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Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt
Fastighetsbeteckning Falun Stenen 3 Lagfaren dgare F-1964-24-20
Uppdragsgivare Kronofogden

Objektets adress Ringvégen 28, Vérdetidpunkt November 2024
791 74 Falun Besiktningstidpunkt 2024-11-13

Allman beskrivning

Byggnad Smdhusbyggnad med byggdr 1967. Uppford i 1 plan samt en
k&llare.

Boarea 154 kvm (enligt taxeringen), fordelat pd 4 rum och kdk

Biarea 83 kvm (enligt taxeringen)

Tomtmark 2 650 kvm markareal.

Obebyggda delar utgors av sluttande tomt med grasmatta,
planteringar, frdd och nedfart for bil. Belysningsstolpar samt
flaggstang. P& tomten finns stora méangder maskiner, upplag, skrot
och brate.

Beldgenhet Véarderingsobjektet ar beldget ca 3 km frén centrala Falun, se dven
karta i bilaga. Omgivningen utgors av bostadsomrdde med smdhus.
Férskola, skola, hdlsocentral och service finns i Falun ca 3 km bort.

Ovrigt P& fastighetens baksida finns flertalet enklare byggnader uppférda.
Dessa ar placerade p& mark som ej f&r bebyggas enligt detaljplan
och saknar godkdnt bygglov.

Marknadsvdrde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutl&tandet beddéms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten till

3 000 000 kronor
Beddmt vardeintervall 2 700 000 — 3 300 000 kronor
Kr/kvm Boarea 19 481 kr/kvm Marknadsvarde/taxeringsvarde (K/T) | 0,74

Gavle 2024-11-27
Varderingsinstitutet Norra AB

L

P

Amanda Karlborg

Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA
Bilaga 1 Foton och kartor m.m. Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamadl

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Véarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdillit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde
med utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsaljining.

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid en tankt
forsaljning pd en fri och 6ppen marknad. Férsdliningen forutsatts ske
vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbjuden fill férsalining
p& ett for fastigheten sedvanligt satt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta forséliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverldta fastigheten och inte ndgra speciella
partsrelationer.

Varderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pé regional och lokall
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar séllan
helt jamforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea,
tomtareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och
standardpodng. Hansyn tas aven till den vardeutveckling som skett
mellan képtidpunkt och vérdetidpunki.

Vi utfér alla uppdrag enligt allmé&nna villkor for vardeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsoyggarna och styrelsen fér
Sektionen fér Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvarderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och dérmed den kompetens som krdvs fér att
genomfoéra vardebeddmningen.

Denna rapports anvdndning ar endast for den part till vilken den ar
utstalld for specifika dndamal som anges hdri och inget ansvar
accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Miljdaspekter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frén dels
okulérbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frdn bland
annat nyttjanderdattsavtal, férsdkringsbrev redovisas i fdrekommande
fall enligt bilaga 3.

Véarderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa ér ldmnade av uppdragsgivaren,
fastighetsdgaren, myndighet eller uppgift hdmtad i offentligt register.

Okularbesiktning av fastigheten har skett av Amanda Karlborg i
nérvaro av personal frdn kronofogden.

Vardebeddmningen grundar sig pd fastigheternas standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgors av en 6versiktlig okuldr syn
av byggnader samt mark och dr inte av sddan karaktér och
omfattning att den uppfyller s@ljarens upplysningsplikt eller kbparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Véarderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
forekommer.

Fastighetsbeskrivning

Planbestdmmelser
Bygglov

El

Vatten

Avlopp
Bredband (fiber)

Fastigheten ar beldgen inom planlagt omréde, se bilaga 2

P& fastighetens baksida finns flertalet enklare byggnader
uppforda. Dessa dr placerade p& mark som ej fér
bebyggas enligt detaljplan. Flera av dessa saknar godkant

bygglov.

El ansluten fill allmént nat

Kommunalt vatten, enligt taxeringsuppgifter.
Kommunalt aviopp, enligt taxeringsuppgifter.
Information ej erhdllits

Né&gon sdrskild utredning gdllande plan- och bygglov eller godk&nd anldggning har inte

utforts.
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Byggnadsbeskrivning - Huvudbyggnad

Byggnadstyp

Byggdr/om- & tillboyggnadsdr

Byggteknik

Planldsning

Kok

Hygienrum

Hygienrum

Tvattstuga
Invandiga
ytskikt

Ovrigt
Standard/skick

Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak

Varme

Ventilation

VAning 1
VAning 2

Utformning

Utrustning

Ytskikt

Utrustning
Ytskikt
Utrustning
Utrustning
Golv

Vagg
Tak

Bostadsbyggnad i 1 plan samt en kd&llare/souterrdng.
1967

Kallargrund

Tr&

Trpanel/mexitegel

2-glas. Aldre. Vita

Betongpannor/plét

Luftvérmepump.

