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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 2025-12-15.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning HEDEMORA KLAMSHYTTAN 10:2

Adress KiGmshyttan 109
77692 Hedemora
Omrdde Hedemora
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2202-25-20
Nybyggnadsar 1909
Vdardedr 1929
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

HEDEMORA KLAMSHYTTAN 10:2 i Hedemora kommun ligger 8 km fréin
centralorten. Omgivningen utgdrs av smdhus, lantbruk, odlingsmark och
skog.

Varderingsobjektet ar ett avstannat renoveringsobjekt som var kallstallt
vid besiktning. Fastigheten dr bebyggd med ett friliggande husi tva plan
med kdllare. Uppférd med kdllargrund, fasad trdpanel, fdnster 2-glas
och yttertak pléat. Boarean uppgdr till 92 m?, fordelat pd tre rum och kok.
Biarean uppgdr till 67 m2.

Markarealen uppgdr till 1 905 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
hdégvuxen tomtmark.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

475 000 KRONOR

Fyrahundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 375 tkr - 650 tkr

- J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 5163
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,70
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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

Okuldrbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-12-03 av Johan
Hernblom. Vid besiktningen deltog ej fastighetsdgaren.
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
Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.
5.2 Tomt ochlage
Areal totalt 1 905 m?
Obebyggda delar HOgvuxen tomtmark
Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning smdahus, lantbruk, odlingsmark och skog
Avstand 8 km till kommunens centralort
5.3 El, vatten, avlopp och bredband
El El anslutet till allm&nt n&t
Avstangt *
Vatten Enskilt Kdlla: Metria
Avstangt *
Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.
Avlopp Enskilt Kdlla: Metria

54

Godkdand funktion ej verifierad. Kontakt med
kommunen samt vidare teknisk undersdkning
rekommenderas.

Bredband via fiber  Information saknas

* Avsténgt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdékning
rekommenderas for att sdkerstalla funktion.

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

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1909 Kdlla: Mefria
Boarea 92 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd Tre rum och kodk
Biarea 67 m?

V&ningar Tva plan med kdllare
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Vaéning 1 tr
Entrévdning
Kdéllarvaning
Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak
Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Vagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Tvéttstuga

Hall, 2 sovrum, hygienrum och sidogarderober/forrdd
Hall, kbk och vardagsrum

Vedrum. tvattstuga, hygienrum och bastu
Kallargrund

Tr&

TrGpanel

2-glas, kopplade, vita

P&t

Altan under tak

Parkett, laminat och vinyl

Tapet, mdlad panel och oklatt
Vitmdalade skivor och trépanel
Direktverkande el via el-radiatorer.
Avstangd.

Luftburet vérmesystem via luft till vrmepump
(luft/luft) (Panasonic).

Luftburet vérmesystem via luft till vrmepump
(luft/luft) (Zibro).

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

i kok
Sjalvdragsventilation

Spishdll (ok&nt marke), ugn inbyggd (ok&nt marke),
koksflakt (Selectro), kyl/frys (Whirlpool)

Avstannad, I&dngt gdngen renovering

WC pd vaning 1 trappa

WC, tvattstall

Paboriad och avstannad renovering

Dusch pd kallarvdaning, golv klinker, véaggar kakel
Dusch, bastu

P&boriad och avstannad renovering

Tvattmaskin (Zanussi), torktumlare (Husqvarna),
dusch/duschkabin
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Golv betong, vaggar mdalade
Paboriad och avstannad renovering
Helhetsintryck P&bdrjad genomgdende renovering som avstannat,

Overvdning: Hygienrum och ett sovrum just pdborjat.
Entréplan: Kok Idngt gdngen renovering med
koksvitvaror och inredning monterade. Kdllare:
Hygienrum bastu/dusch och tvattstuga paborjat.
Utvandigt behov av underhdlismdlning och
reparationsbehov av altan, veranda och trappa.

5.5 Ovrig byggnad

Féradsbyggnad Plintgrund, trastomme, fasad tr&panel, pldttak, inga
anslutningar

Enkel standard, Nagot sdmre skick
Byggnadsarea: 12 m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
Férsékring Uppgift saknas
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet .

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behodvs for tillirdde till bostad pd
fastighet eller 1ill 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvéands for eft
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan dédremot f& betala fér handréckning
som behovs for tilltrade 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 @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.

