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VARDERINGSINSTITUTET
1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare
Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvérdebeddmning 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 2026-02-10.
1.4 Sarskilda forutsattningar

Byggnaderna pd fastigheten har enligt representant for
fastighetsé@garen varit kallstédllda sedan december 2024, viket medfér
risk for skador. Vidare undersdékning rekommenderas.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning AVESTA JULARBO 3:8

Adress Jularbo 44
77595 Folk&rna

Omrdde Folkarna

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-2658-25-20

Nybyggnadsar 1927

Vdardedr 1929

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

JULARBO 3:8i Avesta kommun ligger 7 km frdn centralorten.
Omgivningen utgors av smdhus, industrifastigheter och av lantbruk.

Varderingsobjektet ar bebyggt med ett frliggande hus i tre plan, delvis
med kdllare. Uppfort pd krypgrund och kdllargrund, fasad av trédpanel,
fonster av 2-glas och yttertak av betongpannor. Boarean uppgdr till 282
m?, fordelat p& 8-10 rum och kok. Biarean uppgdr till 66 m2.

Det finns Gven ett garage pd& tomten.

Markarealen uppgdr till 1 380 m?, vars obebyggda delar utgors av
snotackt frddgdrd med buskar, hdckar och tréd.

2.3 Marknadsvarde

e B
Marknadsvarde per februari 2026

1 400 000 KRONOR

Enmiljonfyrahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 300 tkr - 1 500 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 4 965
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,75
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erndllits frédn okuldrbesikining,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
nyttjanderdttsavtal, férsékringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har €]
kontrollmé&tts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besikining

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-01-24 av Johan
Hernblom. Vid besiktningen deltog ej fastighetsdgaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt mark&goslag 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 dr sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att 1ata
upprdtta energideklaration infér en forsaljning. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underlatit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt fillirade till byggnaden I&ta
uppratta en energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begrdnsningar med hdanvisning till géllande miljdlagstiftning.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
féorekommer.

Varderingsobjektet dr inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kalla Metria.
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5.2

5.3

54

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

Bygglov Ingen indikation pd om/tilloyggnad de senaste 10
Aren noterades. For vidare information kring bygglov
rekommenderas kontakt med kommunen.

Tomt och lage
Areal totalt 1 380 m?

Obebyggda delar  Sndtdckt fradgdrd med buskar, héckar och trad

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Smdhus, industrifastigheter och lantbruk
Avsténd 7 km till kommunens centralort
El, vatten, avlopp och bredband
El El anslutet till allm&nt n&t
Avstangt *
Vatten Kommunalt
Avstangt *
Avlopp Kommunalt
Avstangt *

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

Bredband via fiber  Ja Kdlla: Representant for fastighetsGgaren

Invéndig fiberdosa ej lokaliserad vid besiktningen.
Vidare undersdkning erkommenderas.

* Avsténgt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdékning
rekommenderas for att sdkerstalla funktion.

N&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggér 1927 Kdlla: Mefria
Boarea 282 m? Kdlla: Metria
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Biarea
Vaningar

Kdallardel

Entrévdaning

Vaning 1 fr

Vaning 2 tr
Grund
Stomme
Fasad

Fénster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga ytskikt
Golv

Véagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

Fordelat pd 8-10 rum och kdk
66 m?
Tre plan med delvis kdllare

Soédra hushalvan. Endast dtkomst utifran. Tvé
forrddsutrymmen och ett pannrum

Entréhall, kontor, tvattstuga, WC/dusch, vardagsrum
samt kdk

Liten hall, gadng, WC, fyra sovrum, rum, allrum samt
forrddsutrymmen

Hall, tvé sovrum samt férrddsutrymmen
Krypgrund och kd&llargrund

Tr&

Liggande, trGpanel

2-glas, isolerglas, vita. Aldre kopplade 2-glasfénster
finns i trapphuset

Betongpannor. Platskodda skorstenar

Altfanddck med récke och insynsskydd

Laminat, parkett, klinker (k&k) och plast (hygienrum)
Tapet, mdlad vav och panel (trapphus)
Vitmdalade skivor och vitmdlad panel

Vattenburet varmesystem via radiatorer till el-
/pelletspanna. Teknisk funktion ej verifierad. Vidare
undersdkning rekommenderas.

Avstangd.

