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1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare

1.2

1.3

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syfte och dndamadl

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.

Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig fill vardetidpunkten 2025-10-01.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning FALUN HALSINGGARDEN 1:347

Adress Halsinggdrdsvagen 12
79143 Falun

Omrdde Falu Kristine

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-1296-25-20

Nybyggnadsar 1949

Vdardedr 1949

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

FALUN HALSINGGARDEN 1:347 i Falun kommun ligger 4 km fr&n
centralorten och med 500 m till annan service. Omgivningen utgors av
villor.

Varderingsobjektet dr bebyggd med ett friliggande husi 2 véningar.
Uppférd med kdllargrund, fasad trapanel, féonster 2-glas och yttertak
tegelpannor. Boarean uppgdr till 190 m?, fordelat pd 8 rok och uppdelat
pd 2st Idgenheter med gemensamt trapphus. Biarean uppgdr till 95 m2.

Det finns &ven 6vrig byggnad (forréd).

Markarealen uppgdr till 955 m?, vars obebyggda delar utgors av
asfalterad infart och tradgdrd av grasmatta, tréd och buskar.

2.3 Marknadsvarde

s ™
Marknadsvarde per oktober 2025

2 650 000 KRONOR

Tvamiljonersexhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 385 tkr - 2 915 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 13 947
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,75
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erndllits frédn okuldrbesikining,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
nyttjanderdttsavtal, férsékringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har €]
kontrollmé&tts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besikining

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-10-01 av Amanda
Karlborg. Vid besiktningen deltog personal frén Kronofogden.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt mark&goslag och drinte av sédan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

Hallbarhet

Energideklaration

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det dr sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att 1ata
upprdtta energideklaration infér en forsaljning. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underlatit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt fillirade till byggnaden I&ta
uppratta en energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsdttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hanvisning till géllande miljdlagstiftning.
Varderingen férutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
féorekommer.

Varderingsobjektet dr inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kalla Metria.
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Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Vdarderin jektet ar beldget inom planlagt omrdde.
arderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade Kéilla: Metria
Plan
DETALJPLAN Datum Akt
- 2014-06-12 2080-P750
HARALDSBOGYMNASIET OCH HALSINGGARDSSKOLAN Laga kraft: 2014-07-14
Anmérkningar
Genomf. start: 2014-07-15, Genomf. slut: 2024-07-14
5.2 Tomt ochlage
Areal totalt 955 m?
Obebyggda delar  Grusad infart och tradgdrd av grésmatta, trdd och
buskar
Ldge Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Villor
Avsténd 4 km till kommunens centralort
Skola, forskola och vardcentral inom 500 m - 1,5 km
avstand.
5.3 El, vatten, avlopp och bredband
El El anslutet till allm&nt kéita: Representant fér fastighetséigaren
Diverse brister gallande el. Lésa kablar, ej
fastmonterade végguttag och diverse doslock
saknas.
Vatten Kommunalt Kdlla: Metria
Aviopp Kommunalt Kdlla: Metria
Hyresgdst informerade om aterkommande stopp i
avlopp
Bredband via fiber  Ja Ké&lla: Representant fér fastighetsdgaren
N&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, aviopp och bredband
samt godk&nd anldggning har inte utforts.
5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1949 Kéilla: Metria
Boarea 190 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 8 rok (4 rok per Idgenhet)
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Biarea
Vaningar

Kdllarvdning

Vaning 1 tr
Vaning 2 tr
Vindsvaning
Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak
Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Vdagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

K&k 2

Hygienrum

95 m?
2 v&ningar

Tvattstuga, forrdd, garage och teknikrum. Lést
utrymme gjorde att hela kdllaren ej kunde betradas.

Hall, kdk, vardagsrum, 3st sovrum och hygienrum
Hall, kdk, vardagsrum, 3st sovrum och hygienrum
Vind kunde ej betrddas. Vindstrappa saknades.
Kallargrund

Tr&

TrGpanel

2-glas, kopplade, vita

Tegelpannor

Balkong

Parkett och laminat. Aldre skick
Mdlade och tapet. Aldre skick
Malat. Farg flagnat pad flera stallen

Vattenburet virmesystem via radiatorer fill fijarrvarme.
Kdlla: Representant fér fastighetsdgaren

Avstadngd.

Oppen spis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.
Kdlla: Representant fér fastighetsdgaren

Sjalvdragsventilation

Elspis (Electrolux), kdksflakt (Electrolux), diskmaskin
(Bosch), kyl (Electrolux), frys (liglo (belGgen i kdllare))

Normal standard, sémre skick

Elspis (Elektro Helios), koksflakt (Osby), diskmaskin
(Elektro Helios), kyl (Bosch), frys (liglo)

Normal standard, s&mre skick

WC/dusch pd vaning 1 trappa, golv klinker, vaggar
kakel

WC, tvattstall, dusch

Droppar frén kranar, enligt hyresgdést
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Normal standard, s&dmre skick

Hygienrum 2 WC/dusch pd vaning 2 trappor, golv klinker, vaggar
kakel

WC, tvattstall, dusch
Normal standard, sémre skick
Tvdttstuga Tvattmaskin (Whirlpool), tvattbdnk

Tvattmaskin fungerar ej pga stopp i avlopp, enligt
hyresgdast.

