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Vardeutlatande mark

Varderingsobjekt: Falun

Kommun: Backhagen 53:11

Uppdragsgivare: Kronofogdemyndigheten

Vardetidpunkt: 2026-03-10

Typ: 310, hyreshusenhet tomtmark.

Uppdrag: Bedomning av marknadsvarde av rubricerat

varderingsobjekt.

Andamal: Marknadsvardebedémningen skall enligt uppdragsgivaren
anvandas for externt bruk infor exekutiv forsaljning.

Lagfaren agare: F-2780-25-20

Forutsattningar

| varderingen forutsatts Stadsplan: Stennaset, 1989-10-26. Syftet med detaljplanen
ar att planmassigt legalisera befintlig bebyggelse och maojliggora utbyggnad,
fortatning och komplettering av befintlig bebyggelse. Omradets exploateringsgrad ar
1500 kvm byggnadsarea med max byggnadshdjd 6 meter, vilket bedoms till 2
vaningsplan.

| vardebedémningen férutsatts en byggratt med bestammelserna enligt detaljplanen:

Tomtmark (kvm) 10384
Utnyttjandegrad byggnadsyta (kvm) 1500
Byggnadshdjd max 6 meter (antal plan) 2
Kvartersmark bostader (kvm BTA) 3000

Kostnader for tillkommande markundersokningar eller andra markarbeten sasom
palning har ej beaktats i varderingen.

Anslutningsavgifter avseende inkoppling av el, vatten- och avlopp, optofiber mm
tillkommer vid anslutningstillfallet och har ej beaktats i varderingen.
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Allman beskrivning

Fastigheten ar belagen pa Snoédroppsvagen vid Snennaset med utsikt dver sjon
Varpan, ca 4 km nordvast om centrala Falun. Omgivande bebyggelse bestar
mestadels av smahus. Tomtmarken ar pa totalt 10 384 kvm.

Markens beskaffenhet pa planomradet

Geotekniska undersdkningar har gjorts for planomradet av Scandiakonsult
och K-Konsult i Falun. Marken bestdr av mordn, som i 13gpunkter i terr-
dngen tdcks av finsediment och/eller organisk jord. Sddan jord upptri-
der dven ldngs diken och bdckar i omrddet. Mordnen ir i allminhet san-
dig, siltig och saledes tjalfarlig och flytbendgen vid vattendverskott.
Stdllvis dr mordnen rik- och storblocklig. Inom morinomriadena finns
partier med torv och dy. Maktigheten torv och dy &r ofta mindre &n 0,5
meter. Finsedimenten bestdr av lera och silt. De &r inom vissa omrdden
genomgdende fasta. Inom andra omrdden ir finsedimenten 1Gsare under ett
fastare ytskikt. Dessa l1dsare lagers mdktighet dr som regel mindre dn 2
m. I undersdkta punkter dr djupet maximalt 2,5 m.

Miljoaspekter

Information om miljokonsekvensbeskrivning saknas.

Planbestammelser
Stadsplan: Stennaset, 1989-10-26
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Servitut, ledningsratt och pantratt

Rattigheter

Andamal Réttsférhallande

Ledning mm Last

Beskrivning
Ledning mm

Ovrig berérkrets, med réttsférhallande

Férman
Falun Framby 1:61

Last
Falun Backehagen 53:2,11-12

Andamal Rittsférhallande

Ledning Last

Beskrivning
Ledning

Ovrig berérkrets, med rattsférhallande
Férman
Falun Framby 1:61

Last
Falun Backehagen 53:11

Réttighetstyp
Avtalsservitut

Rittighetstyp
Avtalsservitut

Nagon sarskild servituts utredning har inte utforts.
| fastigheten finns 13 pantbrev uttaget till ett sammanlagt belopp av 26 250 000 kr.
Nagon sarskild pantbrevs utredning har inte utforts.

Taxeringsvarde

Beteckning
20-IM1-76/2612A.1

Beteckning
20-IM1-89/3477.1

Fastighetens taxeringsvarde har beraknats enligt Skatteverkets berakningsmodell
med utgangspunkt av typkod 310 samt 3 000 BTA BOA och bedéms uppga till 4

200 000 kr enligt taxeringsar 2025.
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Varderingsunderlag

Uppdragets omfattning, vardetidpunkt

Uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde. Med marknadsvarde avses det
mest sannolika pris som kan utvinnas vid en forsaljning under normala
omstandigheter pa den 6ppna marknaden.

