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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 2025-11-23.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun AVESTA

Bostadsrattférening BRF SOLSIDAN LGH 017

Ldgenhet nr 017

Adress Markusgatan 18 A
774 30 Avesta

Omréde Jédmtbo-Sagbo

Bostadsrattshavare  D-nr F-2193-25-20

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med Idgenhetsnr 017 1 BRF SOLSIDAN i Avesta
kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgors av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 83 m? fordelat pd 4 rum och kok, pd vaning 3 av 3.

Mdanadsavgiften @r 4 151 kr/mdn. | avgiften ingdr varme, vatten och tv.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per november 2025

900 000 KRONOR

Niohundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 850 tkr - 950 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 10 843
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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 2025-11-10 av Johan
Hernblom. Vid besiktningen deltog representant fér
bostadsrattshavaren. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgors av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markdgoslag och
ar inte av sddan karaktér och omfattning att den uppfyller sdljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2034-05-06, energiklass C.
Kalla: Boverket.
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5.1

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden

Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Ovrigt

Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Kok

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr017, Skatteverkets Igh nr 1201
Vdaning 3 av 3. Hiss finns ej

Hall, kdk, vardagsrum, 3 sovrum, hygienrum och
kliddkammare/férvaring

83 m?
Fordelat pd 4 rum och kok

Kdlla: Ldgenhetsregistret

Inglasad balkong

Oppen spis. Eldningsférbud, enl. féreningens
ordférande

Laminat
Tapet
Trapanel. infallda spotlights i taken i flertalet rum

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

vinkel

Normal standard, normalt skick
WC/dusch, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch

Kombimaskin tvatt/torktumlare
Normal standard, normalt skick

Till ldgenheten finns Gven ett vinds- och ett
kallarforrdd

Normal standard, normalt skick. Renoverat i senare
fid.

5.2 Ekonomi bostadsrattslagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantséttning

4 151 kr. l avgiften ingdr varme, vatten och tv.
Kdalla: Bostadsrattsfreningen

O kr

Ja
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5.3 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsréttsférening BOSTADSRATTSFORENINGEN SOLSIDAN, orgnr
782000-0599
Fastighetsbeteckning Solen 12
Alder Byggdr 1945
Byggnader Flerbostadshus
Totalt 24 st ldgenheter och 1 st lokaler
Ytor Bostéder 1 446 m?
Lokaler 56 m?

Gemensamma utrymmen Tvattstuga, cykelférrdd och samlingslokal
Garage O st
P-platser 10 st

Omgivning Flerbostadshus

Avstand Vdarderingsobjektet ar beldget i centrala Avesta,
se aven karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av
stadsbebyggelse med flerbostadshus, butiker
och gronomrdaden. Forskola, skola och
vardcentral finns inom ndgra hundra meter och
képcentret Dalahdsten finns c:a 3 km bort.
Allmé&nna kommunikationer finns i form av
stadsbussar.

Kommentar féreningen ~ FOreningen har egen bergvarme. Solceller
monterades pd taket &r 2020. K& Hill
parkeringsplatser.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Héjning av avgift

Kommentar ekonomi

9 849 000 kr, taxeringsdr 2025

5014 921 kr, motsvarande ca 3 339 kr/m? totalyta
1 536 215 kr

+4,36% 1 jan 2005
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Kontaktperson BRF

Avqift dec-2024 var 575 kr/kvm (kdlla:
Arsredovisning)

Avgift nov-2025 ar 600 kr/kvm (kalla:
lGdgenhetsregister)