Golv betong, véggar mdlade
Lag standard, gott skick

Helhetsintryck Normal standard, sémre skick

5.5 Ovrig byggnad

Férrad Trastomme, trafasad. stora delar av yttertak saknas.,
anslutningar saknas

Lag standard, sGmre skick
Byggnadsarea: 7 kvm m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
Férsdkring Saknas Kdlla: Representant for fastighetsdgaren
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som képare har ratt att
tiltréda egendomen kan du vénda 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.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet dr det beddmda belopp for viket en tillgdng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en villig kbpare 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 pa regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmforelseobjekt. 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 éGven till den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godk&nd 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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part till viken den ar
utstalld for specifika dndamal som anges hdri och inget ansvar
accepteras frén tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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7

7.1

Ekonomiska data

NAgon sdrskild utredning avseende lantmateriforratining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

Lantmateriforrattning

Kdalla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades

7.2 Anteckningar

7.3 Inteckningar/pantbrev

Kalla: Metria

Utmdtning 2025-04-01, 257 564 SEK jamte ranta och kostnader, 01-181489-25: 2025-04-03, D-2025-00116409:1
Utmatning 2025-09-16, 67.781 SEK, beslutsnummer 12254734622: 2025-09-22, D-2025-00337812:1

Totalt 13 inteckningar om 976 500 kr:

OO\IO\(J'I-IAOOI\J—'—ZK

~O

10
11
12
13

Belopp
37 100 kr
700 kr

30 240 kr
6 960 kr
25000 kr
22 000 kr
18 000 kr
5 000 kr
253 000 kr
273 100 kr
223 900 kr
43 500 kr
38 000 kr

Inskrivningsdag

1949-08-02
1949-08-02
1949-08-02
1963-11-27
1967-06-28
1972-03-29
1972-03-29
1980-05-14
1999-11-26
2002-12-03
2002-12-03
2005-05-11
2020-09-29

Akt Kélla: Metria

49/467 A
49/4678
49/468
63/1707
67/1995
72/1344A
72/1344B
80/2802
99/8414
02/30635
02/30636
05/12936

D-2020-00397781:1

7.4 Inskrivningar

7.5 Rattigheter

‘Ingen inskriven information hittades

Kdalla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades

Kalla: Metria

7.6 Gemensamhetsanlaggningar

Kalla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades

7.7 Taxeringsvarde

Typkod

Taxeringsar

Taxeringsvdrde

220: Smd&husenhet, bebyggd
2024
3532 000 kr
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varav byggnad 2 592 000 kr
varav mark 940 000 kr

7.8 Ovrigt
Ingen inskriven information hittades
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Falun kommun ar beldgen i Dalarnas Idn och ar residensstad i regionen.
Kommunen har en varierad geografi med skogsklddda berg, sjdar och
alvar, och @r mest kand fér Falu gruva, ett varldsary och en av Sveriges
mest historiskt betydelsefulla industrier. Centralorten Falun &r den storsta
tatorten och fungerar som administrativt centrum fér bdde kommunen
och lanet. Andra storre orter i kommunen inkluderar Svardsjo, Bjursds och
Grycksbo. Kommunen har en befolkning p& ndrmare 60 000 personer
(2023, MSCI), varav majoriteten bor i centralorten. Diagrammet nedan
visar befolkningsutvecklingen sedan ar 1995 till &r 2023.

uuuuu

Sl

999 1997 1988 1999 2000 2001 2002 2003 2004 ?520 2007 2008 2009 2010 201 27?2 13 2014 2015 2016 2017 201 2920 2222?22

Forbindelser och vagnat

Falun &r en viktig trafikknutpunkt i Dalarna, med goda vég- och
jarnvagsforbindelser. Riksvégarna 50 och 69 samt E16 passerar genom
kommunen och férbinder Falun med Borléinge, Gdavle, Rattvik och
Ludvika. Falun centralstation erbjuder t&gfoérbindelser via SJ och Tag i
Bergslagen, med direkttdg till bland annat Stockholm, Géteborg och
Mora. Falun har dven ett val utbyggt bussndt, som skdts av Dalatfrafik,
och férbinder centralorten med &vriga delar av kommunen och
regionen. Narmaste flygplats &ar Dala Airport i Borldnge, cirka 25 km fran
Falun, medan Arlanda flygplats (ca 2,4 fimmar med bil) &r den né&rmaste
storre internationella flygplatsen.

