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VARDERINGSINSTITUTET 2025-12-16

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 2025-12-16.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun HAGFORS
Bostadsrattférening BRF HAGFORSHUS 2
Ldgenhet nr 77

Adress Rostbrénnarevégen 128
683 32 Hagfors

Omréde Hagfors

Bostadsrattshavare  D-nr F-1859-25-17

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 77 i BRF HAGFORSHUS 2 i Hagfors
kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgors av flerbostadshus.

Boarean uppgdr fill 63 m? férdelat pd 2 rum och kok (tidigare 3 rum och
kodk), p& véning 3 av 3 vaningar.

Mdnadsavgiften ar 5 068 kr/man. | avgiften ingdr varme, vatten, tv och
internet. Kostnad for hushdallsel faktureras som tilldgg pd
mdanadsavgiften.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

80 000 KRONOR

Attiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 100 tkr - 120 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 1270
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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 2025-12-16 av Hakan
Bennetoft. Vid besiktningen deltog representant for
bostadsrattshavaren. 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 2030-03-23, energiklass E.
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 77, Skatteverkets Igh nr 1301
Vaning 3 av 3 vaningar. Hiss finns ej

Hall, sovrum, allrum, hygienrum och kdk
63 m?

Fordelat pd 2 rum och kok (tidigare 3 rum och kok)

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Balkong

Parkeftt, plastmatta och laminat

Tapet

Betong

Spishdll, ugn inbyggd, koksflakt, kyl/frys (Elektro Helios)
Normal standard, gott skick

WC/dusch, golv plastmatta, véggar kakel

WC, tvattstdall, dusch, tvattmaskin

Normal standard, gott skick

Till lIdgenheten finns &ven Forrdd

God standard, gott skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond
Pantsattning

Handrackning

5068 kr. | avgiften ingdr varme, vatten, tv och
internet. Kdlla: Bostadsréittsféreningen

Kostnad for hushdlisel faktureras som tilligg pd
mdanadsavgiften.

0 kr
Nej

Vid besiktningen var varderingsobjektet normalt moblerad.

Beskrivning bostadsrattsforening

Bostadsrattsférening

Fastighetsbeteckning

Alder

Kdalla: Arsredovisning 2024

Bostadsrattsférening Hagforshus nr 2, orgnr
772800-0634

Gjutaren 1-3
Byggdr 1962
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Byggnader

Ytor Bostader
Lokaler
Gemensamma ufrymmen
Garage
P-platser
Omgivning

Avstand

Flerbostadshus
Totalt 168 st Idgenheter och 7 st lokaler
10 549 m?

252 m?

35 st
98 st
Flerbostadshus

| kommunens centralort

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

H6jning av avgift

Kontaktperson BRF

20 328 000 kr, taxeringsar 2025
12972 170 kr, motsvarande ca 1 201 kr/m? totalyta
1714308 kr

Ingen uppgift
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.

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:

nnnnn
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©
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1996 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
= 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 j@mfdrbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Kartan visar gjorda foérsdljningar i omréadet. Kalla: UCBV

095% konfidens Trend: -81 (-313%) i ménad - Frén 2 577 till 510 (-30%) Korrelation: -0,5340 Stelavew: 1199 Antal: 7
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter pd 2 - 4 rum
och k&k och boyta 58 - 75 m2.

Sékningen genererade 4 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen

varierar mellan 75 000 - 100 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 1 209 - 1 342 kr/m? med medel 1 286 kr/m>.
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Forening Adress Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskiling
Brf Gjuteriet Blinkenbergsvégen 3B 2024-06-04 62 2 11970 3641 1290 80 000
Brf Stallaren Filarevagen 12 A 2023-02-22 57,5 2 11958 4201 1304 75000
Brf Gjuteriet Gjutarevagen 1E 2 2022-11-08 62 2 2 1970 3454 1209 75 000
BRF Hagforshus nr 2 Rostbrénnarevégen 10 C 2022-07-05 74,5 4 2 4237 1342 100 000
Medel 1286
Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektet beddms ha eft bra och centralt Iige med god
standard. Goft skick, medfoér att marknadsvardet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga kring medelvardet for referensobjekten

och beddms uppgd till 80 000 kr, motsvarande 1 270 kr/m?.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per december 2025

80 000 KRONOR

Attiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 100 tkr - 120 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 1270

