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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 2025-11-05.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt

Kommun HAGFORS

Bostadsrattférening  HSB BRF GJUTERIET | HAGFORS

Ldgenhet nr 013

Adress Atterbergsvéigen 4 B

683 32 HAGFORS

Omréde Hagfors

Bostadsrattshavare  D-nr F-1096-25-17
2.2 Allman beskrivning
2.3 Marknadsvarde

e B

Marknadsvarde per november 2025
10 000 KRONOR
Tiotusenkronor
Bedomt vardeintervall 5 tkr - 15 tkr
N J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 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

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-11-04 av H&kan
Bennetoft. Vid besiktningen deltog representant fér bostadsréttshavaren
och ej bostadsrattshavaren. Vardebeddmningen grundar sig p&
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 utfoérd, giltig tom 20310511, energiklass D.
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

Ladgenhet nr 013, Skatteverkets Igh nr 0901
Vaning Bottenplan. Hiss finns ej
Hall, hygienrum, allrum och kokvrd
35 m?

Fordelat pd 1 rum och kokvrd

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Uteplats

Parkett och plastmatta

Tapet

Betong

Elspis (Electrolux), kdksflakt, kyl/frys (Electrolux)
Lag standard, sGmre skick

WC/dusch, golv klinker, viiggar kakel

WC, tvattstall, dusch

Normal standard, sémre skick

Till lIdgenheten finns &ven Forrdd

Lag standard, sémre skick. Ytskikten slitna och rejalt
nedsmutsat.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantséttning

Handrackning

2 627 kr. | avgiften ingdr varme, vatten och
Kabel-tv. Kdlla: Bostadsréttsféreningen

O kr
Nej

Vid besiktningen var varderingsobjektet belamrad.

Beskrivning bostadsrattsforening

Bostadsrattsférening

Fastighetsbeteckning

Alder

Byggnader

Kdalla: Arsredovisning 2024

HSB bostadsrattsférening Gjuteriet i Hagfors,
orgnr 772800-0964

Gjutaren 1
Byggdr 1970

Flerbostadshus

Toralt 177 stlagenneter och 2 stlokaler 44 (21)
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Ytor Bostdder 10 099 m?
Lokaler 122 m?

Gemensamma ufrymmen
Garage
P-platser 80 st
Omgivning Flerbostadshus
Avstand | kommunens centralort

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 42 442 000 kr, taxeringsar 2025

Skulder fill kreditinstitut 9 709 348 kr, motsvarande ca 950 kr/m? totalyta
Yttre fond 7 757 389 kr

H&jning av avgift Ingen uppgift

Kontaktperson BRF Se drsredovisning
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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

Hagfors kommun ligger i den norra delen av Varmlands I&n och préglas
av ett kuperat landskap med stora skogsomraden, sjoar och
vattendrag. Klarélven rinner genom kommunen och har historiskt haft
stor betydelse for bdde ndringsliv och bebyggelse. Den storsta tatorten
ar Hagfors, som éven &r centralort, foljit av orter som Ekshérad,
Geijersholm och Sunnemo. Kommunen har en befolkning pd cirka 11
500 personer (2023, MSCI), dér en majoritet bor i centralorten Hagfors
medan resten ar spridda dver de mindre orterna och landsbygden.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r
2023.

00000

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Forbindelser och vagnat

Hagfors kommun har goda vagforbindelser, dar riksvag 62 gdr genom
kommunen och férbinder Karlstad i séder med Sysslebdck i norr. Vagen
foljer Klardlvens dalgdng och utgor en viktig transportled for bdde gods-
och persontrafik. Koommunen saknar reguljdr persontdgstrafik, men har
bussforbindelser genom Varmlandstrafik, som erbjuder linjer till Karlstad,
Torsby och andra ndrliggande orter. Hagfors flygplats ligger strax utanfér
cenfralorten och erbjuder reguljdra flygférbindelser till Stockholm, vilket
goér kommunen tillganglig for bdde invdnare och foretag.

