10
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Ledning mm Last Avtalsservitut 19-1IM3-62/3740.1
Beskrivning
Ledning mm

Ovrig berérkrets, med rattsférhallande

Férman

Fagersta Semla 11:5

Last

Fagersta Kulan 2

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet
Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader och 478612-1 Nej Fastighet
lokaler (321)
Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvéarde
2025 27 466 000 SEK 21 214 000 SEK 6 252 000 SEK
Taxerade agare Andel Juridisk form
maskad
Vérderingsenhet hyreshus lokalmark 23882402 (2025)
Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
52 000 SEK 1982014 131 kvm 397 SEK/kvm
Tillhér byggnad
1
Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 10612402 (2025)
Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
6 200 000 SEK 1982014 7 400 kvm 838 SEK/kvm
Tillhér byggnad
1
Véarderingsenhet hyreshus lokal 10611402 (2025)
Taxeringsvéarde Riktvardeomrade Lokalyta Hyra
414 000 SEK 1982014 174 kvm 172 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
Nej 1963 1992 1963
Tillhér byggnad
1
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PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

FAGERSTA

BRF SPARTA, LGH NR 07-2208-1-79

2026-06-15

Viarderingsenhet hyreshus bostad 10610402 (2025)

Taxeringsvirde
20 800 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen
Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder

Tomtmatning

Inford i tomtboken

Ursprung

Fagersta Meling 11:1

Lage, Karta

Omrade
L K

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning
U-Fagersta Kulan:2

Riktviardeomrade
1982014

Nybyggnadsar
1963

Typ
Markomrade

Totalareal

7887 m?

Bostadsyta
5 955 kvm

Tillbyggnadsar
1992

Datum
1961-03-04

1961-03-04

N (SWEREF99 TM)
6651822.6

Darav landareal

7887 m?

Omregistreringsdatum
1988-10-19
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Hyra
5955 000 SEK/ar

Vardear
1963

Akt
1982K-1752

1982K-1754

E (SWEREF99 TM)
545291.3

Déarav vattenareal

0om?

Akt

19-ARJ-388

Kalla: Lantmateriet

2026-06-17

Sid 21 (21)