Varderingsmetod

Med hjalp av ortsprisanalys av kanda forsaljningar av fastigheter med typkod 310 i
regionen har vi gjort jamforelser med varderingsobjektet. Vi har aven beddémt vardet
efter lokal marknadskannedom samt utifran varderingsobjektets lage och évriga
forutsattningar.

Okularbesiktning

Fastigheten besiktades av Amanda Karlborg 2026-03-04. Vardebedémningen
grundar sig pa fastighetens standard och skick vid besiktningen samt lamnade
uppgifter av konkursforvaltaren samt Falun kommun.

Besiktningen ar inte av sddan karaktar och omfattning att den uppfyller saljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Varderingsinstitutet ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter oavsett om
dessa ar lamnade av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller uppgifter hamtade ur
offentliga register.
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Omradesbeskrivning

Geografi och befolkning:

Falun kommun ar belagen i Dalarnas lan och ar residensstad i regionen. Kommunen
har en varierad geografi med skogskladda berg, sjoar och alvar, och ar mest kand for
Falu gruva, ett varldsarv och en av Sveriges mest historiskt betydelsefulla industrier.
Centralorten Falun ar den storsta tatorten och fungerar som administrativt centrum
for bade kommunen och lanet. Andra storre orter i kommunen inkluderar Svardsjo,
Bjursas och Grycksbo. Kommunen har en befolkning pa narmare 60 000 personer
(2023, MSCI), varav majoriteten bor i centralorten. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan ar 1995 till ar 2023.
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Forbindelser och vagnat:

Falun ar en viktig trafikknutpunkt i Dalarna, med goda vag- och jarnvagsforbindelser.
Riksvagarna 50 och 69 samt E16 passerar genom kommunen och forbinder Falun
med Borlange, Gavle, Rattvik och Ludvika.

Falun centralstation erbjuder tagférbindelser via SJ och Tag i Bergslagen, med
direkttag till bland annat Stockholm, Géteborg och Mora. Falun har aven ett val
utbyggt bussnat, som skots av Dalatrafik, och forbinder centralorten med 6vriga delar
av kommunen och regionen.

Narmaste flygplats ar Dala Airport i Borlange, cirka 25 km fran Falun, medan Arlanda
flygplats (ca 2,4 timmar med bil) ar den narmaste stdrre internationella flygplatsen.

Naringsliv:

Falun har ett diversifierat naringsliv dar bade industri, offentlig sektor och
tiansteforetag spelar viktiga roller. Region Dalarna och Falu kommun ar tva av de
stdrsta arbetsgivarna, framst inom vard, skola och offentlig forvaltning.

Historiskt har gruvdrift och kopparproduktion varit centrala fér Faluns ekonomi, och
Falu Gruva ar idag bade ett varldsarv och en viktig turistattraktion. Industri och
produktion ar fortfarande viktiga naringsgrenar, dar foretag som Stora Enso Grycksbo
och Falu Rodfarg har en stark narvaro. Det finns ungefar 3 300 foretag registrerade i
kommunen.

Falun ar aven en utbildningsstad, med Hogskolan Dalarna, som erbjuder ett varierat
utbud av utbildningar och forskning. Besdksnaringen ar en vaxande sektor, med
attraktioner som Lugnet Skidstadion, Carl Larsson-garden och sjon Runn, dar
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aktiviteter som skridskoakning, segling och friluftsliv lockar besdkare aret runt.

Byggande i kommunen:
Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan 20 000 m? (2014) och
narmare 80 000 m? (ar 2022) (MSCI). Se diagram nedan:
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Fastighets- och hyresmarknad

Fastighetsmarknaden for hyresratter i Falun kommun bedoms avvaktande. Det har
skett fa forsaljningar och efterfragan bedéms svagt stigande med ett begransat
utbud.

Hyran for beddms ligga i intervallet 1 800 till 2 000 kr per kvm, medel pa 1 900 kr per
kvm och utgér varmhyra inklusive fastighetsskatt.

Direktavkastningen beddms ligga i intervallet 4,75 till 5,75 % och medel pa 5,25 %
med en langsiktig vakansniva pa 1 %.

Exploateringskalkyl Byggratt

Exploateringskalkylen syftar till att utvardera den fastighetsekonomiska Idnsamheten i
det kommande projektet for den planerade byggratten. Slutsatser om objektets varde
dras utifran en férhandsbedémning av marknadsvardet efter nerlagda kostnader per
den innevarande vardetidpunkten, (projektvardet). Nar syftet, som i detta fall, ar att
beddma och redovisa projektvardet i ett kommande skede ar det vanligast att tillampa
en enklare "ettarig” nettokapitaliseringskalkyl.

