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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 dndamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdngspunkt av marknadsvdrdebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv forsaljning.
1.3 Vardetidpunki

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2025-11-21.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning HAGFORS LOMMEN 5

Adress

Omréde
Uppldtelseform
D-nr
Nybyggnadsdr
Vdardedr

Typkod

Stj@rnsnésvégen 30
68334 Hagfors

Hagfors

F-2006-25-17

1958

1958

220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

HAGFORS LOMMEN 5 i Hagfors kommun ligger i centralorten.
Omgivningen utgdrs av villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan med
kallare. Uppfoérd med kdallargrund, fasad trapanel, fénster 2-glas och
yttertak tegelpannor. Boarean uppgdr till 72 m?, férdelat pd 3 rum och
kok. Biarean uppgdr till 67 m2.

Markarealen uppgdr till 793 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
traddgdrd, grésmatta, buskar och trad.

2.3 Marknadsvarde

-

Marknadsvarde per november 2025

350 000 KRONOR

Trehundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 300 tkr - 400 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 4 861

K/T

(marknadsvarde / taxeringsvarde) 0,95
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vérderingsobjektet har erhdllits frén okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
férekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén bland annat
nyttjanderdttsavtal, férsakringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har gj
kontrollméatts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besiktning

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-11-21 av H&kan
Bennetoft. Vid besiktningen deltog ej fastighetséGgaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besikthingen. Besikthingen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag 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

4.3

Hallbarhet

Energideklaration

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

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsattningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begransningar med hanvisning till gdllande miljdlagstiffining.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kélla Metria.
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Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrade. Kélla: Metria

Pl an

STADSPLAN Dat um Akt

- 1949- 04- 22 17-HAG 17
DEL AV HAGFORS Laga kraft: -

Anndr kni ngar

GENOVFORANDET! DEN HAR UTGATT
DELVI S UPPHAVD SE AKT 17-Y-656

5.2 Tomt och lage

Areal totalt 793 m?
Obebyggda delar  Tradgadrd, grésmatta, buskar och tréd

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Villor
Avstdnd | kommmunens centralort

5.3 El, vatten, aviopp och bredband

5.4

El El anslutet till allmant nat

Avsténgt/eji bruk vid besiktningstillfallet. Vidare
undersdkning rekommenderas for att sdkerstalla
funktion.

Vatten Kommunalt

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Aviopp Kommunalt

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

Bredband via fiber  Nej

Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, aviopp och bredband
samt godkand anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1958 Kdlla: Metria
Boarea 72 m? Kélla: Metria
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Biarea

Vdaningar
Kdallarvéning
Entrévdning

Grund

Stomme

Fasad

Fénster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga yftskikt
Golv
Vagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

Kok

Hygienrum

Helhetsintryck

5.5 Ovrigt

Férsakring

5.6 Handrdackning

Fordelat pd 3 rum och kok

67 m?

Eft plan med kallare

Forrdd, pannrum, tvattstuga och garage
Hall, 2 sovrum, hygienrum och kdk
Kallargrund

Tr&

Trapanel

2-glas, kopplade, vita. S&mre skick
Tegelpannor. Aldre

Saknas

Parkett och plastmatta
Tapet
Panel och mdlade skivor

Luftburet varmesystem via luft till virmepump
(luft/Iuft).

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

Sjalvdragsventilation

Elspis (Electrolux), kdksflakt, diskmaskin (Husgvarna),
kyl/frys (Electrolux)

Normal standard, sémre skick. Renovering som egj
fardigstaillts

WC/dusch pd entrévéning, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstdall, dusch
Normal standard, normalt skick

Normal standard, s&mre skick. Byggnaden saknat
uppvarmning under en tid. Stort behov av underhdll.

Saknas

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat. P& tomten

fanns brate.
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Om den tidigare adgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handrdckning (avhysning). En sédan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltrédde fill bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands fér 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 féorrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden féor mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Vdrderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgédng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade j@mforelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
j@mforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering frémst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan képtidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhallsbyggarna och styrelsen fér
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
genomfodra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

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

7.1 Inteckningar/pantbrev
Totalt 6 inteckningar om 300 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 25 000 kr 1959-03-25 59/523
2 20 000 kr 1959-03-25 59/524
3 1 000 kr 1959-03-25 59/525
4 3 500 kr 1959-06-10 59/846
5 160 500 kr 2005-06-07 05/15816
6 90 000 kr 2010-07-02 10/16755

7.2 Inskrivningar ) .
Kélla: Metria

' Ingen inskriven information hittades |

7.3 Rattigheter . ,
Kalla: Metria

| Ingen inskriven information hittades |

4 mensamhetsanldaggningar
7.4 Gemensamhetsanlaggninga Kdlla: Metria

' Ingen inskriven information hittades |

7.5 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 367 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 275 000 kr
varav mark 92 000 kr
7.6 Ovrigt

Ingen inskriven information hittades

Sid 11 (21)