Sid 10 (22)



PROPERATE

(7®

VARDERINGSINSTITUTET

HEDEMORA

KLAMSHYTTAN 10:2

2025-12-15

7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Ekonomiska data

Nagon sarskild utredning avseende lantmaterifdrratining, anteckningar,

inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och

gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

Lantmateriforratining

Kdalla: Metria

Ingen inskriven information hittades

Anteckningar

Kalla: Metria

Utmdtning 2025-09-17, 876 049 SEK, beslutsnummer: 12254748275: 2025-09-22, D-2025-00337830:1
Utmdtning 2025-09-17, 876 049 SEK, beslutsnummer: 12254748192: 2025-09-22, D-2025-00337836:1

Inteckningar/pantbrev
Totalt 6 inteckningar om 330 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria

1 10 000 kr 1974-02-13 74/983

2 50 000 kr 1975-10-29 75/7394

3 40 000 kr 1978-07-26 78/5628

4 170 000 kr 1983-06-22 83/4575

5 30 000 kr 1991-08-27 91/9639

6 30 000 kr 1991-11-07 ?1/12570
Inskrivningar ; .

Kdalla: Metria

Ingen inskriven information hittades

Rattigheter . ,
Kalla: Metria

Andam&l Rattsfoérhallande Rattighetstyp Beteckning

VAG I SAMFALLD VAGMARKFORMAN OFFICIALSERVITUT 20-HEJ-1350.3

Ovrig berdrkrets, kan vara ofullstandig

Forman: Hedemora KLAMSHYTTAN 10:2

Last: HEDEMORA KLAMSHYTTAN 10:1

Andamal Rattsfoérhallande Rattighetstyp
AVLOPPSLEDNING FORMAN OFFICIALSERVITUT

Ovrig berdrkrets, kan vara ofullstandig

Forman: Hedemora KLAMSHYTTAN 10:2

Last: HEDEMORA KLAMSHYTTAN 5:1, HEDEMORA KLAMSHYTTAN 10:1
Andamal Rattsfoérhallande Rattighetstyp
VATTENTAKT VATTENLEDNINGFORMAN OFFICIALSERVITUT

Ovrig berdrkrets, kan vara ofullstandig
FOrman: Hedemora KLAMSHYTTAN 10:2
Last: HEDEMORA KLAMSHYTTAN 10:1

Beteckning
20-HEJ-1350.1

Beteckning
20-HEJ-1350.2
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7.6 Gemensamhetsanlaggningar

Kélla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades

7.7 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2024
Taxeringsvdrde 683 000 kr
varav byggnad 486 000 kr
varav mark 197 000 kr
7.8 Ovrigt

Ingen inskriven information hittades

Kdalla: Metria
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Hedemora kommun ligger i sédra Dalarna och ér Ianets dldsta stad,
med en rik historia och valbevarade kulturmiljider. Kommunen praglas av
ett varierat landskap med sjdar, skogar och jordbruksmarker, ddr
Daldalven utgdr en viktig naturresurs. Centralorten Hedemora &r den
storsta tatorten och fungerar som administrativt och kommersiellt
cenfrum. Andra viktiga orter i kommunen &r Garpenberg,
Vikmanshyttan, Ldngshyttan och Stj@rnsund. Hedemora kommun har en
befolkning pd cirka 15 300 personer (2023, MSCI), ddr en betydande del
bor i centralorten medan resten ar férdelad dver landsbygden och
mindre orter. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ér
1995 till &r 2023.

Antal

1997 1998 1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023
— Invinare

Forbindelser och vagnat

Hedemora har ett strategiskt ldge Iangs riksvag 70, vikket ger goda
vagforbindelser till bland annat Borlénge, Avesta och Uppsala. E16
passerar ocksd genom kommunen, vilket underl@ttar transporter bdde
inom regionen och vidare ut i landet. Kommunen har en jarnvéagsstation
p& Dalabanan, vikket mojliggor té&gresor till bland annat Stockholm,
Uppsala, Borldnge och Mora. Hedemora har dven bussférbindelser via
Dalatrafik, viket gor pendling smidig b&dde inom kommunen och fill
grannkommuner. Narmaste flygplats &r Dala Airport i Borlénge, som
ligger cirka 30 minuters bilresa frdn Hedemora. Stockholm Arlanda kan
nds pd drygt tvd timmar med bil eller tag.