Katrineholm 2026-01-15
Varderingsinstitutet Norra AB

‘c’_‘ : . {, ‘. 7

Erik Hernblom HAkan Bennetoft

Jagmastare & Civilekonom Jurist & Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga Il Kartor

Fastighetskarta. Markeringen visar laget for fastigheten. Kalla Metria
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Fos’rlghe’rskor’ro Visar foshghe’rsgronser och byggnoder Kalla Metria
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O’rofo’ro. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga |V Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmanna
Hagfors Gjutaren 2 909a6a71-737b-90ec-e040- 170125646 delen
ed8f66444c3f 2019-01-31
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
1783 Hagfors 213083 inskrivningsdelen
2019-01-30

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-12-15

Adress

Adress

Rostbrannarevagen 10 A, 10 B, 10 C, 12A,12B,12C, 12D, 12E, 14A,14B, 14 C
683 32 Hagfors

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
772800-0634 1/1 1961-10-18 61/514
Bostadsrattsforening Hagforshus

Nr 2

Sattrav 4 A

683 32 Hagfors

Inskrivet agarnamn: Riksbyggens

Brf Hagforshus Nr 2

Berort fang

61/514, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):
1961-10-14

Ingen kopeskilling redovisad

Anmarkningar

Id-nummer kompletterat 94/3970

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 4
Totalt belopp: 20 685 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 1445 000 SEK 2006-01-02 06/104

Anmarkningar

Belastar aven: Hagfors Gjutaren 1,3

Avsag ursprungligen aven: Hagfors Gjutaren 1,3

2 5490 000 SEK 2006-01-02 06/105

Sida 1 av 3 2025-12-1F
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
Anmarkningar
Belastar aven: Hagfors Gjutaren 1,3
Avség ursprungligen dven: Hagfors Gjutaren 1,3
3 13 500 000 SEK 2006-01-02 06/106
Anmarkningar
Belastar aven: Hagfors Gjutaren 1,3
Avsag ursprungligen aven: Hagfors Gjutaren 1,3
4 250 000 SEK 2006-12-22 06/36421
Anmarkningar
Belastar aven: Hagfors Gjutaren 1,3
Avsag ursprungligen dven: Hagfors Gjutaren 1,3
Ajourférande inskrivningsmyndighet
Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Uddevalla
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se
Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan
Plan Datum Akt
Stadsplan 1961-04-08 1783-P03/35
Kv gjutaren m fl
Anmarkningar
Genomfoérandetiden har utgatt
Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet
Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader och 534907-5 Nej Fastighet
lokaler (321)
Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvarde
2025 20 328 000 SEK 15 611 000 SEK 4717 000 SEK
Taxerade dgare Andel Juridisk form
772800-0634 1/1 Bostadsrattsféreningar
Bostadsrattsforening Hagforshus Nr 2
Sattrav 4 A
68332 Hagfors
Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 25665391 (2025)
Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
22 000 SEK 1783008 50 kvm 440 SEK/kvm
Tillhér byggnad
1
Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 2753391 (2025)
Sida 2 av 3 2025-12-1F
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Taxeringsvéarde Riktviardeomrade

Byggratt ovan mark

Riktvarde byggratt

4 695 000 SEK 1783008 6 260 kvm 750 SEK/kvm
Tillhér byggnad
1
Véarderingsenhet hyreshus lokal 2752391 (2025)
Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Lokalyta Hyra
11 000 SEK 1783008 30 kvm 5000 SEK/ar
Under uppforande Nybyggnadsar Tilloyggnadsér Vérdear
Nej 1962 1962
Tillhér byggnad
1
Véarderingsenhet hyreshus bostad 2751391 (2025)
Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Bostadsyta Hyra
15 600 000 SEK 1783008 5013 kvm 4 887 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tilloyggnadséar Vardear
Nej 1962 1962
Tillhér byggnad
1
Allméanna delen
Atgéard
Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Tomtmaétning 1961-09-20 17-HAG-625
Inford i tomtboken 1961-10-05
Ursprung
Hagfors Hagfors 2:1
Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
1 Markomrade 6656482.4 427013.1
Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Total 9560 m? 9560 m? om?
Tidigare beteckningar
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
S-Hagfors Gjutaren:2 1989-06-07 1766-89/1
Kalla: Lantmateriet
© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
Sida 3 av 3 2025-12-1F
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