HAGFORS
LOMMEN &

PROPERATE 2025-11-21

VARDERINGSINSTITUTET

8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Hagfors kommun ligger i den norra delen av Varmlands 1&n och préglas
av ett kuperat landskap med stora skogsomréden, sjdar och
vattendrag. Klardlven rinner genom kommunen och har historiskt haft
stor betydelse for bdde néringsliv och bebyggelse. Den storsta tétorten
ar Hagfors, som éven ar centralort, féljit av orter som Ekshédrad,
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 fill &r
2023.

uuuuu
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Forbindelser och vagnat

Hagfors kommun har goda végforbindelser, ddr riksvag 62 gdr genom
kommunen och férbinder Karlstad i séder med Sysslebdck i norr. Vagen
foljer Klardlvens dalgdng och utgdr en viktig transportled for bdde gods-
och persontrafik. Kommunen saknar reguljdr persontdgstrafik, men har
bussférbindelser genom Varmlandstrafik, som erbjuder linjer till Karlstad,
Torsby och andra narliggande orter. Hagfors flygplats ligger strax utanfor
cenftralorten och erbjuder reguljdra flygférbindelser till Stockholm, vilket
g6r kommunen tillgénglig fér bade invanare och féretag.

Naringsliv
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Hagfors kommun har ett ndringsliv som praglas av industri, skogsbruk och
turism. Kommunen har cirka 700 registrerade féretag, dér ménga ér
smafoéretag inom tillverkning och service. Den storsta arbetsgivaren ér
Uddeholm, en vérldsledande producent av verktygsstdl, som har sitt
huvudkontor och produktionsanlédggning i kommunen. Andra viktiga
arbetsgivare ar Hagfors kommun, Region Varmland och féretag inom
skogs- och trdindustrin. Besdksndringen ar betydande fér kommunen
med besdksmdl som Langbergets sporthotell, Huskyfarm Ekshérad och
Klardlvens kanot- och fiskemojligheter lockar b&de svenska och
internationella besdkare.

Byggande i kommunen
Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefar
500 m? (&r 2019) och dver 5000 m? (&r 2018) (MSCI). Se diagram nedan:

ea |
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8.2 Oirtsprisanalys

| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jamférbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omrédet kring varderingsobjektet.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
72 - 112 m?, standardpodng 23 - 34, byggdr 1929 - 1981, areal tomt 542 -
2 130 m? under perioden 2022-11-30 och framat.

Sékningen genererade 17 st fransaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 400 000 - 675 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 4 347 - 7 692 kr/m? med medel 6 062 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,1 - 2,0 med medel 1,5,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kopeskiling
Hagfors ~ Mdsen 4 2025-09-10 72 33 25 1958 710 E L 1.3 5 555 400 000
Hagfors ~ Morkullan 16 2025-08-05 91 33 29 1981 1228 E L 1.3 7417 675 000
Hagfors  Tj&dern 4 2025-06-30 94 12 25 1958 542 E L 1.9 6968 655 000
Hagfors  Hackspetten 3 2025-05-09 101 71 32 1949 1806 E L 1.1 5742 580 000
Hagfors  Kornknarren 1 2025-04-28 78 44 26 1940 1911 E L 1.7 7 692 600 000
Hagfors  Strdmstaren7  2024-10-29 74 34 1929 970 E L 1.4 7 432 550 000
Hagfors  Trasten 4 2024-10-18 112 100 26 1951 942 E L 1.3 4955 555 000
Hagfors ~ Mdsen 5 2024-09-30 103 30 26 1959 818 E L 1.7 6310 650 000
Hagfors ~ Morkullan 17 2024-07-23 77 31 1936 2130 E L 1,5 6493 500 000
Hagfors  Hackspetten 6  2024-06-25 102 65 34 1952 1325 E L 1.1 4 656 475 000
Hagfors  Gronsiskan 1 2024-04-29 89 89 27 1948 1430 E L 1.3 5056 450 000
Hagfors  Trasten 9 2024-04-02 94 94 25 1956 1821 E L 1,9 6861 645 000
Hagfors ~ Mdsen 2 2023-10-02 97 29 24 1959 712 E L 2,0 5927 575000
Hagfors  Hackspetten 9 2023-08-15 100 100 31 1957 1127 E L 1.4 5750 575000
Hagfors  Talgoxen 3 2023-04-03 84 17 30 1960 1110 E L 1.4 5952 500 000
Hagfors ~ Mdsen 9 2022-12-05 92 90 24 1956 1058 E L 1.3 4347 400 000
Hagfors  Strémstaren 6 2022-11-30 80 80 23 1952 1308 E L 1.8 5937 475 000
Medel 1.5 6062

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrétt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvarde
Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha eftt trevligt ldge med normal standard.
Samre skick, medfor att marknadsvardet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga under medelvardet for referensobjekten
och beddms uppgd fill 350 000 kr, motsvarande 4 861 kr/m2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per november 2025

350 000 KRONOR

Trehundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 300 tkr - 400 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 4 861
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,95
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Katrineholm 2025-11-27
Varderingsinstitutet Norra AB
Cott vkl s
Frik Hermblormn H&kan Bennetoft
Jagmastare & Civilekonom Jurist & Fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S NS

SAMHALLSBYGGARNA
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I
Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och
byggnader. Kélla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritning

Planritning
—1
Entré
Allrum Hall I WC
P — Trapp
Rum Kok Bum

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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