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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 2026-06-05.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning BORLANGE ALVSTRANDEN 2

Adress Akertegsgatan 10
784 65 Borlange
Omrdde Lergdrdet
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-464-26-20
Nybyggnadsdr 1974
Vdardedr 1974
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

ALVSTRANDEN 2 i Borldnge kommun ligger 4 km frdn centralorten och
med 4 km fill annan service. Omgivningen utgdrs av villor och naturmark.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan.

Uppférd med betongplatta, fasad trapanel, fénster 3-glas och yttertak
betongpannor. Boarean uppgdr till 120 m?, férdelat p& 5 rum och kok.

Det finns &ven 6vriga byggnader sdsom 2 forrdd och garage.

Markarealen uppgdr till 405 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
hogvuxen grdsmatta och buskar.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per juni 2024
1 650 000 KRONOR
Enmiljonsexhundrafemtiotusenkronor
Bedomt vardeintervall 1 375 tkr - 1 950 tkr
N\ J

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 13 750
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,98
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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 2026-06-03 av Johan
Hernblom. Vid besiktningen deltog personal frdn Kronofogden och gj
fastighetségaren. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgdrs av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt mark&goslag och
ar inte av sddan karaktdr och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.
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4.2

4.3

Hallbarhet
Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2031-10-15, energiklass D.
Kalla: Boverket.

Miljocertifiering

Information saknas

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd férutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att &ldggas hinder eller
begrdnsningar med hanvisning till gdllande miljdlagstiftning.
Varderingen férutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Varderingsobjektet dr inte registrerat i LAnsstyrelsens register med
potentiellt férorenade omrdden. Kélla Metria.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrdde.

Kdalla: Metria

Pl an
STADSPLAN

SODER OM AKERVANSGATAN
Anméir kni ngar

BERCR KV BRUSET, FORSBRUSET, SKUMNET, STENKI STAN, STROVDRAGET, STROVFARAN, STROWEN, VARFLODEN, ALVSTRANDEN

Dat um Akt
1973-12-13 2081K- 4990
Laga kraft: -

Tomt och lage
Areal totalt
Obebyggda delar
Lage

Omgivning
Avsténd

405 m?

Hogvuxen grasmatta och buskar
Klass 4: Inte strand eller strandndra
Villor och naturmark

4 km till kommunens centralort

Skola F-9, vardcentral och ytterligare utbud och
service finns inom 4 km i Borlinge

El, vatten, avlopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet fill allmdant nat Kdlla: Okuldrbesiktning
Avstangt *
Kommunalt Kdlla: Okulérbesiktning
Avstangt *

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersokning rekommenderas.

Bostaden var kallstalld vid besiktning
Kommunalt Kdlla: Okulérbesiktning

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

Anslutning kunde ej hittas Kdlla: Okuldrbesiktning
Fiber finns "i gatan". Indraget fiber kunde €] hittas.

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfdllet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att sakerstdlla funktion.

N&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avliopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.
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5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande

Alder Byggdr 1974 Kdlla: Metria

Boarea 120 m? Kdlla: Metria
Fordelat pd 5 rum och kdk

Vaningar Tva plan

Entrévaning

Hall, hygienrum, tvattstuga, vardagsrum, sovrum, kdk
samt utgéng till tvé altaner

Vaning 1 tr Hall, tfre sovrum, hygienrum samt ett férréd
Grund Betongplatta
Stomme Tra
Fasad Trépanel
Fénster 3-glas, isolerglas, vita
Yttertak Betongpannor
Balkong & uteplats 2 altaner

Invéndiga ytskikt

Golv Klinker och laminat
Végg Vitmdlade skivor
Tak Vitmdalade skivor. Stor skada i vardagsrum
Uppvdrmning Vattenburet varmesystem via radiatorer till fjarrvarme.
Kdlla: Okuldrbesiktning
Avstangd.
Ventilation Sjalvdragsventilation
K&k Spishall (lkea), ugn inbyggd (lkea), micro inbyggd
(okant marke), koksflakt (okdnt marke), diskmaskin
(Ikea), kyl (Electrolux), frys (Electrolux)
Normal standard, normalt skick. Klinkergolv
Hygienrum WC/dusch pd entrévéning, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch, handdukstork
Paxflakt
Normal standard, goftt skick
Hygienrum 2 WC/bad pd vaning 1 trappa, golv klinker, vaggar

kakel
WC, tvattstall, badkar
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Tvattstuga

Helhetsintryck

Normal standard, gott skick. Trasig spegel

Tvattmaskin (Cylinda), torktumlare (Cylinda),
tvattbank

Normal standard, goftt skick

Normal standard. Invandigt renoverat i senare tid.
Skada i taket i vardagsrummet. Mork fléick pé
klinkergolv i kbket. Delar av laminatgolv har rest stig.
Nd&got eftersatt underhdll utvéndigt. Byggnaden
kallstalld och vé@rme- och vattensystem ar i okant
skick. Det finns uppgift om fidigare frys/vattenskada
som uppges ha orsakat stora skador. Vi har dock €]
tagit del av ev. rapport eller dokumentation.
Ytterligare teknisk undersékning av byggnaden bor
goras.

