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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 2025-12-13.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun BORLANGE
Bostadsrattférening HSB BRF SIMS
Ldgenhet nr 07-2728-1-39

Adress Bygatan 20 A
784 34 Borlange

Omr&de Ostermalm

Bostadsrattshavare  D-nr F-2130-25-20

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 07-2728-1-39 i HSB BRF SIMS i
Borlange kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgdrs av
flerbostadshus, butiker, restauranger och gronomréden.

Boarean uppgdr till 81 m? fordelat pd 3 rum & kdk, pd vaning 1 av 3.

Mdnadsavgiften ar 5 558 kr/man. | avgiften ingdr varme, vatten, tv och
internet. Dartill kommer mdanatligt tilldgg avseende el (individuell
matning).

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

1 025 000 KRONOR

Enmiljontjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 000 tkr - 1 050 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 12 654
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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 2025-12-02 av Johan
Hernblom. Vid besiktningen deltog bostadsrattshavaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av saddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2029-08-29, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5.3

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 07-2728-1-39, Skatteverkets Igh nr 1101
Vaning 1 av 3. Hiss finns

Hall, vardagsrum, 2 sovrum, kdk, hygienrum och
klddkammare/forrdd

81 m?

Fordelat pd 3 rum & kodk

Kdlla: Ldgenhetsregistret

Balkong

Parkett och vinyl
Vitmalade (fondtapet i vardagsrum)
Vitmdalade skivor

Elspis (Electrolux), diskmaskin (Cylinda), kyl/frys
(Samsung)

Normal standard, normalt skick
WC/dusch, golv plastmatta, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch, tvéttmaskin (Bosch)
Normal standard, normalt skick

Till ldgenheten finns dven Forrdd i kdllare

Normal standard, valvardat skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantséttning

Handrackning

5 558 kr. | avgiften ingdr varme, vatten, tv och
internet. Kdlla: Bostadsréttshavaren

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende el
pd individuell matning.

O kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet normalt mdblerad.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsréttsférening HSB BOSTADSRATTSFORENING SIMS | BORLANGE,
orgnr 716456-9662
Fastighetsbeteckning Borldnge Sims 12
Alder Byggdr 1990
Byggnader Flerbostadshus
Totalt 80 st Idgenheter och 1 st lokaler
Ytor Bostdder 6 268 m?
Lokaler 0m?

Gemensamma utrymmen
Garage
P-platser
Omgivning

Tvattstuga, cykelférrdd och samlingslokal
27 st
47 st

Flerbostadshus, butiker, restauranger och
gronomrdden

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

Kontaktperson BRF

80 826 000 kr, taxeringsar 2025

22 524 000 kr, motsvarande ca 3 593 kr/m? totalyta
1 485 655 kr

Se, drsredovisning

+3% 2025-01-01

Johan Wallstrom, Ordférande
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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

Borldnge kommun ligger i Dalarnas 1&n och &r en av regionens mest
betydande industri- och handelsst&dder. Kommunen préglas av ett
varierat landskap med skogar, dlvar och sjéar, dér Dalélven ar en viktig
naturresurs. Centralorten Borldnge &r den stérsta tétorten och fungerar
som kommunens administrativa och ekonomiska centrum. Andra orter
inom kommunen inkluderar Domnarvet, Kvarnsveden och Ornds.
Kommunen har en befolkning p& cirka 51 700 personer (2023, MSCI),
vilket gor Borlénge till Dalarnas ndst stérsta stad efter Falun. Diagrammet
nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 fill &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Borl&inge &r en viktig trafikknutpunkt i Dalarna, med valutvecklade véag-
och jarnvagsférbindelser. E16 och E45 samt riksvag 50 passerar genom
kommunen och kopplar Borlénge fill bland annat Falun, Ludvika, Mora
och Gavle. Borldnge centralstation erbjuder tagforbindelser via SJ och
T&g i Bergslagen till destinationer som Stockholm, Géteborg, Orebro och
Sundsvall. Staden har ocksd ett omfattande bussnatverk som skdts av
Dalabuss och Dalatrafik. Narmaste flygplats ér Dala Airport, beldgen i
narheten av Borlénge, med inrikesflyg. For stdrre internationella
flygférbindelser ar Arlanda flygplats (ca 2,5 fimmar med bil) den
narmaste flygplatsen.

