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VARDERINGSINSTITUTET
1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare
Vdarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten, Mellersta
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.
Denna rapports anvandning ér endast for den part fill viken den &r
utstalld for specifika dndamdal som anges héri och inget ansvar
accepteras fran tredje part f6r hela eller delar av dess innehdll.
1.3 Vardetidpunkt

Marknadsvardet hanfor sig fill vardetidpunkten 2025-10-20.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt

Kommun
Bostadsrattférening
Ldgenhet nr

Adress

Omréde

Bostadsrattshavare

NORBERG
BRF MALMHEM 2
51

Ringvagen 5F
738 32 Norberg

Norberg
D-nr F-1561-25-19

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 51 i BRF MALMHEM 2 i Norberg
kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgors av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 70 m? féordelat pd 3 rum och kok, pd vaning 1 av 3.

Mdanadsavgiften ar 3 749 kr/man. | avgiften ingdr vatten, varme,
bredband, telefon.

2.3 Marknadsvarde

-

Marknadsvarde per oktober 2025

230 000 KRONOR

Tvahundratrettiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 200 tkr - 275 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 3 286
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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

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-10-13 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog representant fér
bostadsrattsforeningen. 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 sdljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2034-12-17, energiklass C.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

5.4

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Véagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 51, Skatteverkets Igh nr 1103
Vaning 1 av 3. Hiss finns ej

Hall, kdk, hygienrum, 2 sovrum och vardagsrum
70 m?

Fordelat pd 3 rum och kok

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Balkong

Plastmatta och laminat

Tapet

Mdélat

Elspis (Cylinda), kdksflakt (Electrolux), kyl/frys
Aldre/l&g standard

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

Aldre standard, slitet skick

Till ligenheten finns &ven Forrdd och matkallare
Aldre standard, normalt fill slitet skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond
Pantsattning

Handrackning

3749 kr. | avgiften ingdr vatten, vérme,
bredband, telefon. Ké&lla: bostadsréttsinformationen

79
Nej

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.

Beskrivning bostadsrattsforening
Bostadsrattsférening

Fastighetsbeteckning

Alder

Byggnader

Kdlla: Arsredovisning 2024
BRF MALMHEM 2, orgnr 779000-0793

Norberg Munken 13

Byggar

Flerbostadshus

Totalt 53 st IGgenheter och O st lokaler
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Ytor Bostdder 3354 m?
Lokaler 0 m?

Gemensamma utrymmen Samlingslokal och tvattstuga

Garage 22 st

P-platser finns, uppgift om antal hittades €]
Omgivning Flerbostadshus
Avstand | kommunens centralort

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 11 943 000 kr, taxeringsdr 2025

Skulder fill kreditinstitut 919 750 kr, motsvarande ca 274 kr/m? totalyta
Yttre fond 2 154 790 kr

Underhdll Stamspolning aktuellt enligt ordférande
H&jning av avgift uppgift saknas
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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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part fill viken den &r
utstalld for specifika dndamdal som anges hari och inget ansvar
accepteras frén tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Norberg kommun ligger i Vastmanlands |&n, vid gréansen till Dalarna, och
ar en av lanets minsta kommuner sett till befolkning. Landskapet
domineras av skog, sjdar och berg, och kommunen har en I&ng historia
av jarnmalmsbrytning och bergsbruk. Centralorten Norberg &r
kommunens stérsta tatort och utgér det administrativa och ekonomiska
navet. Andra mindre orter inkluderar Karbenning och Kd&rrgruvan.
Kommunen har en befolkning p& cirka 5 500 personer (2023, MSCI), och
en stor del av inv@narna bor i eller nGra centralorten. Diagrammet
nedan visar befolkningsutvecklingen fradn &r 1995 till &r 2023.