5.5 Ovriga byggnader

Garage

Forrdd

Féréd

5.6 Ovrigt
Férsékring

5.7 Handrackning

Platta p& mark, stomme av tré, fasad av frdpanel,
tak av pldt, el

Byggnadsarea: 18 m? (uppskattad yta)

Platta p& mark, stomme av trd, fasad av trépanel,
tak av pldt, el

Byggnadsarea: 13 m? (uppskattad yta)

Tréagolyv, stomme av trd, fasad av trédpanel, tak av
pldat, anslutningar saknas

Byggnadsarea: 9 m? (uppskattad yta)

Information saknas

Vid besiktningen var varderingsobjektet omoblerat. P& tomten fanns

enstaka |0sore.
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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 utforts.

7.1 Lantmateriforrattning Kéilla: Metria

| Ingen inskriven information hittades |

7.2 Anteckningar . .
Kdlla: Metria
\ Ut métning 2026-02-09, 1 278 895 kr jante rénta och kostnader, utslagsnr. 01-70059-26: 2026-02-12, D-2026-00049971:1

7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 4 inteckningar om 1 350 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
2 108 000 kr 1976-05-19 76/3297
3 27 000 kr 1976-05-19 76/3298
4 13 000 kr 1976-05-19 76/3299
5 1 202 000 kr 2022-02-04 D-2022-00047975:3

7.4 Inskrivningar . ,
Kélla: Metria
1 Avt al sservitut 1974-09-11 74/ 3366 Ovri gt &andamal : FJARRVARMVELEDNI NG |

7.5 Rattigheter Kéllo: Metria

Andanal Rat t sf 6r hal | ande Ratti ghet styp Bet eckni ng
TELE LAST OFFI Cl ALNYTTJANDERATT 20- | ML- 61/ 1784. 1

Ourig berdrkrets, kan vara oful | standig

For mn: -

Last:  Borlange ALVSTRANDEN 2

Andanal Rat t sf 6r hal | ande Ratti ghet styp Bet eckni ng

SE BESKRI VNI NG LAST AVTALSSERVI TUT 20-1 ML- 74/ 3366. 1
Beskri vni ng

FJARRVARVELEDNI NG

Ourig berdrkrets, kan vara oful | stéandig
For man: BORLANGE MONTOREN 1
Last:  Borl&nge ALVSTRANDEN 2

7. emensamhetsanlaggningar
6 G 99 g Kalla: Metria

' Ingen inskriven information hittades |

7.7 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024
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Taxeringsvérde 1 684 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 1 303 000 kr
varav mark 381 000 kr
7.8 Ovrigt

Ingen inskriven information hittades
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Borldnge kommun ligger i Dalarnas 1&dn och &r en av regionens mest
betydande industri- och handelsstGder. Kommunen préaglas av ett
varierat landskap med skogar, dlvar och sjéar, dér Daldlven ér en viktig
naturresurs. Centralorten Borl&nge &ar den stérsta tatorten och fungerar
som kommunens administrativa och ekonomiska cenfrum. Andra orter
inom kommunen inkluderar Domnarvet, Kvarnsveden och Ornds.
Kommunen har en befolkning pd& cirka 51 700 personer (2023, MSCI),
vilket gor Borldnge till Dalarnas ndst storsta stad efter Falun. Diagrammet
nedan visar befolkningsutvecklingen sedan Ar 1995 fill &r 2023.

Resultat: Borlinge Kategori: Befolkning Intervall: 1995-2023
53000

52000
51000

50000

Sl

1995 1996 1997 1898 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 20122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Antal

2
2

== Invanare

Forbindelser och vagnat

Borldnge ar en viktig trafikknutpunkt i Dalarna, med valutvecklade vag-
och jarnvagsférbindelser. E16 och E45 samt riksvég 50 passerar genom
kommunen och kopplar Borldnge fill bland annat Falun, Ludvika, Mora
och Gavle. Borldinge centralstation erbjuder t&gforbindelser via SJ och
T&g i Bergslagen till destinationer som Stockholm, Géteborg, Orebro och
Sundsvall. Staden har ocksd ett omfattande bussndtverk som skdts av
Dalabuss och Dalatrafik. Narmaste flygplats ar Dala Airport, belégen i
ndrheten av Borldnge, med inrikesflyg. For stdrre internationella
flygférbindelser ar Arlanda flygplats (ca 2,5 timmar med bil) den
narmaste flygplatsen.