Berdkning avgiftshdjning: 600/575= 1,043 = 4,36%

Tommy Larsson, 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

Avesta kommun ligger i sédra Dalarna, vid Daldlvens stradnder, och har
ett varierat landskap med skog, sjdar och jordbruksmark. Kommunen har
en stark industriell historia och har varit en viktig del av svensk jarn- och
stélindustri i flera drhundraden. Centralorten Avesta dr kommunens
storsta tatort och fungerar som administrativt och ekonomiskt centrum.
Andra stérre orter inkluderar Krylbo, Horndal och Skogsbo. Kommunen
har en befolkning pd cirka 22 700 personer (2023, MSCI), ddr en
majoritet bor i centralorten. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Avesta ar strategiskt beldget med goda vég- och jarnvagsférbindelser.
Riksvag 70 gdr genom kommunen och kopplar Avesta till Uppsala och
Enkdping i sdder samt Borlinge och Dalarna i norr. Kommunen har tva
jarnvagsstationer: Avesta Krylbo och Avesta centrum, dar tagtrafik
erbjuds genom SJ och Tag i Bergslagen med férbindelser till bland annat
Stockholm, Vasterds och Borléinge. Busstrafiken inom kommunen och till
narliggande orter skéts av Dalatrafik. Narmaste stérre flygplatser ar
Stockholm Vasterds flygplats (ca 80 km) och Arlanda flygplats (ca 150
km).

Naringsliv
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Avesta har en stark industrisektor, ddr stél- och metallproduktion utgér en
cenftral del av ndringslivet. Outokumpu Stainless, som tillverkar rostfritt
stal, &r en av de storsta arbetsgivarna i kommunen. Utéver industrin finns
en véxande fjanstesektor och smaféretagande, dar foretag inom
handel, vard och besdksndring spelar en viktig roll. Kommunen arbetar
akftivt for att stérka ndringslivet genom olika féretagsstéd. Det finns cirka
1 200 registrerade féretag i kommunen. Besdksndringen ar en viktig del
av kommunens ekonomi, med sevardheter som Avesta Art, Verket och
D&da Fallen. Naturen och Daldlven erbjuder ocksd mojligheter for fiske,
friluftsliv och utomhusaktiviteter, viket goér Avesta till en attraktiv kommun
att b&de bo och verka i.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 3 000
m 2 (2015) och cirka 23 000 m? (&r 2021) (MSCI). Se diagram nedan:

uuuuu
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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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Kartan visar gjorda forsaliningar i omrédet. Kalla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

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

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter pd 3 - 5 rum
och k&k och boyta 88 - 108 m2.

Sokningen genererade 13 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 850 000 - 1 450 000 kr. I relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 8 515 - 13 679 kr/m? med medel 10 428 kr/m?2.
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Forening Adress Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskiling
Brf Gullvivan Kolgillaregatan 8B 2025-11-14 88 4 3 1956 4675 9 659 850 000
Brf Gullvivan Kolgillaregatan 6B 2023-06-02 88 4 2 1956 4643 10795 950 000
Brf Planen Prastgatan 27A 2024-09-14 21,5 4 3 1958 4809 9 836 900 000
Brf FAgeln Corneliusgatan 30A  2023-08-17 94 5 3 1960 6014 11648 1095 000
Jansbo Telegatan 18 2025-08-29 94,6 3 1 1953 6862 8 985 850 000
HSB Brf Elden i Avesta Prastgatan 10 C 2024-04-16 99 4 2 1965 6 305 8 838 875 000
HSB Brf Elden Prastgatan 10A 2024-04-03 99.5 4 2 1965 6416 9 547 950 000
Brf Orren Myrgatan 12A 2024-07-31 101 4 3 1953 5838 12871 1 300 000
Brf Snédroppen Axel Johnsons vag 79 2025-04-30  105,1 5 11957 5318 9514 1 000 000
Brf Snédroppen Axel Johnsons vag 79 2023-11-22  105,1 5 11957 5113 8515 895 000
BRF Centrum Malmgatan 14B 2024-01-17 106 4 3 1938 4866 13679 1 450 000
Brf Syrenen Fredsgatan 11A 2024-12-09 107 4 11954 5087 11775 1260 000
Brf Uven Avesta Mattsbogatan 20E 2024-08-30 108 4 3 1947 6236 9 907 1 070 000
Medel 10 428

Van=Vaning

Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektets Idge, centralt i Avesta, beddms likvardigt med
referensobjekten. Beldgen pd vaning tre. Hiss saknas. Renoverad i sen
tid. Haller normal standard och normalt skick. Detta medfor att
marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
kring medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 900 000
kr, motsvarande 10 843 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Ve D
Marknadsvarde per november 2025
900 000 KRONOR
Niohundratusenkronor
Bedomt vardeintervall 850 tkr - 950 tkr
& )

Nyckeltal

Kr/m?