Projektvarde = Driftnetto (normaliserat)/Direktavkastningskrav

Driftnettot raknas fram som den forvantade hyresintakten for lokalerna minus forvantade
kostnader for fastighetens drift, underhall och fastighetsskatt. Projektvardet minskat
med beddmda exploateringskostnader (exkl kostnad for kop och sanering av mark) och
avsattning for exploatdrens risk och vinst vilket normalt motsvarar 20 % av nettot utgor
objektets marknadsvarde. Ingaende parametrar i kalkylen marknadsanpassas och
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asatts radande marknadsférutsattningar och en sannolik kdpares dvervaganden infor ett
forvarv.

| var exploateringskalkyl har vi utgatt fran uppdragsgivarens uppgifter om
projektkostnad for byggnation av bostader samt radande marknadsférutsattningar

enligt nedan.

Exploateringskalkyl Falun Backehagen 53:11, 2026-03-12

Forutsattningar exploatering enligt Stadsplan: Stenndset, 1989-10-26

Tomtmark (kvm) 10384
Utnyttjandegrad byggnadsyta (kvm) 1500
Byggnadshdjd max 6 meter (antal plan) 2
Kvartersmark bostader (kvm BTA) 3000

Marknadsforutsattningar fardigstalld kvartersmark
Omrade Bostader

Bostader
Hyresintakt kr/kvm LOA 2000
Hyresrisk 1%
DoU kr/kvm LOA 500
Bedomd direktavkastning nettokapitalisering 4,7%
Beddmt varde kr/kvm LOA 31702
Omrakningstal LOA/BTA 0,85
Projektvarde (kr/kvm BTA) 26947
Byggandskostnader (kr/BTA) 25000
Beaktade kostnader mark vid bedomningstidpunkt
Kostnad VA taxa (kr/kvm hardgjord yta) 0
Kostnader markarbeten (kr/kvm hardgjord yta) 0
Kostnader vagar (kr/BTA) 0
Ovria kostnader(kr/BTA) 0

Summa exploateringskostnader (kr/kvm BTA) 25000
Kostnader exklusive VA samt markarbeten
Summerat projektvarde

Netto (kr/kvm BTA) 1947
Projektvinst (kr/kvm BTA) 389
Byggrattsvarde (kr/kvm BTA) 1557
Byggratt (kvm BTA) 3000
Exploateringstid 0

Real Kalkylrdanta 0
Bedémt byggrattsvarde, kr 4672 340
Kr / kvm BTA 1557
Kr / kvm tomtmark 450

K/T 1,1
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Ortsprisanalys

| var ortsprisanalys har vi studerat forsaljningar avseende typkod 310 i Dalarnas Ian
(ej Alvdalen och Malungs kommun) fran 2021-01-01 och framat. Materialet
omfattar 15 transaktioner efter gallring. Priserna for byggratter BOA varierar mellan
367 och 5 000 kr / BTA. Medelvardet uppgar till 1 577 kr / BTA och medel for K/IT
1,25. Priserna for tomtmark varierar fran 142 till 4 700 kr / kvm med ett medelvarde
pa 1 040 kr/ kvm.

