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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 2025-01-21.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning HALLSTAHAMMAR STROMSHOLM 7:10

Adress Apotekarbacken 4
73494 Stréomsholm
Omrdde Borgd&sund
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2265-25-19
Nybyggnadsdr 1970
Vdardedr 1970
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

STROMSHOLM 7:10 i Hallstahammar kommun ligger 14 km frén
centralorten och med 3 km fill Sirdomsholm med viss service.
Omgivningen utgdrs huvudsakligen av av villor. Fasigheten ar hégt
beldgen och har sjoutsikt.

Varderingsobjektet ar bebyggt med ett friliggande hus i ett plan med
kallare. Uppfoérd med kdallargrund, fasader av puts och trdpanel, 3-
glasféonster och yttertak av betongpannor. Boarean uppgar till 112 m?,
fordelat pd ca 3 rum & kok. Dartill kommer rum i kéllaren. Biarean
uppgdr till 117 m2. Omkring byggnaden finns altanddck och en
swimmingpool. Bostadshuset beddms huvudsakligen ha normal
standard i varierande skick.

Det finns Gven en garagebyggnad pd fastigheten.

Markarealen uppgadr till 997 m2. Utéver altanddcket utgodrs obebyggda
delar frdmst av sluttande mark med buskar och trad.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per januari 2025

3 400 000 KRONOR

Tremiljonerfyrahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 3 200 tkr - 3 600 tkr
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Nyckeltal
Kr/m?2 (marknadsvérde / boarea) 30 357
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,47
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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

Okuldarbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-01-20 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog fastighetsdigaren och personal frén
Kronofogden. Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets
standard och skick vid besiktningen. Besikiningen utgodrs av en dversikilig
okuldr syn av byggnader samt mark&goslag och drinte av sddan
karaktdr och omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller
kdparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

4.3

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).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hdanvisning till géllande miljdlagstiftning.
Varderingen forutsatter 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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5.2

5.3

54

Beskrivning varderingsobjekt

Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet @r beldget inom planlagt omrade. . _
Kdlla: Metria

Plan

STADSPLAN Datum Akt

- 1977-07-13 19-KOB-866
BORGASUND Laga kraft: -

Tomt och lage
Areal totalt 997 m?

Obebyggda delar  Buskar och trdd. En stor del av tomten utgdrs av altan

Lage Klass 3: Strandn&ra mer &dn 75 m men hogst 150 m
Omgivning Villor
Avstand 14 km till kommunens centralort

Skola, forskola och viss service finns i Stromsholm ca 3
km bort

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet fill allmant nat

Vatten Kommunalt Kdlla: taxering
Avlopp Kommunalt Kdlla: taxering

Bredband via fiber  uppgift saknas

N&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1970 Kdlla: Mefria
Boarea 112 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd& 3 rum & kdk

Biarea 117 m?
Vaningar Ett plan med kdllare
Kdllarvéning allrum/gillestuga, f.d. wc, tvattstuga, pannrum,

genomgdngsrum och div. forrddsrum

Enfrévdning Hall, korridor, k6k med matplats och vardagsrum i
vinkel, wc, bad, sovrum, klk samt ett stérre rum
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Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Hygienrum 3

Tvattstuga

Kallargrund
sannolikt tré

Puts och trapanel
3-glas, isolerglas
Betongpannor

Altan runt byggnaden samt swimmingpool (linerpool
ca 9x4m)

Parkett
Tapet
Skivor och panel

Vattenburet varmesystem via radiatorer till
grundvattenvarme (IVT). Kdélla: Fastighetséigaren

Bristfallig funktion enligt dgaren. Varms f.n. med el.
Ytterligare undersdkning bér goras.

Kamin. Godkand funktion eldstad ej verifierad, vidare
undersdkning rekommenderas.