Ndaringsliv
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Borl&nge har en stark industrisektor, dér SSAB Borlinge @r en av de
stérsta arbetsgivarna och en viktig aktéri kommunen. Pappers- och
skogsindustrin ar ocksd framtrédande, med Stora Enso Kvarnsvedens
pappersbruk som en betydande arbetsgivare. Utdver industrin har
Borldnge en véxande tjdnstesektor, med féretag inom handel, IT och
utbildning. Staden &r dven ett viktigt regionalt handelscentrum, ddr
képcentret Kupolen @r en av de stérsta handelsplatserna i Dalarna. Det
finns cirka 2 500 féretag registrerade i kommunen. Borldnge &@r ocksd en
utbildningsstad, med Hégskolan Dalarna som en viktig aktér inom hdgre
utbildning och forskning. Besdksndaringen &r en annan viktig del av
naringslivet, dar Romme Alpin, Dalarnas stérsta alpina skidanldggning,
lockar m&nga turister under vinters&songen.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 800 m
2 (2014) och n&rmare 70 000 m? (&r 2022) (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 omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

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

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrdttsildgenheter pd 3 rum
och k&k och boyta 71 - 97 m2.

Sékningen genererade 15 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 950 000 - 1 705 000 kr. I relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 11 728 - 22 733 kr/m? med medel 16 688 kr/m?2.
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Forening Adress Datum Boyta Rum Van Byggdr  Avgift Kvmpris Kopeskilling
HSB Brf Sims Bygatan 20A 2025-06-18 81 S 1 5520 12345 1 000 000
HSB Brf Sims Bygatan 20B 2025-08-27 81 3 1990 5520 11728 950 000
HSB Brf Sims Haéradsvéigen 17 D 2024-08-22 81 3 1 1990 5432 17 592 1 425 000
HSB Brf Sims H&radsvégen 17C 2025-11-30 83,5 3 1990 5675 17185 1 435 000
HSB Brf Sims Haéradsvégen 17C  2024-03-16 97 S 2 1990 6569 14381 1 395 000
HSB Brf Sims Haradsvégen 17C  2023-04-25 90 3 3 1990 5739 13888 1250 000
HSB Brf Guldsmeden Hdaradsvagen 30C  2024-07-05 75 3 2 3243 18 600 1 395 000
HSB Brf Guldsmeden Hdradsvagen 34B  2025-03-31 80 3 3 1970 4577 15125 1210000
HSB Brf Guldsmeden Hdaradsvagen 34C  2023-12-01 75 3 2 1970 3921 14 600 1095 000
HSB Brf Guldsmeden Hd&radsvagen 34C  2023-09-25 73 3 2 1970 3837 20000 1 460 000
HSB Brf Guldsmeden Hdradsvagen 34C  2023-05-09 75 3 11970 3743 22733 1705 000
HSB Brf Guldsmeden Hd&radsvagen 38C  2025-04-22 75 3 2 4354 19800 1 485 000
HSB Brf Guldsmeden Hdradsvagen 38C  2024-04-12 74 3 3 4062 18918 1 400 000
Brf Bygdrden Tunagatan A 2024-06-04 71 3 2 1944 2902 13943 990 000
Brf Bygdrden Tunagatan 2A 2023-11-21 77 S 3 1944 2902 19480 1 500 000
Medel 16 688
Van=Vaning

Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektets Idge beddms likvardigt med referensobjektens.
Lagenheten har normal standard och dr i valvardat skick. Tvd objekt i
samma fastighet som varderingsobjektet har sélts under &r 2025 fér 950
000 och 1 000 000 kr. Marknadsvérdet for varderingsobjektet beddms

uppgd ill

1 025 000 kr, motsvarande 12 654 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Ve

Marknadsvarde per december 2025
1 025 000 KRONOR

Enmiljontjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 000 tkr - 1 050 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 12 654

Katrineholm 2026-01-20
Varderingslinstitutet Norra AB
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Bilaga | Foton utvandigt

Samlingslokal med ko&k, utrustning och plats Garage
for 60 personer

Parkeringsplatser Miljé‘)—/ovfollsum
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Bilaga Il Kartor

