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VARDERINGSINSTITUTET
1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare

1.2

1.3

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten, erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syfte och dndamadl

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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part fill viken den &r
utstalld for specifika dndamdal som anges héri och inget ansvar
accepteras fran tredje part f6r hela eller delar av dess innehdll.

Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig fill vardetidpunkten 2025-09-11.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun FAGERSTA
Bostadsréattférening  HSB BRF ANNA | FAGERSTA
Ldgenhet nr 07-2219-1-11

Adress Alvégen 2 C
737 45 Fagersta

Omréde Fagersta

Bostadsrattshavare  D-nr F-1140-25-19

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 07-2219-1-11 1 HSB BRF ANNA |
FAGERSTA i Fagersta kommun ligger 1 km frdn centralorten och med 600
m till annan service. Omgivningen utgodrs av bostdder, blandad
bebyggelse och skola.

Boarean uppgdr till 63 m? fordelat pd 2 rum och kok, pd vaning 1 av 1.

Mdanadsavgiften dr 4 878 kr/man. | avgiften ingdr vatten och parkering.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per september 2025

350 000 KRONOR

Trehundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 310 tkr - 400 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 5556
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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

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-09-01 av Emil
Larsson utan nérvaro av bostadsrattshavaren. Vardebeddmningen
grundar sig p& varderingsobjektets standard och skick vid besiktnhingen.
Besiktningen utgodrs av en dversiktlig okuldr syn av byggnader samt
markdgoslag och drinte av sddan karaktdr och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt
enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet
Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2031-10-05, energiklass ENERGIKLASS
F.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden

Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Véagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr07-2219-1-11, Skatteverkets Igh nr 1001
Vaning 1 av 1. Hiss finns ej

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

63 m?
Fordelat pd 2 rum och kok

Kdlla: Ldgenhetsregistret

Uteplats

Parkett och plastmatta
Tapet
Skivor

Spishdll (Bosch), ugn inbyggd (Elekiro Helios), koksflakt
(Swegoncasa), kyl (Electrolux), frys (Electrolux)

K&k med matplats

Aldre standard, normalt skick. Troligen fr&n omkring
nybyggnadsdr med nyare utrustning

WC/dusch pd entrévaning, golv plastmatta, vaggar
kakel

WC, tvattstall, dusch, tvattmaskin (Samsung),
varmvattenberedare, tvattho

Aldre standard, normalt till slitet skick
Till ldgenheten finns &ven Forrdd

Normal/aldre standard, normalt till slitet skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantsé&ttning

Handrackning

4 878 kr/man. | avgiften ingdr vatten och
parkering. Kdlla: BostadsréttsfGreningen

Kostnad for hushdllsel faktureras som tilligg pd
madnadsavgiften.

O kr
Nej

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.

Sid 6 (18)



FAGERSTA
HSB BRF ANNA | FAGERSTA, LGH NR 07-2219-1-11

PROPERATE 2025.09-1
5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrdttsférening HSB Bostadsrattsférening Anna i Fagersta, orgnr
716412-4864
Fastighetsbeteckning Fagersta Anna 6
Alder Byggdr 1987
Byggnader Radhus
Totalt 13 st IGdgenheter och st lokaler
Ytor Bostéder 924 m?
Lokaler 0m?
Gemensamma utrymmen SOprum
Garage O st
P-platser 14 st
Omgivning Bostdder, blandad bebyggelse och skola
Avsténd 1 km till kommunens centralort

Skola, férskola och vardcentral finns inom ca
600m.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Ytfre fond

Héjning av avgift

4 891 000 kr, taxeringsar 2025

3 454 016 kr, motsvarande ca 3 738 kr/m? totalyta
372075

Hojs med ca 1,5 - 2 % 2026 enligt uppgift frén féreningen
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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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part fill viken den &r
utstalld for specifika dndamdal som anges hari och inget ansvar
accepteras frén tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Fagersta kommun ligger i Vastmanlands [&n och grdansar till Norberg,
Skinnskatteberg, Smedjebacken och Avesta. Kommunen prdaglas av
skogsrika landskap, sjoar och vattendrag, vilkket ger goda maojligheter fill
friluftsliv och rekreation. Centralorten Fagersta ér kommunens storsta
tatort och den enda stérre befolkningskoncentrationen. Kommunen har
en befolkning pd cirka 13 200 personer (2023, MSCI), varav merparten
bor i Fagersta tatort. Resten av befolkningen ar férdelad pd mindre orter
och byar s&som Virsbo och Angelsberg. Fagersta har haft en stabil
befolkningsutveckling och ar en viktig industrikommun i Bergslagen.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen fradn ar 1995 ill &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Fagersta har goda transportmaojligheter via bdde vag och jarnvag.
Riksvag 66 och riksvag 68 gdr genom kommunen och férbinder Fagersta
med Vasterds, Ludvika, Avesta och Orebro. Bilresan till Vésterds tar cirka
en timme, och till Stockholm cirka tvé& timmar. Fagersta har en
jarnvagsstation dar Bergslagspendeln erbjuder t&gférbindelser till
Vasterds och Ludvika. Busstrafiken inom kommunen och ill nérliggande
orter hanteras av VL (Vastmanlands Lokaltrafik). Narmaste flygplatser ér
Stockholm Vdasterds flygplats (ca 75 km) och Borldnge flygplats (ca 80
km).