Kamin. Kaminerna och installationen bor undersékas av
sakkunnig

Vattenburet radiatorsystem finns, dldre vedpanna

och ackumulatortank i kéllaren (okdnd funktion,
radiatorerna var kalla vid platsbesok)

Sjalvdragsventilation

Kallare med 2 st inredda rum, wc, tvattstuga, pannrum,
forrddsrum och verkstad.

Entréplan med hall, inrymmer kék/matsal, badrum, 4 st rum
p& entréplanet samt balkong

Vinkelkdk med kdksd. Medmatplats. Modernt skick

Vita skdpluckor. Spis (Elektro Helios), flakt (Husgvarna), hel
kyl och frys (Electrolux), diskmaskin (Bosch)

Aldre. Vagg med tapet. Golv med plastmatta.
Vatrumstapet har slGppt.

Tvattstdll, toalett och bad.

Modernt. Vagg med kakel/mdalade. Golv med klinker.
Tvattstall, toalett

T™ (Cylinda), tvattstall

Parkett/laminat/plastmatta

Tapet/mdélade

Malat/innertaksplattor.

Vidbyggt garage

Aldre byggnad med normal standard. Huvudsakligen bra
skick.

Aldre badrum.

Okand funktion vad gdller det vattenburna vérmesystemet
och dess varmekdlla, d& detta var avstangt vid
besiktningstillfallet.

Stora delar av byggnaden var belamrad med diverse
16sére, vilket gjorde skicket sv@rbeddmt i vissa utrymmen.
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Ekonomiska data

Taxering Typkod
Taxeringsvarde/Ar

Pantbrev

Inteckningshavare
Andel i samfdllighet och
gemensamhetsanldggningar

Inskrivna Servitut, rattigheter
m.m.

Falun
Stenen 3
November 2024

220 Smdhusenhet, bebyggd

4 041 000 kr, varav byggnad 2 455 000 kr, Tax.ér: 2024
varav mark 1 586 000 kr.

Fastigheten belastas av 5st pantbrevsinteckningar om totalt

500 000 kr.
Se fastighetsutdrag i bilaga 2

Ingen inskriven information hittades

Ingen inskriven information hittades

Né&gon sdrskild pantbrevs- eller servitutsutredning m.m. har inte utforts.

Ovrigt

Energideklaration

Forsakring

Handréckning

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det ér sdljaren
av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa falll
ar skyldig att 1&ta uppratta energideklaration infér en
forsaljining. Om sdljaren, trots kdparens begdran, underl&tit
att fullgéra en sddan skyldighet, fér kdparen senast sex
mdAnader efter sitt tilltrdde till byggnaden 1&ta uppratta en
energideklaration p& sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Information saknas

Vid besiktningen var del av byggnaden och stora delar av
tomten belamrade med diverse saker.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
képare har ratt att filirdéda egendomen kan du vénda dig
till Kronofogden och begdra hjdlp med handréckning
(avhysning). En s&édan handréckning ar kostnadsfri for
kdparen ndér den behovs for tilltrade till bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsré&tt eller annan
nyttjander&tt). Med bostad menas alla utrymmen som
anvands for ett normalt boende och édven biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage for privatbil. Kbparen
kan ddremot f& betala fér handréckning som behdvs for
tilltréde till annat t.ex. s@rskilda férrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller f&r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handrdckning.
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Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av smdhus (typkod 220) av varierande dlder, skick etc. har gjorts i
omré&det kring varderingsobjektet frdn 2023-01-01 och fram&t med en boarea mellan 120
och 180 kvm samt standardpodng under 36.

Kopeskilingarna &terfinns i intervallet 2 500 000 — 5 000 000 kr. | relation fill boarean varierar
kdpeskilingarna mellan ca 18 000 — 39 000 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram.
Mede uppgdr till ca 25 000 kr/kvm. | relation till taxeringsvérdet varierar kdpeskillingarna (K/T)
mellan 1,1 - 2,9, med en genomsnittlig nivd pd 1,5 den senaste tiden.
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Diagram 6ver kdpesumma/boarea. Kdlla: UCBV.