Naringsliv
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Borldnge har en stark industrisektor, dar SSAB Borldnge &ren av de
storsta arbetsgivarna och en viktig aktér i kommunen. Pappers- och
skogsindustrin ar ocksd framtrddande, med Stora Enso Kvarnsvedens
pappersbruk som en betydande arbetsgivare. Utéver industrin har
Borldnge en véxande tjanstesektor, med féretag inom handel, IT och
utbildning. Staden &r dven ett viktigt regionalt handelscentrum, dar
képcentret Kupolen ar en av de stérsta handelsplatserna i Dalarna. Det
finns cirka 2 500 foretag registrerade i kommmunen. Borlénge &r ocksd en
utbildningsstad, med Hogskolan Dalarna som en viktig aktér inom hdgre
utbildning och forskning. Besdksnaringen ér en annan viktig del av
naringslivet, ddr Romme Alpin, Dalarnas stérsta alpina skidanldggning,
lockar m&nga turister under vintersGsongen.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 800 m
2 (2014) och né&rmare 70 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:

T o000

40000
30000

20000
- ] H H I H H
, nll
6 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2
- Total area

199 00: 01 019 2020 2021 2022 2023
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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.

-
% %
CX k)
A}
% %
b,
£
2
> <.
% X
* % Akertegsgatans lekplats o
e - - .
S ) 4
2 % for,
< e B 5,
% ) %
D & N
G /
% “o‘r’
o
© % Z
[ G <
E 'Bu}_ oﬁg -
% N
(=4
0% B -
=X %
% %
S
=)
s Map dath 2026 Google
Kartan visar gjorda férsdljiningar i omrddet. Kélla: UCBV
O 9T%ehdr@E68,11%) f mEnad - Frin 20 230 till 16 345 (-9,32%)  Horeelation: -01172  Stdaww: 5467 Antal: 12
40 000
§ 30 000
= L]
g L]
£ . .
T 20000 3 2 o °
£
2 o
2 10 000
. A M M M A A
9 g e e 2 e
s g e i i ..,535‘

Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
117 - 155 m?, standardpodng 26 - 40, byggdr 1974, areal tomt 404 - 652
m? under perioden 2019-01-31 och framat.

Sékningen genererade 12 st transaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 1 350 000 - 3 295 000 kr. | relation fill boarean varierar
képeskilingen mellan 11 250 - 27 458 kr/m? med medel 19 377 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,9 - 2,6 med medel 1,7,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kdpeskiling
Borldnge Stenkistan 1 2019-01-31 152 31 1974 493 E L 1,5 15263 2 320 000
Borlénge Alvstranden 6  2019-06-03 120 31 1974 495 E L 2,1 20833 2 500 000
Borldnge Stromféran 9 2019-11-04 117 42 26 1974 652 E L 20 20940 2 450 000
Borldnge Stromféran 4 2020-06-08 155 30 1974 600 E L 1,3 12580 1 950 000
Borlédnge Alvstranden 6  2021-07-01 120 31 1974 495 E L 2,6 26416 3170 000
Borldnge Skummet 3 2022-01-21 17 42 35 1974 583 E L 1,6 22991 2 690 000
Borlénge Alvstranden 2  2022-01-28 120 30 1974 405 E L 1.6 19583 2 350 000
Borlénge Varfloden 2 2022-08-15 120 29 1974 404 E L 1,7 19583 2 350 000
Borldnge Varfloden 2 2023-06-15 120 29 1974 404 E L 1,9 22083 2 650 000
Borlédnge Alvstranden 6  2024-02-15 120 28 40 1974 495 E L 2,2 27458 3295000
Borldnge Stromdraget7 2024-12-27 155 35 1974 580 E L 1,0 13548 2 100 000
Borlénge Varfloden 3 2025-10-15 120 27 1974 406 E L 0,9 11250 1 350 000
Medel 1,7 19377

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

Varderingsobjektets [dge beddms som likvardigt med referensobjektens.
Det uppvisar normal standard och dr till stor del renoverad invandigt pé
senare tid. Byggnaden &r dock kallstélld och ledningar m.m. &r i okdnt
skick. Det finns uppgifter om en tidigare frys/vattenskada i byggnaden.
Mot bakgrund av ovanstdende beddms marknadsvardet med viss
férsiktighet ligga under medelvardet for referensobjekten och beddms
uppgd till ca 1 650 000 kr, motsvarande 13 750 kr/m?2.
Osdkerhetsintervallet beddms som stérre dn normailt.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per juni 2026
1 650 000 KRONOR

Enmiljonsexhundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 375 tkr - 1 950 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 13 750
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,98
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Katrineholm 2026-06-13
Varderingsinstitutet Norra AB
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Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
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SAMHALLSBYGGARNA
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"
Jonhan Hernblom
Civilingenjor och Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

Bostaden med olfoné ’rrdgérdssidan )
(utgdng frédn kdket)
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Garage med elbilsladdare Forrdd, sammanbyggt med garaget
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Meftria
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Planritning. Entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Planritning. Overvaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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