Katrineholm 2025-

(marknadsvérde / boarea) 10 843

12-03

Varderingslnstitutet Norra AB

Emil Larsson

Ekonom och Auktoriserad

A

i fr
‘ L*?"/i
/

Johan Hernblom

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA

Civilingenjor och Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utva
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Féreningens lilla grényta med frukttrdd och Inglasad balkong i sydvastlage.
boulebana

Vardagsrummets bursprdk i sydostlage
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Bilaga Il Kartor
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=

Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnbder. Kdalla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritning

INGLASAD BALKONG

SOVRUM SOVRUM

VARDAGS-
RUM : I

F/IG PASSAGE

WC/DUSCH
TVATT

SOVRUM

Planritning. Ej skalenlig. Avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste andringen i allménna
Avesta Solen 12 909a6a77-237e-90ec-e040- 200011213 delen
ed8f66444c3f 2019-12-03
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
2084 Avesta 217005 inskrivningsdelen
2019-10-04

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

2025-11-07
Adress
Adress
Markusgatan 18 A, 18 B, 18 C, 18 D
774 30 Avesta
Inskrivningsinformation
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
782000-0599 1/1 1945-06-06 45/205
Bostadsrattsforeningen Solsidan
C/O E & F Ekonomikonsult
Polervagen 10
774 41 Avesta
Inskrivet agarnamn: Brf Solsidan
Berért fang
Kop (inklusive transportkop):
1945-05-03
Ingen kopeskilling redovisad
Anmarkningar
Namn 00/2183
Id-nummer kompletterat 96/3023
Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 9
Totalt belopp: 6 157 000 SEK
Nr Status Belopp Inskrivningsdag Akt
4 200 000 SEK 1945-06-06 45/384
Anmarkningar
Avsag ursprungligen dven: Avesta Solen 4
2 52 600 SEK 1945-06-06 45/385
Anmarkningar
Avsag ursprungligen dven: Avesta Solen 4
Sida 1 av 5 2025-11-1F
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Nr Status Belopp Inskrivningsdag Akt
3 35 500 SEK 1945-06-06 45/386A

Anmarkningar

Avsag ursprungligen &ven: Avesta Solen 4

Utbyte 46/902

4 Fastigheten har skriftligt pantbrev 12 420 SEK 1946-12-27 46/906

Anmaérkningar

Avsag ursprungligen &ven: Avesta Solen 4

5 1700 000 SEK 1995-07-07 95/4122

6 50 000 SEK 1995-07-07 95/4124

7 922 000 SEK 2006-05-08 06/12553

8 1619 480 SEK 2009-04-01 09/8190

9 1565 000 SEK 2019-09-27 D-2019-
00422196:1

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Mora

Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan Datum Akt

Stadsplan 1948-12-29 2084K-S45
Solen

Stadsplan 1963-10-02 2084K-S80
Myrgatan,delen corneliusgatan-axel johnsons vag

Réttigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstéandig

Rattigheter

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Fjarrvarme Last Ledningsratt 2084-1466.1

Bildningsatgard
Ledningsatgard

Beskrivning
Ledningsratt for fjarrvarme

Ovrig berérkrets, med réttsforhdllande

Férman
Varmevarden AB

Last

Avesta Abborren 13

Avesta Asken 1,3

Avesta Avesta 2:2,17,72,1,16,43,59, S:8, 3:5,13,15-16,31, 4:30,36,38, 5:1, 6:1

Sida 2 av 5 2025-11-1F
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Avesta Axet 2

Avesta Bergsnés 1
Avesta Boken 4-6

Avesta Brisen 1

Avesta Bruksgarden 1-2,5
Avesta Bulten 1-4

Avesta Didon 2

Avesta Djaknehyttan 1:9,14
Avesta Domarhagen 2
Avesta Elden 2-3

Avesta Foraren 1-7,10-11

Avesta Gjutaren 4,15-17,23-24
Avesta Granen 4-6
Avesta Gullvivan 1
Avesta Goken 6