Naringsliv
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Hedemora kommun har en blandad ndaringslivsstruktur, dér industri,
handel och offentlig sektor ar viktiga arbetsgivare. Kommunen har en
stark tradition inom verkstadsindustri och tillverkningsindustri. De storsta
arbetsgivarna i kommunen édr Hedemora kommun, Region Dalarna och
Boliden Mineral AB. Aven skogs- och jordbruksnéringen spelar en viktig
roll i den lokala ekonomin. Det finns cirka 1 000 féretag registrerade i
kommunen. Turismen har ocksd vuxit i betydelse, dar besdksmal som
Stjgrnsund, Garpenbergs slott och Husbyringen lockar ménga besdkare.
Natur- och friluftsliv, sésom vandring, fiske och skiddkning, dr populdra
aktiviteter i omradet.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan 1 000 m?
(2023) och dver 5000 m? (&r 2018) (MSCI). Se diagram nedan:

35000

m2

10000 +

"""" ]HH\H “HH H Hmlﬂﬂﬂﬂgﬂ4ﬂgg;
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8.2 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jamférbara salda objekt har
sokningar pd fastigheter i liknande lantliga I6gen gjorts i omrddet kring
varderingsobjektet.

Tarsang Mordviken
Langshyttan
Arkhyttan
B IMyckelby. Stjarnsund
Gligtats Stora Skedvi
Faggeb
Solvarbo ggeny Husby -
Dormsjo
Séter, [7)
h /
Dalkarlsnas ranget Kaspersbo
/o
Vastarby Garpenberg
Vikmanshyttan Hamre
“Hedempra
Svedjan
Matsho
stimmerbo Bengtsho Grytnas
GOOQIE Avesta Mordand

Kartan visar gjorda forsaljiningar i omrédet. Kalla: UCBV

Hastbo

Bodas
Bagghytt:

2 |
Byvalla
58
Horndal
Morshyttan
Vastanhede
Fors: |
Lund

Map data ©2025 Google
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kbpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
75 - 130 m?, standardpodng 23 - 34, byggdr 1909 - 1992, areal tomt 1 472
- 7 036 m? under perioden 2023-03-23 och framat.

Sokningen genererade 11 st tfransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 600 000 - 2 295 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 8 000 - 19 753 kr/m? med medel 13 948 kr/m?2.
Kdpeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,8 - 2,6 med medel 1,7,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggér Tomt Bel U K/T Kvmpris Kdpeskiling
Hedemora Olshyttan 19:1 2025-09-10 79 35 231937 3410E L 1,3 11392 900 000
Hedemora Norrby 23:4 2024-07-26 75 65 24 1940 7036 E L 0.8 8 000 600 000
Hedemora Overnora 70:5 2024-07-11 81 25 1992 3201 E L 2,1 19753 1 600 000
Hedemora Koénigshyttan 1:46  2024-07-09 108 31 1978 1740 E L 1,9 15740 1 700 000
Hedemora Malby 48:1 2024-06-28 118 29 1985 6000 E L 1,0 10169 1 200 000
Hedemora Vibberbo 2:5 2024-04-02 126 25 1909 3330E L 2,6 15873 2 000 000
Hedemora Trollbo 1:8 2024-03-22 130 8 36 1909 5756 E L 2,3 17 653 2 295000
Hedemora Klémshyttan 8:2 2023-11-30 85 10 28 1909 1472 E L 23 15882 1 350 000
Hedemora Malby 48:1 2023-08-01 118 29 1985 6000 E L 1,0 10169 1 200 000
Hedemora Nyhyttan 8:4 2023-05-25 104 89 27 1946 4540 E L 1,9 13413 1395000
Hedemora Grado-Svedjan 1:4 2023-03-23 117 31 1975 2868 E L 1,6 15384 1 800 000
Medel 1,7 13948

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrait. K/T=K6peskiling/Taxeringsvarde

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Den avstannade invandiga renoveringen och behovet av utvandigt

underhall och reparationer, medfér att marknadsvardet for

varderingsobjektet beddms ligga ndgot under lagsta nivan for
referensobjekten och beddms uppgd till 475 000 kr, motsvarande 5 163
kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per december 2025

475 000 KRONOR

Fyrahundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 375 tkr - 650 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 5163
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,70
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Katrineholm 2025-12-17
Varderingslinstitutet Norra AB

émf =

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA

\/
Jonhan Hernblom
Civilingenjor och Fastighetsvarderare
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ForrGdsbyggnad 5 dgdrd med buskar och trad
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och

byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar vc'jrderingsbjek’re’rs fomtmark. Kdalla Metria
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Planritning. Entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Planritning. Overvéning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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