Oppen spis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Vardagsrum, entrévéning

Kakelugn. Godk&nd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Allrum, van 1 tr upp

Kakelugn. Godk&nd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Sovrum, v@n 2 tr upp
Sjélvdragsventilation
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K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Tvéttstuga

Helhetsintryck

5.5 Ovrig byggnad

Garage

5.6 Ovrigt
Férsékring

5.7 Handrackning

Spishdll (ok&nt marke), ugn inbyggd (Electrolux),
koksflakt (Bosch), diskmaskin (Beko), kyl (Samsung),
frys (Samsung)

Vaggytskikt renoverade och nyare kyl och frys
Normal standard, normalt skick

WC/dusch pd entrévaning, golv plastmatta, viggar
malad vav

WC, tvattstdll, duschkabin
Ytskikt renoverade
Normal standard, normalt skick

WC pd vaning 1 trappa, golv plastmatta, vaggar
malad vav och tapet

WC, tvattstall
Ytskikt renoverade i senare tid
Normal standard, normalt skick

Tvattmaskin (Cylinda), torktumlare (Elektro Helios),
tvattbdank

Ytskikt renoverade
Golv plastmatta, vaggar mélad vav
Normal standard, normalt skick

Normal standard, normalt skick. Ytskikten i
bostadshuset ar delvis renoverade. Visst utvandigt
underhdlls-/malningsbehov av tradetaljer finns.

Betongplatta p& mark, stomme av trg, fasad av
trépanel, taktdckning av tegelpannor, vipp-port fér
bil, 2 doérrar till traddgdrden, el indragen, avsténgd vid
besiktningstillfallet.

Normal standard, normalt &ldersskick. Visst utvéndigt
underhdlls-/malningsbehov av trddetaljer finns.

Byggnadsarea: 35 m? (uppskattad yta)

Information saknas

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat och diverse 16s6re
finns i bostad och garage.
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Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som képare har ratt att
tiltréda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirade till bostad pd
fastighet eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvénds for eft
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 forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.
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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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7

7.1

Ekonomiska data

Nagon sarskild utredning avseende lantmaterifdrratining, anteckningar,

inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och

gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

Lantmateriforratining

Kdalla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades

7.2 Anteckningar

Kalla: Metria

Konkurs: 2025-12-11, D-2025-00459217:1

Utmdtning 2025-11-03, 24 922 SEK beslutsnummer 12255410230: 2025-11-05, D-2025-00403578:1

7.3 Inteckningar/pantbrev

Totalt 6 inteckningar om 1 074 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag
1 341 000 kr 1990-09-05
2 91 000 kr 1990-09-05
3 154 000 kr 1990-09-05
4 24 000 kr 1990-09-05
5 216 000 kr 1994-12-13
7 248 000 kr 2018-06-29

Akt Kdlla: Metria
90/6817
90/6818
90/6819
90/6820
94/9774
D-2018-00327759:1

7.4 Inskrivningar

Kalla: Metria

| 6 Avtalsservitut 1995-08-18 95/4917 Ovrigt &ndamdl:

VA-LEDNING

7.5 Rattigheter

7.6

Kalla: Metria

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp
SE BESKRIVNING LAST AVTALSSERVITUT
Beskrivning
VA-LEDNING

évrig berdrkrets, med rattsfédrhallande
Férman: AVESTA KRYLBO 8:21, AVESTA KRYLBO 8:7
Last: Avesta JULARBO 3:8

Beteckning
20-IM2-95/4917.1

Gemensamhetsanlaggningar

Kalla: Metria

Gemensamhetsanlaggningar
AVESTA JULARBO GA:2

Andamail: Vagar

7.7 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2024
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Taxeringsvérde 1 856 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 1 854 000 kr
varav mark 2 000 kr
7.8 Ovrigt

Samfdlligheter
AVESTA JULARBO FS:6, S:1-2,4-5
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Avesta kommun ligger i sédra Dalarna, vid Daldlvens strander, 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
stalindustri i flera drhundraden. Centralorten Avesta &r 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 &ar 2023.

23500

1
22000 ‘
21500 4
21000 ‘
20500 4 g
20000 A - L -
1 18 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023
— Invanare

Antal

995 1996 1997 199

Forbindelser och vagnat

Avesta ar strategiskt beldget med vag- och jarnvagsférbindelser. Riksvag
70 gdr genom kommunen och kopplar Avesta till Uppsala och Enkdping
i soder samt Borldnge och Dalarna i norr. Kommunen har tva
jarnvagsstationer: Avesta Krylbo och Avesta centrum, dar tagtrafik
erbjuds genom SJ och T&g i Bergslagen med férbindelser till bland annat
Stockholm, Vasterds och Borldnge. 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, dar stal- och metallproduktion utgér en
central del av ndringslivet. Outokumpu Stainless, som tillverkar rostfritt
stdl, &r en av de storsta arbetsgivarna i kommunen. Utéver industrin finns
en vaxande fjanstesektor och smafdéretagande, 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:

25000

uuuuu

bl

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 Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jamforbara sélda objekt med
liknande boarea som varderingsobjektet har sbkningarna utdkats till ett
storre omrdde kring varderingsobjektet.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
250 - 328 m?, standardpodng 21 - 35, byggdr 1864 - 1990, areal tomt 1
013 - 5961 m? under perioden 2022-10-27 och framdat.