Kop /
Fastighets Kopeskillin Areal BTA BOA areal Kr/BTA Typ
Datum beteckning Kommun Distrikt g (kSEK) (m?) kvm (m?) BOA kod K/T Kommentar
2025-11-13 HANSJIO 135:88 Orsa Orsa 3 100 2066 620 1 500 5 000 310 5,56 BRF vid vintersportanlaggning
2025-09-30 ABBORREN 4 Avesta Avesta 937 1406 360 666 2603 310 1,86 Bostdder centrala avesta
2025-05-14 VASTRA FALUN 4 Falun Falu Kristine 1 417 299 1 000 4 739 1417 310 0,51 Flerbostadshus i centrala Falun
2024-11-13 LUDVIKA 6:25 (+) Ludvika Ludvika 1876 8832 3160 212 594 310 0,74 Hyresratter Stora Hillanget. Sjbutsikt.
2024-09-12 FISKALEN 1 Borlange Stora Tuna 1 000 1158 300 864 3333 310 1,67 Bra lage i Borlange
2023-06-08 MAGNETEN 6 Ludvika 1390 5264 1671 264 832 310 1,04 Hyresratter i Ludvika
2023-04-14 VATTUMANNEN 1 Borlange Stora Tuna 12 658 6987 11 359 1812 1114 310 0,59 LSS boende
2023-04-12 FALUN 8:58 Falun Falu Kristine 6 911 5382 5385 1284 1283 310 0,80 Bostader i Falun, kring Norslund
2023-04-12 OVERSTELOJTNANTEN 1Falun Falu Kristine 3 404 3625 2316 939 1470 310 0,59 Bostader i Falun, kring Norslund
2022-04-13 SKOGEN 8:5 Gagnef Gagnef 400 1743 640 229 625 310 1,25 8st. Lgh i Djurds
2021-11-17 GAGNEFS KOMPANI 1 Falun Falu Kristine 10 760 5847 3545 1 840 3035 310 1,20 38lIgh
2021-04-28 STORHAGA 16:7 Sater Gustafs 750 2570 1200 292 625 310 0,96 8st. Lgh, brf
2021-03-16 ANIARA 5 Borlange Stora Tuna 1 844 5020 5020 367 367 310 0,52 hyresratter jakobsgardarna
2021-03-16 ANIARA 7 Borlange Stora Tuna 1428 3230 3230 442 442 310 0,63 hyresratter jakobsgardarna
2021-01-04 TALLBERG 59:3 Leksand Leksand 1200 8434 1320 142 909 310 0,86 Brf, 15 enheter med sj6utsikt
Medel 1040 1577 1,25
Salda referensobjekt Dalarnas lan (ej Alvdalen och Malung-Sélen), typkod 310. Kalla: Datscha

Storre tomter betingar till viss del ett lagre varde raknat per kvm och vi kan aven
konstatera att jamforelseobjektens lage och tillaten byggratt paverkar kdpeskillingen.
Noteras aven att de flesta objekt séljs omkring taxeringsvardet eller nagot under.
Enbart ett fatal objekt har hittats under det senaste aret.

Varderingsobjektet beddms i detta fall med tonvikt pa ett bra sjénara, mirkolage med
narhet till bade skolor och centrum. Samtidigt bedéms marknadslaget

vara avvaktande fér denna typ av objekt. Sammantaget bedéms prisnivan for
varderingsobjektet aterfinnas kring medelnivan for salda referensobjekt.
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Vardebeddomning

Med ledning av ortsprismaterialet, projektets exploateringskalkyl, den allmanna
fastighetsprisutvecklingen under perioden och mot bakgrund av varderingsobjektets
lage, forutsattningar och egenskaper beddéms objektet ha en vardeniva enligt nedan.

Kronor per BTA: 1 600 kr 4 800 000 kr
Kronor per KVM: 450 kr 4 672 800 kr
Medelvarde: 4736 000 kr
Marknadsvarde

Marknadsvardet uppskattas till Fyramiljoner sjuhundratusen kronor,
4700 000 kr.

Osakerhetsintervallet har approximerats till +/- 470 000 kr.

Jamforelsetal

Kronor per BTA 1567
Kronor per KVM 453
KIT 1,12

Falun 2026-03-12
Varderingslinstitutet Norra AB

Amanda Karlborg

Masterekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Bilaga | Fastighetsdatautdrag
Bilaga Il Karta
Bilaga lll Fotografier & Ritningar
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och byggnader. Kélla: Metria
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BILAGA Il FOTOGRAFIER

Foto tomtmark
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Beteckningar

Beteckning UuID

Falun Backehagen 53:11 909a6a77-cac4-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Lan- och kommunkod Distrikt

2080 Stora Kopparberg

Socken: stora kopparberg

Adress

Adress

Fastighetsnyckel
200054035

Distriktskod
217032

038 Allman Taxering

Senaste andringen i allmanna

delen
2023-11-09

Senaste dndringen i
inskrivningsdelen
2025-11-27

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-02-24

Snodroppsvagen 1A, 1B,2A,2B,3A,3B,4A,4B,5A,5B,6A,6B,7A,7B,9A,9B,11A,11B,13A,13B,15A,15B

791 38 Falun

Inskrivningsinformation

Lagfart

Anteckningar

Innehall
Exekutiv forsaljning begéard av konkursférvaltaren

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 13
Totalt belopp: 26 250 000 SEK

Nr Belopp
2 600 000 SEK

Anmaérkningar

Relax 80/313

3 250 000 SEK

Sida 1 av 4

Inskrivningsdag
2025-11-26

Inskrivningsdag
1977-08-24

1978-03-08

Akt
D-2025-00434789:1

Akt
77/5141

78/2334

2026-02-24
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Belopp Inskrivningsdag Akt

