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VARDERINGSINSTITUTET

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 2025-12-03.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning SURAHAMMAR RAMNAS BRUK 5:27

Adress

Omrdde
Uppldtelseform
D-nr
Nybyggnadsdr
Vdardedr

Typkod

Voltvagen 7
73560 Romnas

Ramnds

Aganderatt

F-1960-25-19

1981

1981

220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

RAMNAS BRUK 5:27 i Surahammar kommun ligger 10 km frén
centralorten och med 1 km till annan service. Omgivningen utgdrs av
bostadsomrdde med smdhus.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan.
Uppférd med betongplatta, fasad trapanel, fénster 3-glas och yttertak
plat. Boarean uppgdr till 121 m?, férdelat pd 4 rum och kok. Biarean
uppgdr till 0 m2. Altanddck med pool pd baksidan.

Det finns Gven 6vriga byggnader sdsom forrdd.

Markarealen uppgdr till 952 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
traddgdérd med vildvuxen grésmatta och buskar.

2.3 Marknadsvarde

-

Marknadsvarde per december 2025

Tvamiljonerfyrahundrasjuttiofemtusenkronor

2 475 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall 2 325 tkr - 2 625 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 20 455

K/T

(marknadsvarde / taxeringsvarde) 1,87
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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

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-11-27 av Emil
Larsson. Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets
standard och skick vid besiktningen. Besiktningen utgors av en dversikilig
okulé@r syn av byggnader samt mark&goslag och ér inte av sddan
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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5.2

5.3

5.4

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade. Kélla: Metria

Plan

BYGGNADSPLAN Dat um Akt

- 1976-07- 29 19- RAM 747
ASENOVRADET Laga kraft: -

Nat ur var dshest anmel se

Best dmel se Dat um Akt
VATTENSKYDDSOVRADE 1970-11- 26 19-GXI 11: 16
VI RSBO- RAMNAS SEGLI NGSBERG Laga kraft: 1970-12-24

Tiloyggnad som troligen inrymt férrdd eller liknande har byggts om till
extra hall och férraddsrum sammankopplat med bostaden. Fér uppgift
om eventuella bygglov kontakta kommunen.

Tomt och lage

Areal totalt 952 m?

Obebyggda delar  Tradgdrd med vildvuxen grdsmatta och buskar

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Bostadsomrédde med smdhus
Avstand 10 km till kommunens centralort

Forskola och skola finns i nGromrddet inom ca 1 km.
Ytterligare service finns i Surahammar ca 10 km bort.

El, vatten, avliopp och bredband

El El anslutet till allmdant nat
Vatten Kommunalt
Aviopp Kommunalt

Bredband via fiber

Né&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1981 Kdlla: Metria
Boarea 121 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 4 rum och kdk
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Biarea
Véningar

Entrévaning

Grund

Stomme

Fasad

Fénster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invandiga ytskikt
Golv

Véagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

Kok

Hygienrum

Hygienrum 2

Tvattstuga

Helhetsintryck

0 m?
Ett plan

Hall, kdk, vardagsrum, 4 sovrum,hygienrum, f.d. wc(ej
klar),tvattstuga. Hall och férrédsrum i tillb.

Betongplatta

Tr&

Kalksandsten och trapanel
3-glas

P&t

Uterum och altanddck med pool

Laminat och plastmatta

Tapet och mdlade

Skivor och malat

Direktverkande el.

Luftburet varmesystem till vrmepump (luft/luft).

Oppen spis med insats. Godkand funktion eldstad €]
verifierad, vidare undersdkning rekommenderas.

Mekanisk ventilation

Spishdll, ugn inbyggd, micro inbyggd, kdksfldkt,
diskmaskin, kyl, frys

Normal standard, normalt skick

WC/dusch, golv plastmatta, vaggar plastmatta
WC, tvattstall, dusch

Normal standard, goftt skick

WC, golv plastmatta

Utrustning saknas helt. Ej fardigstallt utrymme/under
renovering

Lag standard
Tvattmaskin (Bosch), torktumlare (Electrolux)
Golv plastmatta

Normal standard, gott skick
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5.5

5.6

5.7

Normal standard, normalt/gott skick. Till stor del
renoverad byggnad. Vissa renoveringsbehov
férekommer dock utvandigt, samt ej fardigstalld wc
inne.