B\ AN
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~— Invanare

Forbindelser och vagnat

Norberg har bra vagforbindelser och ligger langs riksvag 68, som kopplar
samman kommunen med Fagersta (ca 15 minuter), Avesta (ca 20
minuter) och Véasterds (ca 1 timme). Kommunen har ingen egen
ja@rnvagsstation, men narmaste tagforbindelser finns i Fagersta och
Avesta, dar det gar regionaltdg till bland annat Vésterds, Stockholm

och Borldnge. Busstrafiken inom kommunen och till nérliggande orter
skdts av VL (Vastmanlands Lokaltrafik). Narmaste flygplatser ar
Stockholm Vasterds flygplats (ca 80 km) och Stockholm Arlanda
flygplats (ca 160 km).

Naringsliv
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Norberg har en I&ng tradition av gruv- och industriverksamhet, men idag
praglas ndringslivet mer av smaféretag, handel och turism. Kommunen
har ett vixande antal féretag inom hantverk, service och besdksndéring.
Det finns ungefdr 300 registrerade foretag i kommunen. De storsta
arbetsgivarna i kommunen dr AB Karl Hedin Sdgverk och kommunen
sjalv. Norberg har blivit kant for Norbergsfestivalen, en arlig festival for
elektronisk musik och experimentell konst, vilkket lockar besékare fran
hela varlden. Turismen stdrks ocksd av omrddets historiska sevardheter,
s&som Elsa Anderssons konditori, Norbergs gruvmuseum och Angelsberg
med vdarldsarvet Engelsbergs bruk. Kommunen ar en av Vastmanlands
minsta, men med sitt kulturary, naturskéna miljé och starka lokalsamhdalle
ar Norberg en attraktiv plats for bdde boende och besdkare.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan drygt 200
m 2 (2018) och &ver 3000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram nedan:

m2
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Sid 10 (21)



NORBERG
PROPERATE

BRF MALMHEM 2, LGH NR 51
VARDERINGSINSTITUTET 2025-10-20

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 s6kningar gjorts avseende 2-4- RoK i omr&det kring
vdarderingsobjektet.
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Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsiigenheter pd& 3 - 4 rum
och k&k och boyta 69 - 110 m2,

K&peskilingen varierar mellan 240 000 - 365 000 kr. | relation till boarean
varierar kdpeskilingen mellan 3 181 - 4 506 kr/m? med medel 3 794 kr/m?2.
Vissa affdrer av bostadsratter i Norberg utférs dock privat pd
marknadsplatser som Facebook och Blocket. P& orten kan sdledes en
del av forsdliningarna saknas i offentliga register vilkket kan ge en nagot
missvisande prisbild. Enligt muntlig information fran féreningen har
ytterligare enstaka ldgenheter sdlts de senaste dren. D& i liknande samt
ndgot lagre prisnivd.

Férening Adress Datum Boyta Rum VA&n Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskiling
Solbacken Kornettgatan 24B  2025-09-03 110 4 3 1953 5 541 3181 350 000
Brf Solbacken Kornettgatan 22 A 2025-02-17 75 3 2 1953 3436 3200 240 000
Brf Varggdrden Hebbegatan 6 A 2024-07-24 77,5 S 1 3988 4387 340 000
HSB Brf Pilen i Norberg Brogatan 15 C 2024-01-26 81 3 2 1991 5343 4 506 365 000
Brf Tinget Hebbegatan 3B 2023-10-24 69 3 3 1955 4248 3695 255 000
Medel 3794

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Laget beddms for omrddet som normalt. Ldgenheten beddms ha dldre
standard i Normalt fill slitet skick. Vardet beddms sammantaget ligga
under medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till ca 230
000 kr, motsvarande 3 286 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
| Marknadsvarde per oktober 2025 |
230 000 KRONOR

Tvdhundratrettiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 200 tkr - 275 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 3 286

Katrineholm 2025-10-25
Varderingslinstitutet Norra AB

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

D it [
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Flrbos adshus med gul oscd, vy frén Flerbostadshus med gul fasad och vita
entrésidan balkonger