Fastighetskarta. Visar fastighetsgréinser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Viso; tomtmark. K(’j"q Metria
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Bilaga Ill Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmanna
Borlange Sims 12 909a6a77-9675-90ec-e040- 200040644 delen
ed8f66444c3f =
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste dndringen i
2081 Stora Tuna 217022 inskrivningsdelen
1995-11-16

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-11-28

Adress

Adress

Bygatan 20 A, 20 B, 20 C, 20 D
784 34 Borlange

Haradsvagen 17 A, 17 B, 17 C, 17D
784 34 Borlange

Ingebjérnsgatan 6
784 34 Borlange

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivnhingsdag Akt
716456-9662 11 1990-11-28 90/1769
Hsb Bostadsrattsforening Sims |

Borlange

C/O Hsb Malardalarna

Box 258

781 23 Borlange

Inskrivet &garnamn: Hsb:s Brf

Sims | Borlange

Berért fang

90/1769, andel 1/1

Kdp (inklusive transportkdp):
1990-10-30

Ingen kopeskilling redovisad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 68 199 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 48 222 000 SEK 1991-02-13 91/788

2 19 977 000 SEK 1991-02-13 91/789

Ajourfoérande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Mora

Sida 1 av 4 2025-12-071
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Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Stadsplan
Kv ejnar inom borlange centrum

Anmaérkningar

Omréde undantaget fran faststéllelse

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter
Andamal Rattsforhallande
Vatten Last

Ovrig berérkrets, med réttsférhallande

Last
Borlédnge Sims 12

Rattsforhallande
Vag mm Last

Andamal

Ovrig berérkrets, med réttsférhallande

Férman
Borlange Sims 10

Last
Borlange Sims 12

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och 165689-0

lokaler (321)

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 80 826 000 SEK

Taxerade agare

716456-9662

Hsb Bostadsrattsforening Sims | Borlange
C/O Hsb Malardalarna

Box 258

78123 Borlange

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 99688453 (2025)

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Datum Akt

1983-07-20
Genomf. start: 1987-07-01
Genomf. slut: 1992-06-30

2081K-5766

Rattighetstyp Beteckning
Ledningsratt 2081-368.1
Rattighetstyp Beteckning
Officialservitut 2081-368.2
Samtaxerad Typ av fastighet
Nej Fastighet

déarav markvarde
16 438 000 SEK

dérav byggnadsvarde
64 388 000 SEK

Andel Juridisk form

1/1 Bostadsrattsforeningar

Taxeringsvarde

lida 2 av 4

Riktvirdeomrade

Byggratt ovan mark

Riktvarde byggratt

2025-12-0"
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1238 000 SEK

Tillh6r byggnad
1

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 13789453 (2025)

Taxeringsvarde
15 200 000 SEK

Tillh6r byggnad
i1

2081058

Riktvardeomrade
2081058

Varderingsenhet hyreshus lokal 13788453 (2025)

Taxeringsvarde
388 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillh6r byggnad
1

Riktvirdeomrade
2081058

Nybyggnadséar
1990

Véarderingsenhet hyreshus bostad 13787453 (2025)

Taxeringsvarde
64 000 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillh6r byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder

Tomtmatning

Inférd i tomtboken

Riktvardeomrade
2081058

Nybyggnadséar
1990

Fastighetsreglering Ledningsrattsatgard

Ursprung

Borlange Borlange 37:466

Lage, Karta

Omrade

i

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning
W-Borlange Hummelgarden:4

W-Borlange Sims:12

lida 3 av 4

Typ
Markomréade

Totalareal

8903 m?

1032 kvm

Byggratt ovan mark
7 644 kvm

Lokalyta
478 kvm

Tillbyggnadsar
2024

Bostadsyta
6 268 kvm

Tillbyggnadsar
2024

Datum
1957-12-10
1957-12-17

1990-10-12

N (SWEREF99 TM)

6705044.2

Dérav landareal

8 903 m?

Omregistreringsdatum
1983-10-27

1991-02-27

1 200 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
1 988 SEK/kvm

Hyra
104 000 SEK/ar

Vardear
1990

Hyra
7 365 000 SEK/ar

Vardear
1990

Akt

2081K-1999

2081-368

E (SWEREF99 TM)

523728.5

Dérav vattenareal

0 m?

Akt

2081-406

2025-12-0"
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Kélla: Lantmateriet

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

lida 4 av 4 2025-12-01
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