Anmaérkningar
Relax 80/314
4 350 000 SEK 1978-05-24 7814078
Anmaérkningar
Relax 80/315
5 100 000 SEK 1978-05-24 7814079
Anmaérkningar
Relax 80/316
6 200 000 SEK 1979-05-16 79/4005
Anmarkningar
Relax 80/317
7 200 000 SEK 1979-06-13 79/5110
Anmaérkningar
Relax 80/318
9 1500 000 SEK 2022-06-28 D-2022-00274341:2
10 5 050 000 SEK 2023-10-16 D-2023-00323804:1
11 2 000 000 SEK 2024-03-21 D-2024-00089279:1

Anmérkningar

Innehavare: D-2024-00089279:2 Tessin Services AB, Klara Norra Kyrkogata 29, 111 22 Stockholm

12 10 000 000 SEK 2024-03-27 D-2024-00095513:1

Anmarkningar

Innehavare: D-2024-00095513:2 Tessin Services AB, Klara Norra Kyrkogata 29, 111 22 Stockholm

13 2 000 000 SEK 2024-05-08 D-2024-00144261:1

Anmaérkningar

Innehavare: D-2024-00144261:2 Tessin Services AB, Klara Norra Kyrkogata 29, 111 22 Stockholm

14 2000 000 SEK 2024-06-12 D-2024-00185207:1

Anmarkningar

Innehavare: D-2024-00185207:2 Tessin Services AB, Klara Norra Kyrkogata 29, 111 22 Stockholm

15 2 000 000 SEK 2024-07-12 D-2024-00225976:1

Anmérkningar

Innehavare: D-2024-00225976:2 Tessin Services AB, Klara Norra Kyrkogata 29, 111 22 Stockholm

Inskrivningar

Totalt antal inskrivningar: 2

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut 1976-03-31 76/2612
Ovrigt andamal: ledning mm

8 Avtalsservitut 1989-05-03 89/3477
Ovrigt andamal: ledning

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Sida 2 av 4 2026-02-24



Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Stadsplan
Stennaset

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter

Andamal Rittsforhallande
Ledning mm Last
Beskrivning

Ledning mm

Ovrig berdrkrets, med rattsférhallande

Forman
Falun Framby 1:61

Last
Falun Backehagen 53:2,11-12

Andamal Rittsforhallande
Ledning Last

Beskrivning

Ledning

Ovrig berdrkrets, med rattsférhallande

Forman
Falun Framby 1:61

Last
Falun Backehagen 53:11

Taxeringsenheter

Industritaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer

Industrienhet, annan 118356-7
tillverkningsindustri (426)

Industritillbehor saknas
Taxeringsar Taxeringsvarde

2025 6 616 000 SEK

Taxerade agare
559310-1990

Sida 3 av 4

Kontorbeteckning
Mora

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

1989-10-26
Genomf. start: 1989-10-27
Genomf. slut: 2004-10-26

Rattighetstyp
Avtalsservitut

Rattighetstyp
Avtalsservitut

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
4280 000 SEK

Andel
1/1

Akt
2080-P116

Beteckning
20-IM1-76/2612A.1

Beteckning
20-IM1-89/3477.1

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
2 336 000 SEK

Juridisk form

Aktiebolag

2026-02-24



Varderingsenhet industribyggnad under uppférande varderad enkl. avkastningsberakningsmetoden 301994331 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Riktvarde tomtareal Tillhér byggnad
4280 000 SEK 4280 000 SEK 1

Varderingsenhet industri tomtmark 36430454 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Tomtareal Riktvarde tomtareal
2 336 000 SEK 2080017 10 384 kvm 225 SEK/kvm

Allméanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Sammanlaggning 1950-05-17 20-SKO-1134
Gréansbestamning 1956-12-04 20-SK0-1343
Fastighetsreglering fig 1 1977-02-11 20-1976/2421
Fastighetsreglering 1993-09-01 2080-1588
Fastighetsreglering 2010-01-19 2080-4081
Fastighetsreglering 2023-11-08 2080-2023/26
ursprung

Falun Backehagen 53:4,6,8

Avskild mark

Falun Backehagen 53:12

Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
1 Markomréade 6722076.3 532848.3

@ Fastighetsgréanser som visas i denna tjanst ar inte juridiskt
bindande.

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Total 10 384 m? 10 384 m? 0 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

W-Stora Kopparberg Backehagen 53:11 1991-02-27 2081-406

Kalla: Lantmateriet

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