Vy frén balkong. Grasmatta och
flerbostadshus
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Bilaga Il Kartor

oV W\ JIL I
«Vinlersportaniaggning

_____ Tod

Fastighetskarta. Markeringen visar laget for fastigheten. Kalla Metria

% . :‘ - N
Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar ’rom’rork. Kalla Me’rriowr

Sid 15 (21)



NORBERG

PROPERATE BRF MALMHEM 2, LGH NR 51

VARDERINGSINSTITUTET 2025-10-20

Bilaga Il Planritning

Kiik

l I Hall
Duschiwe

] Rum Balkong
Rum Wardagsrum

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaaa IV Fastiahetsutdraa AT (SR
FastighetSok

metria

Beteckningar

Beteckning uuIib Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allménna
Norberg Munken 13 909a6a75-ea36-90ec-e040- 190049959 delen
ed8f66444c3f 2006-07-27
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
1962 Norberg 214066 inskrivningsdelen

Socken: norberg 2006-07-27

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-10-14

Adress

Adress

Ringvagen 5A,5B,5C,5D,5E,5F,5G
738 32 Norberg

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
779000-0793 171 1960-12-21 60/700
Brf Malmhem 2

Ringvégen 5 D
738 32 Norberg
Inskrivet agarnamn: Brf Malmhem 2

Berort fang Berort fang

61/74, andel saknas 60/700, andel saknas

Ingen kopeskilling redovisad Kop (inklusive transportkop): 1960-
08-23

Ingen kopeskilling redovisad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 8
Totalt belopp: 4 804 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 1200 000 SEK 1961-11-29 61/2522A

Anmarkningar

Utbyte 62/1586

2 300 000 SEK 1961-11-29 61/2522B

Anmarkningar

Utbyte 62/1586

Sida 1 av 5 2025-10-15
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Anméarkningar

Utbyte 62/1586

Anmarkningar

Lika ratt som 77/8189

Anmarkningar

Lika ratt som 77/8188

Belopp
83 400 SEK

150 600 SEK

357 500 SEK

1012 500 SEK
1100 000 SEK

600 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Inskrivningsdag

1961-11-29

1977-10-19

1977-10-19

1993-12-01
1998-09-10

2001-01-10

Kontorbeteckning

Mora

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Akt

61/2522C

77/8188

7718189

93/11383

98/4546

01/98

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Stadsplan
Munken mfl

Anmarkningar

Beror dven samfalld mark
Stadsplan
Hasseln mm,kv

Stadsplan
Almen och munken, kv

Andring av detaljplan
| norberg,genom upphéavande av

fastighetsindelningsbestammelser,norbergs kn

Datum

1958-07-22

1965-12-03

1977-09-28

2014-01-21

Genomf. start: 2014-02-20
Genomf. slut: 2019-02-19
Laga kraft: 2014-02-19

Akt

19-NOK-231/1959

19-NOK-395/1965

19-NOB-1578

1962-P69

Rattigheter

Sida 2 av 5
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/\  Redovisning av réttigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter
Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Kraftledning Last Officialservitut 19-IM3-40/388.1

Ovrig berorkrets, med rattsférhdllande

Last

Norberg Bergsliden 2-3
Norberg Formare 4
Norberg Munken 12-14
Norberg Vega 2

Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Kraftledning Last Officialservitut 19-IM3-55/64.1