Varderingsobjektet beddms ha ett normalt Idge i omrddet. Byggnaden &r dldre med normall
standard. P& varderingobjektet finns vissa underhdlisbehov och ev. dtgdrdsbehov av
byggnationer uppférda utan erforderliga bygglov. Dartill finns en osékerhet i skick och
funkfion d& delar av byggnaden var belamrat med 16sére. Mot bakgrund av ovanstéende
beddms vardet beddms finnas i den lagre delen av prisbilden.
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Bilaga 1

Foton

Foto, vy &ver fosTigheTen baksida. Belamrat med diverse [6s6re.
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Foto, tomtmark med flaggsténg och trad.
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Kartor

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla: Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla: Metria
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Bilaga 2
Fastighetsutdrag
Fastighet
Betecknin uuID:
Folon Store 3 909a6a78-1027-906c-6040-
ed8f66444c3f
Nyckel: Lan- och kommunkod isnes;T(z\s/tr?ir?gr;C:irler;S:n '
200074614 2080 2024-10-16
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i
Stora 217032 inskrivningsdelen
Kopparberg 2024-10-24
Adress
Ringvagen 28
791 74 Falun
Lage, karta
Omrad N (SWER E (SWER
e EF 99 TM) EF 99 TM)
: 6719987 6 530807 4 Or’rqfo’roLl’ren fastighetskartaFastighetskartaStor
fastighetskarta
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 2 650 kvm 2 650 kvm

Anteckningar
Innehall

Utmatning 2024-10-14, 1 855 718 sek
(beslutsnummer: 12245158600)

Anmarkningar:

Avser inteckning 06/27377
Avser inteckning 67/2545
Avser inteckning 67/2546
Avser inteckning 69/2622
Avser inteckning 84/1982

Utmatning 2024-10-14, 1 855 718 sek
(beslutsnummer: 12245158758)

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 5

Inskrivningsdag Akt

2024-10-15

2024-10-15

D-2024-
00340811:2

D-2024-
00340811:1

Bilaga 2 - Sida 1 (3)
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Totalt belopp: 500.000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
77.200
1 SEK 1967-08-30 67/2545

Innehavare: 67/2547 Handelsbanken Hypotek Ab
Box 70286 10722 Stockholm

Anmarkning:
Lmv 96/3709

2 22.000 1967-08-30 67/2546
SEK
3 4.360 SEK 1969-07-30 69/2622

Innehavare: 69/2623 Falu Kommun
Exploateringskontoret Ladneavd 79183 Falun

4 40.000 1984-03-14 84/1982
SEK

5 356.440 2006-09-13 06/27377
SEK

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt

Stadsplan: Stenslund, Del av 1966-12-15 2080K-A136/1966

Tomtindelning: Stenen 1967-02-08 2080K-B3/1967

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Smdhusenhet, bebyggd (220)
116647-7

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxeringsvdrde

. o . .. ,_darav darav
Taxeringsar Taxeringsvarde

byggnadsvarde markvarde

1.586.000

2024 4.041.000 SEK  2.455.000 SEK SEK

Bilaga 2 - Sida 2 (3)
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Vdrderingsenhet smahusmark 031964454,

Taxeringsvdrde Riktvardeomrdade Fastighetsrattsliga férhallanden

1.586.000 SEK 2080021 Sjalvstandig
Strand

Tomtareal (Inte strand eller Vatten o avlopp

2 650 kvm strandndra) mer Kommunalt vatten dret om Kommunalt aviopp
an 150 m
Antal lika

1
Varderingsenhet smdahusbyggnad 031965454,

Bebyggelsetyp Taxeringsvdarde Total standardpodng
Friiggande 2.455.000 SEK 33

Bostadsyta Biuirymmesyta Vardeyta
154 kvm 83 kvm 171 kvm

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1967 1967

Under Byggnad Antal lika

Nej 1
Atgard

Fastighetsrattsliga atgdrder Datum Akt
Tomtmatning 1967-03-06 2080K-N29/1967
Inférd | tomtboken 1967-03-28

Ursprung

Falun Falun 1:244

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
W-Falun Stenen 3 1991-02-27 2081-
406

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmdteriet  Kontorbeteckning: Mora
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet
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