Ndaringsliv
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Hagfors kommun har ett néringsliv som prdglas av industri, skogsbruk och
turism. Kommunen har cirka 700 registrerade féretag, dér manga ar
smaforetag inom tillverkning och service. Den storsta arbetsgivaren ér
Uddeholm, en vérldsledande producent av verktygsstdl, som har sitt
huvudkontor och produktionsanldggning i kommunen. Andra viktiga
arbetsgivare ar Hagfors kommun, Region Varmland och féretag inom
skogs- och trdindustrin. Besdksndringen &r betydande fér kommunen
med besdksmadl som Langbergets sporthotell, Huskyfarm Ekshérad och
Klar&lvens kanot- och fiskemojligheter lockar b&de svenska och
internationella besdkare.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefar
500 m? (&r 2019) och 6ver 5 000 m? (&r 2018) (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 i omrédet 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.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsiagenheter pd 2 rum
och k&k och boyta 57 - 62 m2.

Sékningen genererade 4 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 35 000 - 80 000 kr. | relation fill boarean varierar
kopeskilingen mellan 619 - 1 304 kr/m? med medel 1 106 kr/m?2.
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Forening Adress Datum Boyta Rum Va&n Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
Brf Gjuteriet Blinkenbergsvagen 3 B 2024-06-04 62 2 11970 3641 1290 80 000
Hsb Bostadsréttstérening Rostugnen Norringsvéag 5 2023-07-19 56,5 2 31954 4748 619 35000
Brf Stallaren Filarevagen 12 A 2023-02-22 57,5 2 11958 4201 1304 75 000
Brf Gjuteriet Gjutarevdgen 1E 2 2022-11-08 62 2 2 1970 3454 1209 75 000
Medel 1106
Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet anses ha ett frevligt Idge med 1&g standard. S&Gmre
skick, medfdr att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga under medelvardet for referensobjekten och beddms
uppgd till 10 000 kr, motsvarande 286 kr/m2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per november 2025

10 000 KRONOR

Tiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 5 tkr - 15 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 286

Katrineholm 2025-11-05
Varderingsinstitutet Norra AB

‘c’_‘ : . {, ‘. 7

Erik Hernblom Hd&kan Bennetoft
Jagmastare & Civilekonom Jurist & Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Vy fr@n baksida med gemensamt
gronomréde

Vy frén uteplats
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Bilaga Il Kartor

i |
Fastighetskarta. Markeringen visar laget f6r fastigheten. Kalla Metria
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GJUTERIET

—
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i R — AERTEI L
Fastighetskarta. Visar fastighetsgréinser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. K&lla Metria
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Bilaga Il Planritning

Planritning
Uteplats
| — |
Allrum
Hall r—
WEC Kokvra

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaaa |V Fastiahetsutdraa

> | FastighetSok

metria

Beteckningar

Beteckning
Hagfors Gjuteriet 1

Lan- och kommunkod
1783

Adress

Adress

uuID
909a6a71-737d-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Distrikt
Hagfors

Atterbergsvagen2A,2B,2C,2D,2E, 4A,4B,4C,4D,4E

683 32 Hagfors

Blinkenbergsvagen 3A,3B,3C,3D,5A,5B,5C,5D,5E

683 32 Hagfors

Gjutarevagen 1A, 1B,1C,1D,1E

683 32 Hagfors

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare
772800-0964

Hsb Bostadsrattsforening Gjuteriet | Hagfors

Gjutarevagen 1
683 32 Hagfors

Inskrivet agarnamn: Hsh:s Brf Gjuteriet | Hagfors

Berért fang
K&p (inklusive transportkop):
1968-06-18
Ingen kdpeskilling redovisad

Anmarkningar

Id-nummer kompletterat 99/5966

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 10
Totalt belopp: 23 900 000 SEK

Nr
1

2

Sida 1 av 4

Belopp
2300 000 SEK

1000 000 SEK
1000 000 SEK
1700 000 SEK

820 000 SEK

Fastighetsnyckel
170125648

Distriktskod

DATA-IPM038-T

Senaste andringen i allménna
delen
2014-06-17

Senaste andringen i

213083 inskrivningsdelen
2025-06-09
Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-10-31

Andel Inskrivningsdag Akt

11 1968-09-11 68/1039

Inskrivningsdag Akt

1968-09-11 68/2094

1968-09-11 68/2095

1969-12-03 69/2550

1969-12-03 69/2551

1973-01-17 73/290

2025-11-07
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Nr Belopp

7 1 000 000 SEK
8 10 000 000 SEK
9 2 000 000 SEK
10 2 805 000 SEK
i 1275 000 SEK

Inskrivningar

Totalt antal inskrivningar: 1

Nr Inskrivningar

6 Avtalsservitut

Inskrivningsdag Akt

2002-11-29 02/30992
2002-11-29 02/30993
2004-03-17 04/7416
2008-09-05 08/23257
2025-05-27 D-2025-00186201:1

Inskrivningsdag Akt
2000-04-05 00/2320

Ovrigt &ndamal: fijarrvarmeledning

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Stadsplan
Kv gjuteriet,verkstaden,valsverket och faktoren m.m