Ndaringsliv
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Fagersta har en stark industrisektor och en I&ng tradition inom stdl- och
verkstadsindustrin. En av de stérsta arbetsgivarna ér Seco Tools, som &r
en varldsledande tillverkare av skarverktyg for metallbearbetning. Andra
viktiga industrier inkluderar féretag inom tillverknings-, teknik- och
servicebranschen. Kommunen ar ocksé en viktig arbetsgivare.
Kommunen har dven en véxande smdfdretagssektor, med féretag inom
handel, turism och service. Det finns ungefdr 500 registrerade féretag i
kommunen. Angelsberg, med varldsarvet Engelsbergs bruk, @r en viktig
besdksdestination som lockar turister och bidrar fill ndringslivet.
Kommunen har ocksd ett rikt fdreningsliv och ett aktivt kulturliv, med
mojligheter till idroftt, friluftsliv och evenemang.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefar
3 000 m 2 (2020) och 6ver 22 000 m? (ar 2023) (MSCI). Se diagram nedan:
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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 omrédet kring varderingsobjektet.

Diagram visar kbpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning
avseende 2-3 Rok i ndrheten.

Materialet nedan avser bostadsrattsidgenheter pd - rum och kdk och
boyta -.

Sékningen genererade - st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan -, genomsnittspris ca 355 000 kr. | relation ftill boarean
varierar kdpeskilingen mellan - med medel -. De allra flesta objekten i
materialet har en stérre boyta dn varderingsobejktet. Mindre objekt
genererar ofta ett nGgot hogre pris per kvadratmeter.

Endast enstaka objekt finns noterade inom féreningen sedan 2021, dd i
intervallet 375 — 425 tkr. Varderingsobjektet sjalvt s&ldes 2021 for 375 tkr (5
952 kr/kvm)

Varderingsobjektet beddms ha ett for omrddet normalt I6ge samt med
normal/aldre standard och Normalt till slitet skick. Marknadsvardet
beddms sammantaget aterfinnas i den mellersta nivin omkring 350 000
kr, motsvarande 5 556 kr/m?=.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
e D
Marknadsvarde per september 2025

350 000 KRONOR

Trehundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 310 tkr - 400 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 5556

Fagersta 2025-09-11
Varderingslinstitutet Norra AB

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaaa IV Fastiahetsutdraa AN oS T
FastighetSok

metria

Beteckningar

Beteckning uuIib Fastighetsnyckel Lén- och kommunkod
Fagersta Anna 6 909a6a75-71dd-90ec-e040- 190007278 1982
ed8f66444c3f
Distrikt Distriktskod Senaste andringen i allmanna Senaste andringen i
Vastanfors 214059 delen inskrivningsdelen
2008-01-10 2006-08-11

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-09-08

Adress

Adress

Alvagen 2A,2B,2C,2D,4A,4B,6A,6B,6C,6D,8A,8B,8C
737 45 Fagersta

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
716412-4864 17 1986-09-10 86/1598
Hsb Bostadsréttsforening Anna |

Fagersta

C/O Hsb Malardalen

Box 307

721 07 Vasteras

Inskrivet agarnamn: Hsb:s Brf Anna

| Fagersta

Berért fang

Kop (inklusive transportkdp): 1986-
09-02

Ingen kopeskilling redovisad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 7 480 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 5290 000 SEK 1987-07-15 87/7924
2 2190 000 SEK 1987-07-15 87/7925

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Sida 1 av 3 2025-09-09
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FAGERSTA
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2025-09-11

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Kontorbeteckning
Mora

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Stadsplan
Anna mm, kv

Andring av detaljplan
| fagersta, genom upphéavande av fastighetsindelningsbestammelser

Datum Akt
1986-09-23 19-FAG-1808
Genomf. slut: 1992-06-30

2016-09-06 1982-P103

Genomf. start: 2016-10-01
Genomf. slut: 2021-09-30
Laga kraft: 2016-09-30

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader (320) 477378-1

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 4891 000 SEK

Taxerade agare

716412-4864

Hsb Bostadsrattsforening Anna | Fagersta
C/O Hsb Malardalen

Box 307

72107 Vasteras

Vérderingsenhet hyreshus bostadsmark 7803402 (2025)

Riktviardeomrade
1982014

Taxeringsvarde
890 000 SEK

Tillhér byggnad
1
Varderingsenhet hyreshus bostad 7802402 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade

4001 000 SEK 1982014
Under uppférande Nybyggnadséar
Nej 1987

Tillhér byggnad
1

Sida 2 av 3

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvéarde

4001 000 SEK

Andel

171

Byggratt ovan mark
1048 kvm

Bostadsyta
924 kvm

Tillbyggnadséar

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvéarde
890 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
849 SEK/kvm

Hyra
970 000 SEK/ar

Vardear
1987

2025-09-09
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Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1931-01-20 19-FAG-262
Fastighetsreglering fig49,50 1980-12-05 19-FAG-1657
Fastighetsreglering fig 3-6,8 1984-03-09 19-FAG-1765
Ursprung

Fagersta Vastanfors 8:653

Lage, Karta

Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

1 Markomrade 6652542.1 544358.3

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Dérav vattenareal
Total 4889 m? 4889 m? 0m?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
U-Fagersta Stg:2248 1984-03-09

U-Fagersta Anna:6 1988-10-19 19-ARJ-388
U-Vastanfors Aspbenning 2:238 1949-12-08

Kélla: Lantmateriet

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