Mekanisk ventilation
Radonsug

Ugn inbyggd (Husgvarna), micro inbyggd
(Husgvarna), kdksflakt, kyl (Samsung), frys (Samsung)

Normal standard

WC pd entrévdaning, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall

Normal standard

Bad pd entrévdning, golv klinker, véggar kakel
Tvattstall, bubbelbad

Normal standard

F.d. wc pd kdllarvéning, golv klinker, vaggar ytskikt
saknas

utrivet/ej fardigstalld f.d. wc.
Lag standard
Tvattmaskin, torktumlare, tvatistall

Golv klinker, vaggar kakel
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Normal standard

Helhetsintryck Normal standard, varierande skick. Till synes delvis
renoverat pd senare ar. Slitna och/eller ej
fardigstallda ytor férekommer dock invandigt.
Underhdlisbehov finns utvandigt samt av
byggnationer kring byggnaden.

5.5 Ovriga byggnader
Garage Garagebyggnad med tréfasad och plattak.

Normal/enkel standard, nagot slitet skick/eftersatt
underhdll

Byggnadsarea: 50 kvm m? (uppskattad yta)

Teknikrum Mindre, enklare teknikrum fill poolen
Lag standard
5.6 Ovrigt
Férséikring uppgift saknas
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér du som képare har ratt aft
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjalp 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 anvands for ett
normalt boende och &ven biutrymmen som t.ex. vind, kallare och
garage for privatbil. Kbparen kan déremot f& betala fér handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér 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.
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7 Ekonomiska data

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

7.1 Lantmateriforrattning Kéilla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades ‘

7.2 Anteckningar

Kalla: Metria
Utmatning 2025-08-11, 1 387 435 SEK jamte ranta och kostnader, 01-416777-25: 2025-08-13, D-2025-00284214:1
Konkurs: 2024-10-10, D-2024-00333268:1

7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 2 inteckningar om 1 526 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 1 258 000 kr 2006-08-16 06/17677
2 268 000 kr 2013-11-15 13/15532

7.4 Inskrivningar . ,
Kdlla: Metria
‘Ingen inskriven information hittades ‘

7.5 Rattigheter Kélla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades ‘

7.6 Gemensamhetsanlaggningar

Kdlla: Metria
| Ingen inskriven information hittades |
7.7 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 2 312 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 1 634 000 kr
varav mark 678 000 kr
7.8 Ovrigt

Ingen inskriven information hittades
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Hallstahammar kommun ligger i Vastmanlands 1&n, strax vaster om
Vasterds, och grénsar till Surahammar, Vasterds och Képing. Kommunen
har en blandning av tadtorter, landsbygd och skogsomrdden, med
Stromsholms kanal som en viktig del av landskapet. Centralorten
Hallstahammar &dr den storsta tatorten, féljt av Kolbdck och Strédmsholm.
Kommunen har en befolkning p& cirka 16 500 personer (2023, MSCI),
varav merparten bor i Hallstahammar och Kolb&dck. Kommunen har haft
en stabil befolkningsutveckling, delvis tack vare sitt goda pendlingsidge
till Vasterds och 6vriga Mdlardalen. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen fran ar 1995 till &r 2023.

Antal

1895 1996 1997 1998 1999 2000 21

16000 | [}
15000 [ & | i N
- H { H H |
14000
9 001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 200 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Invénare

Forbindelser och vagnat

Hallstahammar &r val anslutet till vig- och jarnvéagsnatet. E18 passerar
genom kommunen och gor det enkelt att resa till Vasterds (ca 15
minuter), Stockholm (ca 1 timme) och Orebro (ca 50 minuter) med bil.
Kolbd&cks jarnvagsstation, som ligger i kommunen, erbjuder
regionaltdgtrafik till Vasterds, Eskilstuna och Orebro. Busstrafiken inom
kommunen och till ndrliggande stdder skdts av VL (Vastmanlands
Lokaltrafik). Narmaste flygplatser ér Stockholm Vdasterds flygplats (ca 30
km) och Stockholm Arlanda flygplats (ca 120 km).