Anmaérkningar

Genomférandetiden har utgétt

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter

Andamal Rattsférhallande
Fjarrvarmeledning Last

Beskrivning

Fjarrvarmeledning
Ovrig berérkrets, med réttsforhdllande

Férman
Hagfors Hagfors 2:186

Last
Hagfors Gjuteriet 1

Andamal Rattsférhallande
Fjarrvarme Last

Bildningsatgard
Ledningsatgard

Beskrivning

Sida 2 av 4

Kontorbeteckning
Uddevalla

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Datum Akt

1967-09-28 1783-P03/50

Rattighetstyp
Avtalsservitut

Beteckning
17-IM4-2000/2320.1

Rattighetstyp
Ledningsratt

Beteckning
1783-10/18.1

2025-11-07
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Ratt till utrymme for fjarrvarmeledningar
Ovrig berérkrets, med réttsforhdllande

Férman
Hagfors Energi AB

Last

Hagfors Boken 1,3-4,7
Hagfors Borgmastaren 3-4
Hagfors Brage 1

Hagfors Bulten 2

Hagfors Centrum 1,3,6
Hagfors Cykeln 2

Hagfors Flygfaltet 2-3,5-6
Hagfors Gjutaren 3

Hagfors Gjuteriet 1

Hagfors Hagfors 2:4-5,45,49-53,69,161,166,174,184,187,197
Hagfors Hantverkaren 8,14,16
Hagfors Hyttan 1

Hagfors Hyvlaren 1-7,16-20
Hagfors Kronan 1-2,5,7-9
Hagfors Lillasen 1

Hagfors Maskinisten 3,5
Hagfors Muttern 1

Hagfors Oden 2

Hagfors Odlaren 1,9
Hagfors Rektorn 1-4
Hagfors Reparatoren 1
Hagfors Saxen 11-13
Hagfors Skytten 4-5
Hagfors Slaggan 1-2
Hagfors Smaéltaren 1-3
Hagfors Svetsaren 1
Hagfors Tor 2

Hagfors Tornspiran 4
Hagfors Troskaren 5-7
Hagfors Tangen 2

Hagfors Vedgarden 1-2
Hagfors Véagen 1-2,14-15,18

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader och 534461-5 Nej Fastighet
lokaler (321)

Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvéarde
2025 42 442 000 SEK 33 042 000 SEK 9 400 000 SEK
Taxerade dgare Andel Juridisk form
772800-0964 1/1

Bostadsrattsforeningar
Hsb Bostadsréttsforening Gjuteriet | Hagfors

Gjutarevagen 1
68332 Hagfors

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 1618391 (2025)

Taxeringsvarde Riktviardeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
9 400 000 SEK 1783008 12 561 kvm 748 SEK/kvm
Tillhor byggnad
1
Sida 3 av 4 2025-11-07
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Varderingsenhet hyreshus lokal 1617391 (2025)

Taxeringsvarde
42 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhor byggnad
1

Riktvirdeomrade
1783008

Nybyggnadsar
1970

Véarderingsenhet hyreshus bostad 1616391 (2025)

Taxeringsvarde
33 000 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhor byggnad
1

Allmanna delen
Atgard

Fastighetsrattsliga atgéarder

Avstyckning

Ledningsrattsatgéard

Ursprung

Hagfors Hagfors 2:1

Lage, Karta

Omrade

i

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning
S-Hagfors Stg:150a6

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sida 4 av 4

Riktviardeomrade
1783008

Nybyggnadsar
1970

Typ
Markomrade

Totalareal

23 409 m?

Lokalyta
122 kvm

Tillbyggnadsar
2022

Bostadsyta
10 099 kvm

Tillbyggnadsar
2022

Datum
1968-04-03

2014-06-17

N (SWEREF99 TM)
6656066.2

Darav landareal

23409 m?

Omregistreringsdatum

1989-06-07

Hyra
18 000 SEK/ar

Vardear
1970

Hyra
9 847 000 SEK/ar

Vardear
1970

Akt

17-HAG-722

1783-10/18

E (SWEREF99 TM)
427145.0

Darav vattenareal

0m?

Akt
1766-89/1

Kélla: Lantmateriet

2025-11-07
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