Sokningen genererade 10 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 1 000 000 - 4 950 000 kr. | relation fill boarean varierar
kdpeskilingen mellan 3 649 - 15 091 kr/m? med medel 7 283 kr/m?2.
Kdpeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,8 - 2,1 med medel 1,2,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskilling
Avesta Avestrand 13 2025-06-16 274 28 1938 1256 E L 08 3649 1 000 000
Borléinge Simsakern 2 2024-04-29 328 110 351929 1013E L 1,2 15091 4950 000
Fagersta Bergsmannen 5 2022-11-28 284 124 351951 2210E L 1,3 6690 1 900 000
Gavle Stav 3:3 2023-12-01 253 7 321912 2610E L 1,1 5928 1 500 000
Hedemora Radisan 1 2025-11-21 280 34 1990 1775E L 1,0 10714 3000 000
Hedemora Stjérnsund 1:82 2024-09-02 250 21 1909 2235E L 1,0 6600 1 650 000
Hedemora Vikmanshyttan 4:63 2022-10-27 270 145 28 1945 1850E L 21 6 666 1 800 000
Smedjebacken Nyponrosen 9 2025-11-07 260 130 34 1864 1903 E L 1,2 7019 1825000
Smedjebacken Vik 16:1 2025-05-05 285 139 30 1946 5620E L 1,0 5000 1 425 000
Sater Ostra Silvberget 1:3 2023-09-29 320 65 241919 5961 E L 1,3 5468 1 750 000
Medel 1,2 7283

Std=Standardpodng. Tomt=Areal fomt. Bel=Beligenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, $=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrétt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvérde

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektets [dge mycket ndra landsv&gen drar ner vardet.
Bostadshuset uppvisar normal standard men saknar hygienrum pé
vaningsplanet 2 tr upp. Entrévdaningen uppvisar i senare tid renoverade
golv- och vaggytskikt. Véningarna 1 och 2 tr upp uppvisar normailt
&ldersskick. Visst utvéindigt underhdlisbehov av trédetaljer finns. Aldre el
-/pelletspanna i kdllare med &tkomst endast utifrdn. Sammantaget
beddms marknadsvardet for varderingsobjektet ligga under
medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 1 400 000 kr,
motsvarande 4 965 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden
e D
Marknadsvarde per februari 2026
1 400 000 KRONOR

Enmiljonfyrahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 300 tkr - 1 500 tkr

A J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 4 965
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,75
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VARDERINGSINSTITUTET

AVESTA
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2026-02-10

Katrineholm 2026-02-16
Varderingslinstitutet Norra AB

) ‘Wu

alin von Sicard
Civilingenjoér och Auktoriserad

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N Y

SAMHALLSBYGGARNA

il

i}
' A

\/
Jonhan Hernblom
Civilingenjor och Fastighetsvarderare
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PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

Bilaga | Foton utvandigt

/1&% N OAR HR \\\\\N

p /48 U NN /i
Bostadshusets entré pd kortsidan mot vast Garage med vipport. Indragen el.

\ & -
Altanddck med rdcke och insynsskydd. Snotackt tradgdrd med tréd och buskar

Atkomst infrén frain kdk samt frén tréadgard.

Snotackt tradgdrd med tréd och buskar samt  Insyns. och ljudskydd mot landsvéagen vid
flaggstéang entrésidan mot vast
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Exempel p& underhdlls-/malnings
fradetaljer utvandigt
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Bilaga Il Kartor

L
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Metria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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VARDERINGSINSTITUTET 2026-02-10

Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritningar

VARDAGSRUM

KONTOR
B HALL .
mr T
wc/ TVATT
DUSCH SKAFFERI
UNDER
TRAPPHUS

KOK

Till
altandack

$

Planritning. Entrévaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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PROPERATE 2026.09-10
VARDERINGSINSTITUTET
\ G
BRED OPPNING ALLRUM
RUM SOVRUM
KAKELUGN
GANG
RUM
RUM
) G 1 SOVRUM
F.D. KOK
WC
FORRAD | TRAPPHUS

Planritning. Vaning 1 tr upp. Ej skalenlig, avvikelse kan férekommai.
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VINDSFORRAD
KAKELUGN
SOVRUM | SOVRUM
GANG
=
VINDSFORRAD ' VINDSFORRAD
TRAPPHUS

Planritning. VAning 2 tr upp. Ej skalenlig, avvikelse kan férekommai.
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