Ovrig berorkrets, med rattsférhallande

Last

Norberg Aspen 4

Norberg Bergsliden 1-4

Norberg Borret 1-6

Norberg Esbjorn 9-11

Norberg Formare 7

Norberg Fragg 2:9, 3:4

Norberg Gullvivan 6,10,16

Norberg Gasjo 6:1

Norberg Hammaren 3-7,18-20,24,26
Norberg Hojen 7,11,16

Norberg Jarnet 2

Norberg Kallmora 1:118, 2:11
Norberg Klacken 1:21,25-34,36
Norberg Klostret 16

Norberg Kronan 10

Norberg Kvarnen 10

Norberg Kéllan 1,3,5

Norberg Lejonet 7

Norberg Lévkojan 1-2,5-12

Norberg Munken 12-14

Norberg Myntet 11-12

Norberg Marden 2

Norberg Norbergsby 1:4-6,35,41,46,64,91-100,114, 2:11-13, 3:9,18,21,40,56-57, 4:9-10,18,25-28,36-37,81-83, 5:6,14,16-17,35-37,39,66,68,
6:9,47,74, 7:14-16,19-22,27-28,36-37, 8:5,35,38, 9:5-6,12,16, 10:11,33,35,37-39,42-45,53-54,66,76, 11:6-7,12,16-21,24-25,28-29,32-
38,41,48,51,58, 12:5,25-26,30,38-39,44-45,75-76,81, 13:8-9,21-22,38,40-42,47-49,59,65,75-82,84-85,87-88,97-98,104,113,115, 14:12,26-28,46-
47,53,55-59,84,97,102, 15:22-23, 16:7-12,24,29-30,35-36, 17:6-7,11-14,43, 19:28,34-35,39-40, 20:8, 21:3, 23:7, 50:16, 55:1, 56:1, 57:1, 59:2,
60:1, 61:1, 68:1, 69:1, 71:2-8
Norberg Orion 4-6

Norberg Persbo 3:1, 4:2-11

Norberg Pilen 20,26,28-32

Norberg Resedan 1

Norberg Rudbeckta 1-5,11

Norberg Sirius 2-4

Norberg Slaggan 1,11-13

Norberg Smedjan 10-15

Norberg Solgarden 10-11

Norberg Spiken 5,8

Norberg Stjarnan 12

Norberg Stédet 1-5,11-16,19
Norberg Svalan 8

Sida 3 av 5 2025-10-15
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Norberg Svanen 10-11
Norberg Vagnen 1
Norberg Vargen 4,11
Norberg Varggérden 3

Andamal Rittsférhallande
Fjarrvarme Last

Bildningsatgéard
Ledningsatgard

Beskrivning

Rattighetstyp
Ledningsratt

Beteckning
1962-340.1

Ratt att anvanda det upplatna omradet for att bibehalla, underhélla och férnya underjordiska fijarrvarmeledningar.

Ovrig berérkrets, med réattsférhéllande

Forman
Vattenfall AB Varme
Vasterbergslagens Energi AB

Last
Norberg Kronan 7-8
Norberg Munken 1-2,12-14

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och lokaler 475368-1
(321)

Taxeringsar Taxeringsvérde
2025 11 943 000 SEK

Taxerade agare

779000-0793

Brf Malmhem 2
Ringvagen 5 D
73832 Norberg

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 23495402 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
134 000 SEK 1962008

Tillhor byggnad
1.

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 3505402 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
2 609 000 SEK 1962008

Tillhor byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 3503402 (2025)
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Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde

9 200 000 SEK

Andel

141

Byggratt ovan mark
537 kvm

Byggratt ovan mark
4 014 kvm

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
2 743 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
250 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
650 SEK/kvm
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v
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

NORBERG

BRF MALMHEM 2, LGH NR 51

2025-10-20

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Bostadsyta Hyra
9 200 000 SEK 1962008 3354 kvm 3018 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear
Nej 1999 1961
Tillhér byggnad
1
Allméanna delen
Atgard
Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1960-06-20
Sammanlaggning 1961-06-06 19-NOK-295/1960
Fastighetsreglering 1981-05-22 19-NOB-1669
Ledningsrattsatgard Fastighetsreglering 2006-07-27 1962-340

Ursprung

Norberg Norbergsby 15:1, 18:38
Norberg Spiran 7-8
Norberg Ostanmossa 2:1

Lage, Karta

Omrade

1

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning

U-Norberg Munken:13

Typ
Markomréade

Totalareal

7588 m?

N (SWEREF99 TM)

6658877.9

Darav landareal

7588 m?

Omregistreringsdatum

1988-10-19

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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E (SWEREF99 TM)

551133.4

Dérav vattenareal

om?

Akt

19-ARJ-388

Kalla: Lantmateriet
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