Ovrig byggnad
Férrad Delar av tilloyggnaden utgérs av enklare forrdd som
nds utvandigt.

Ovrigt

Férsdkring Uppgift saknas

Handrackning

Vid besikthingen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handré&ckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for fillirdde till bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvaénds for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Képaren kan ddremot f& betala fér handréckning
som behdovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden for 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 Lantmateriforrattning Kéilla: Metria

| Ingen inskriven information hittades |

7.2 Anteckningar

Kdlla: Metria
Forel dggande att anordna skydd som uppfyller kraven enligt beslut (Dnr 2024/101): 2025-03-17, D-2025-00091707:1

Ut mit ni ng 2025-07-03, 1 651 855 kronor, jante réanta och kostnader utslagsnumer 01-362836-25; 2025-07-07, D-2025-00242012:1

Kontakta kommunen for ytterligare information. Avser att staket saknas
runt poolen enligt fastighetsdgaren.

7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 2 inteckningar om 2 465 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 1 863 000 kr 2021-05-05 D-2021-00187076:3
2 602 000 kr 2021-12-13 D-2021-00564989:3

7.4 Inskrivningar . .
Kélla: Metria

' Ingen inskriven information hittades |

7.5 Rattigheter Kéllo: Metria

| Ingen inskriven information hittades |

7. emensamhetsanlaggningar
6 G 99 g Kdalla: Metria

' Ingen inskriven information hittades |

7.7 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 1 326 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 1 056 000 kr
varav mark 270 000 kr
7.8 Ovrigt

Ingen inskriven information hittades
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8.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Surahammars kommun ligger i Vastmanlands I&n och é&r en del av
Bergslagen, vilkket ger kommunen en stark industriell pragel. Kommunen
har ett varierat landskap med skog, sjdar och vattendrag, dar
Kolbdcksdn spelar en viktig roll i omrddets historia och natur.
Centralorten Surahammar ar kommunens storsta tatort och
administrativa centrum. Andra orter i kommunen inkluderar Ramnd&s och
Virsbo. Kommunen har en befolkning pd cirka 9 900 personer (2023,
MSCI), dér majoriteten bor i centralorten. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen fran ér 1995 till &r 2023.

11111

uuuuu

10000

0 } } ’
1995 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
— Invénare

Forbindelser och vagnat

Surahammar har goda vagforbindelser genom riksvég 66, som gdr
mellan Vasterds och Ludvika, samt ndrhet till E18 som mojliggdr snabba
resor till Stockholm. Kommunen har en jarnvagsstation i Surahammarr,
dar t&gfoérbindelser finns till bland annat Vasterds och Ludvika genom
Bergslagspendeln. Busstrafiken inom kommunen och till narliggande
orter skdts av VL (Vastmanlands Lokaltrafik). Narmaste flygplats ar
Stockholm Vasterds flygplats (ca 30 km), medan Stockholm Arlanda
flygplats ligger cirka 120 km bort.

Naringsliv
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Surahammar har en stark industrikultur, dér stdltillverkning och
metallindustri har varit dominerande i dver 100 &r. Surahammars Bruk,
som idag égs av Tata Steel, &r en av kommunens storsta arbetsgivare.
Aven Uponor AB ar en stor orbenglvore Utdver industrin finns en
véxande fjdnstesektor och mé&nga mindre féretag inom hantverk,
service och handel. Det finns ungefdr 320 registrerade féretag i
kommunen. Besdksndringen har ocksé en viktig roll, ddr Stromsholms
kanal, Surahammars Bruksomréde och Virsbo Konsthall lockar besdkare.
Naturen i kommunen erbjuder goda majligheter for fiske, vandring och
friluftsliv.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan inget alls
och ndrmare 7 000 m2? (&r 2017) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Suraham
8000
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4000

m2

3000

2000
- H H H H
o | | a1l I
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
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8.2 Orisprisanalys

| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mfdrbara objekt som sdilts
har sékningar gjorts i omrédet kring varderingsobjektet.
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Kartan visar gjorda forsdljningar i omrédet. Kalla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
Prisutvecklingen har varit negativ under perioden
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
105 - 161 m?, standardpodng 21 - 47, byggdr 1920 - 1991, areal tomt 621
- 1 547 m? under perioden 2024-02-15 och framat.