Naringsliv
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Falun har ett diversifierat naringsliv dar bade industri, offentlig sektor och
tjansteféretag spelar viktiga roller. Region Dalarna och Falu kommun ar
tvd av de storsta arbetsgivarna, frémst inom vard, skola och offentlig
férvaltning. Historiskt har gruvdrift och kopparproduktion varit centrala
for Faluns ekonomi, och Falu Gruva dridag bdade ett varldsary och en
viktig turistattraktion. Industri och produktion &r fortfarande viktiga
naringsgrenar, dar féretag som Stora Enso Grycksbo och Falu Rodférg
har en stark nérvaro. Det finns ungefér 3 300 féretag registrerade i
kommunen. Falun &r dven en utbildningsstad, med Hégskolan Dalarna,
som erbjuder ett varierat utbud av utbildningar och forskning.
Besdksndringen dr en véxande sektor, med attrakfioner som Lugnet
Skidstadion, Carl Larsson-gdrden och sjon Runn, ddr aktiviteter som
skridskodkning, segling och friluftsliv lockar besdkare dret runt.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan 20 000 m 2
(2014) och narmare 80 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:

ooooo

aaaaaa

ooooo
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8.2 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jamforbara objekt som sdlts
har s6kningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kbpesumma/boarea over tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
154 - 248 m?, standardpodng 26 - 38, byggdr 1909 - 1983, areal tomt 469
- 1 798 m? under perioden 2023-08-01 och framat.

Sékningen genererade 9 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 2 425 000 - 4 375 000 kr. | relation fill boarean varierar
kdpeskilingen mellan 9 778 - 24 305 kr/m? med medel 17 965 kr/m?2.
Kdpeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,8 - 1,6 med medel 1,2,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Falun Halsinggdrden 1:188 2025-07-01 163 15 31 1978 469 E L 0,8 16503 2 690 000
Falun Halsinggdrden 1:26 2025-05-16 180 28 1983 1622 E L 1,3 24305 4 375 000
Falun Halsinggdrden 1:43 2024-07-19 200 26 38 1977 645 E L 1,3 19475 3895 000
Falun Haraldsbo 1:19 2024-06-20 156 6 28 1940 1798 E L 1,6 22256 3472 000
Falun Haraldsbo 1:26 2024-05-02 183 122 26 1940 751 E L 1,3 15300 2 800 000
Falun Halsinggdrden 4:204 2024-04-08 154 102 32 1967 1020 E L 1,4 22922 3530 000
Falun Halsinggdrden 1:476 2023-11-03 188 4 30 1974 886 E L 1,3 15398 2 895 000
Falun Halsinggdrden 1:86 M.f. 2023-08-01 181 3 28 1909 1091 E L 1,3 15745 2 850 000
Falun Halsinggdrden 1:67 2023-08-01 248 37 1929 1139 E L 0.8 9778 2 425 000
Medel 1,2 17965

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, $=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomirdtt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvérde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

8.3

Framférallt varderingsobjektets goda Idge och fastighetens normala
standard i kombination med byggnadens sdmre skick, medfor att
marknadsvdardet f&r varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
under medelvardet for referensobjekten och beddms uppgad till 2 650
000 kr, motsvarande 13 947 kr/m?.

Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per oktober 2025
2 650 000 KRONOR

Tvamiljonersexhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 385 tkr - 2 915 tkr

AN 4
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 13 947
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,75
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Falun 2025-10-01
Varderingslinstitutet Norra AB
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Amanda Karlborg
Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt
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Huvudbyggnadens baksida. Férréd

Sid 18 (22)



n FALUN

PROPERATE HALSINGGARDEN 1:347

VARDERINGSINSTITUTET GAVLE 2025-10-01

Bilaga Il Kartor

: "’/4 \\.
| =~ Ve
;, Vérdcentral naturrese
~
AN
N
dSSEeN'RS Haraldsbo
. -
XOND A S
- X T b
L~ N '." "‘- Teas .
= Kopparhinken * Ny & .I.h\ u \
— N So be
N £ “’,'f:"’t,; ¢ /7 Humlel
ri f/
N T, : /
R & \‘;; &5 < T j" \
< + Halsmggérden'l_ = S len
N J =

. L y Korsnas
~ — _—— \
~ 5
~ - g A
N " P ¢ .,
'Ha!smggdrdsbrgwan | . e L
e e A e - sl

x =
Halsingstrand ™0 l
N o  Sdgudden
Vérby
Framby udde
/i S Udden

ﬁc?sﬁéﬁé’rskdr’ro. Morlg_e_ringén visar laget for vdrderfﬁgsobjek’re’r. Kalla
Metria

/ e
/ N
/ RN
Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria

Sid 19 (22)



n FALUN

PROPERATE HALSINGGARDEN 1:347

VARDERINGSINSTITUTET GAVLE 2025-10-01

Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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