Avesta Hantverkaren 1-3
Avesta Haggen 1,6-8
Avesta Jansbo 1,3
Avesta Jamtbo 2,4,17,22-23
Avesta Kopparvégen 1
Avesta Kornet 1

Avesta Kornknarren 7,11-12
Avesta Krakan 1

Avesta Kullen 18

Avesta Lasarettet 1
Avesta Lastaren 1-2,5-8
Avesta Laxen 1

Avesta Lejonet 1,4-6
Avesta Lansen 1

Avesta Larkan 5-8,10
Avesta Lonnen 4-5
Avesta Majsen S:1, 3
Avesta Montoren 3
Avesta Motorn 1-2
Avesta Muttern 1,3-5
Avesta Myran 2

Avesta Malaren 4
Avesta Ma&nen 4-8
Avesta Mansbo 1:1
Avesta Nybyhagen 2-3,9
Avesta Ollarsho 14-16
Avesta Orren 6-7,9
Avesta Pilen 1-2

Avesta Poppeln 3

Avesta Pumpen 1,3-4

Avesta Ripan 22,28

Avesta Rosen 26

Avesta Rundstycket 1,3,5-7
Avesta Raven 1

Avesta R&gen 3,5

Avesta Siken 4-5,13-14,16,20
Avesta Skillingen 5-7

Avesta Skruven 1-2

Avesta Snickaren 3,5,8,10-11
Avesta Snodroppen 1

Avesta Solen 3,5,10,12,19
Avesta Spoven 2

Avesta Stjarnan 1-3

Avesta Storken 1-3,5-7
Avesta Stréet 3

Avesta Syrenen 5,7,13,15-16
Avesta Sélen 1

Avesta Saningsmannen 18
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Avesta Forradet 1,4,7-9,11-14,16-17,19-21,23-24

Avesta Planeten 3,5,11,17,25,28,32,34
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VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-23

Avesta Talgoxen 1
Avesta Tallen 1
Avesta Tjadern 3
Avesta Trekanten 3
Avesta Tornet 17
Avesta Uven 4-8
Avesta Valen 1
Avesta Vattnet 1-2
Avesta Vetet 2-3
Avesta Vinden 1-2
Avesta Vitsippan 1-3,5
Avesta Algen 3-4
Avesta Angsberg 2-3
Avesta Akaren 1
Avesta Ornen 4-10

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader och 371177-3 Nej Fastighet
lokaler (321)

Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvéarde

2025 9 849 000 SEK 7 825 000 SEK 2 024 000 SEK
Taxerade agare Andel Juridisk form
782000-0599 LiL

Bostadsrattsforeningar
Bostadsrattsforeningen Solsidan

C/O E & F Ekonomikonsult
Polervagen 10
77441 Avesta

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 9828452 (2025)

Taxeringsvéarde Riktviardeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt

2024 000 SEK 2084069 1446 kvm 1400 SEK/kvm
Tillhor byggnad

1

Véarderingsenhet hyreshus lokal 9827452 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Lokalyta Hyra

25 000 SEK 2084069 56 kvm 10 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Véardear

Nej 1945 1945

Tillhor byggnad

1

Varderingsenhet hyreshus bostad 9826452 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Bostadsyta Hyra

7 800 000 SEK 2084069 1 446 kvm 1590 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

Nej 1945 1945

Tillhor byggnad
1

Allmanna delen
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PROPERATE BRF SOLSIDAN LGH 017, LGH NR 017

VARDERINGSINSTITUTET

2025-11-23

Atgard

Fastighetsrittsliga atgéarder Datum
Tomtmatning 1964-11-30
Inford i tomtboken 1971-03-23
Ledningsrattsatgard 2019-12-03
Ursprung

Avesta Solen 4

Lage, Karta

Omrade Typ N (SWEREF99 TM)
1 Markomrade 6667939.3
Areal

Omrade Totalareal Darav landareal
Total 1856 m? 1856 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum
W-Avesta Solen:12 1991-02-27

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

2084K-T525

2084-1466

E (SWEREF99 TM)
564756.2

Déarav vattenareal

om?

Akt

2084-250

Kélla: Lantmateriet

2025-11-1Ff

Sid 22 (22)