Sokningen genererade 17 st transaktioner. Képeskillingen varierar mellan
850 000 - 2 550 000 kr. I relation till boarean varierar képeskillingen mellan
6 115-20 000 kr/m? med medel 13 099 kr/m?2. K&peskillingskoefficienten
(K/T) varierar mellan 0,8 - 2,1 med medel 1,4, se nedanstdende tabell.
Varderingsobjektet sjalvt séldes 2 ggr under 2021 for 2,3 respektive 2,9

Mkr.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Koépeskilling
Surahammar Ramnd&s Bruk 5:34  2025-08-14 129 81 341979 900 E L 1.0 11627 1 500 000
Surahammar Ramnés Kyrkby 1:303 2025-07-23 133 38 1991 752 E L 1,0 13496 1795000
Surahammar Ramnd&s Bruk 5:49  2025-06-04 111 29 1983 650 E L 1.5 16171 1795 000
Surahammar Ramnds Kyrkby 2:75 2025-06-02 127 72 351973 1465E L 1,3 14763 1 875000
Surahammar Ramnds Kyrkby 1:38 2025-05-30 112 81 251937 1183 E L 1,0 7 946 890 000
Surahammar Ramnds Kyrkby 2:80 2025-04-14 117 52 351974 1252 E L 1,3 15170 1775000
Surahammar Ramnds Kyrkby 1:110 2025-02-07 105 120 36 1957 1179 E L 1,6 20000 2 100 000
Surahammar Ramnd&s Bruk 5:22  2024-10-04 145 31 1980 621 E L 1.1 11000 1 595 000
Surahammar Ramnds Kyrkby 2:43 2024-09-30 122 2 281920 1462 E L 1,9 15368 1875 000
Surahammar Ramnés Kyrkby 1:302 2024-09-04 133 38 1991 753 E L 09 11992 1 595 000
Surahammar Ramnds Préstgard 1:44 2024-08-30 117 10 31 1986 1357 E L 1.0 12649 1 480 000
Surahammar Ramnds Kyrkby 2:74 2024-07-16 109 121 281973 1547 E L 1,9 14908 1 625 000
Surahammar Ramnds Kyrkby 1:304 2024-06-17 133 32 1991 696 E L 1,3 12030 1 600 000
Surahammar Ramnds Kyrkby 1:227 2024-06-13 148 47 1971 1021 E L 2,1 17229 2 550 000
Surahammar Ramnds Kyrkby 1:204 2024-04-03 118 19 21 1969 885 N L 1.8 9 830 1 160 000
Surahammar Ramnd&s Bruk 5:37  2024-03-26 161 52 30 1982 1000E L 1.6 12391 1 995000
Surahammar Ramnds Kyrkby 2:49 2024-02-15 139 48 32 1979 1539 E L 0.8 6115 850 000
Medel 1.4 13099

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

Varderingsobjektet beddms ha ett for omrddet normalt 1Gge.
Byggnaden dr till stor del renoverad pd senare tid med normal standard
och huvudsakligen normalt/gott skick. Visst eftersatt underhdll och ej

fardigstallda ytor férekommer dock. Marknadsvardet beddms
sammantaget ligga bland de hogre nivéerna i jamférelsematerialet och
uppgd till ca 2 475 000 kr, motsvarande 20 455 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per december 2025

2 475 000 KRONOR

Tvamiljonerfyrahundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 325 tkr - 2 625 tkr
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Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde)

Orebro 2025-12-04
Varderingsinstitutet Norra AB

éﬁg/’?’
=

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA

20 455
1,87
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Bilaga | Foton utvandigt

Bostadshus i ett pldh me 'béige fasad och Bostadshus i ett plon soum ol’rc:ndck med

vita detaljer samt grasmatta pool, vy frén baksidan

Bostadshus i eft plan, uppfart och delvs Bostadshus ed illyggnod samt vi d\)un ‘
sndtackt vag grésyta, vy frédn baksidan
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N Za\ra.

Fosﬁghéfskor‘ro. Visar varderingsobjektets fastighetsgrdnser och
byggnader. Kdlla Metria
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Bilaga Il Planritning
uterum
rum
vardagsrum
forradsrum
hall K6k wate  hall

1+

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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