Ndaringsliv

Hallstahammar har en stark industriell fradition, dér verkstads- och
tillverkningsindustrin l&nge varit en viktig del av den lokala ekonomin.
Den storsta privata arbetsgivaren i kommunen &r Kanthal AB.
Kommunen sjalv ar ocksd en viktig arbetsgivare. Kommunen har dven
en véxande smdafdretagssektor, sdrskilt inom handel, service och
besdksndring. Det finns ungefdr 700 registrerade féretag i kommunen.
Strémsholm, som ar kéant for sitt slott och ridsportcentrum, &r en viktig
destination foér furism och evenemang.
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Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefdr
1 000 m 2 (2014) och nastan 13 000 m? (&r 2020) (MSCI). Se diagram
nedan:

Resultat: Hallstahammar Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024
16000

14000

m2

6000

|1| |l| ] |Jju \l 1

1986 1897 1988 1988 2000 2001 2002 2003 204205200620 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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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 kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning. Vissa
objekt uppférda pd& 2000-talet har gallrats bort.
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Forsdliningar i det direkta ndromrédet ar tamligen f& de senaste dren.
Tabellen nedan avser objekt i Borg&dsund med typkod 220, boyta 115 -
189 m?, standardpodng 27 - 32, byggdr 1909 - 2003, areal tomt 205 - 1

354 m? under perioden 2021-09-03 och framat.

Sékningen genererade 6 st transaktioner. Képeskillingen varierar mellan

2 950 000 - 4 400 000 kr. | relation till boarean varierar képeskillingen
mellan 15 873 - 37 288 kr/m? med medel 25 697 kr/m?2.

Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,1 - 2,6 med medel 1,9,
se nedanstdende tabell. Storre objekt genererar ofta ett ndgot lagre pris
per kvadratmeter. De flesta objekten i materialet har en ndgot storre
boarea an varderingsobjektet.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskiling
Hallstahammar Stromsholm 7:43 2025-12-01 189 100 30 1962 804 E L 1,1 15873 3 000 000
Hallstahammar Strémsholm 7:26 2024-09-30 115 12 27 1909 205N L 1,9 27826 3200 000
Vasterds Horn 6:17 2024-03-01 125 80 30 1924 912N L 1,4 23600 2 950 000
Hallstahammar Strémsholm 7:30 2023-12-08 118 3 28 2003 255 E L 2,6 37288 4 400 000
Hallstahammar Strémsholm 7:34 2023-06-28 153 37 32 1909 887 N L 2,2 27 450 4 200 000
Hallstahammar Strémsholm 7:49 2021-09-03 149 22 30 1979 1354 E L 2,2 22147 3 300 000
Medel 1,9 25697

Std=Standardpoding. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtratt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvarde

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett bra ldge i omrédet. Hogt beldget
och med sjoutsikt. Bostadshuset beddms ha normal standard i
Varierande skick. Vissa invdndiga renoveringar gjorda pd senare tid.
Dock finns flera ej fardigstallda ytor och visst eftersatt underhdll bdde in
och utvandigt. Marknadsvardet beddms sammantaget ligga ndgot
dver medelvardet per kvadratmeter for referensobjekten och beddms

uppgd till ca 3 400 000 kr, motsvarande 30 357 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per januari 2025

3 400 000 KRONOR

Tremiljonerfyrahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 3 200 tkr - 3 600 tkr

A J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 30 357
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,47
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Vasterds 2026-02-11
Varderingslinstitutet Norra AB

~ _—

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Garagebyggnad med vit fasad samt busk Altanddck med pool samt del av
och vag garagebyggnad och plank

Bostadshus med ljus, putsad fasad samt Bostadshus med ljus, putsad fasad samt
altan, vy fr&n baksidan altan, vy fr&n baksidan

bo b
(U2 1

Zr ) I" e
Vy frén altanen. Utsikt mot sjo, badplats och

vag.
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Bilaga Il Kartor

J

- ,
TS S SRS /o e T S
Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla

Metria

N \
Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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s

Ortofoto. Visar drdergsobjekfefs tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga lll Planritning

| |

sovrum bad kdk
|

klk
vardagsrum
wcl
rum ;
hall tr

yfy

Planritning, entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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