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VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun Ludvika
Fastighetsbeteckning Hallsjon 4:66 & 4:67
Vardetidpunkt December 2025

Foto taget utvandigt pd varderingsobjektets bostad pd fos‘righe‘rn
Hallsjon 4:67. Rodmalad trapanel med vita och blé detalier samt

naturmark.
Féretag Varderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o Vdarderingsinstitutet A Sundqvist AB Hemsida www.properate.se

Varmbolsvégen 7, 641 52 Katrineholm E-post norra@properate.se
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Ludvika
Hallsjon 4:66 & 4:67

December 2025
Beskrivhing och vardering
Varderingsobjekt
Fastighetsbeteckning Ludvika Lagfaren Ggare F-2030-25-20
HAllsjon 4:66 & 4:67 Uppdragsgivare  Kronofogden
Objektets adress Stentdppeslingan 2-4, Vardetidpunkt December 2025

772 90 Grangesberg Besiktningstidpunkt 2025-11-24

Allman beskrivning
Byggnad

Boarea

Biarea
Tomtmark

Beldgenhet

Ovrigt

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad
varderingsobjektet vid

Smdahusbyggnad med byggédr 1977. Uppford i 1 vaning
42 kvm (enligt taxeringen), férdelat p& 3 rum och kok.
Av besiktningsman uppskattad boarea c:a 70 kvm

0 kvm (enligt taxeringen)

4 511 kvm markareal férdelat pd 2 st. tomtmarker. Obebyggda
delar utgors av skog och naturmark.

Varderingsobjektet ar beldget ca 1,4 mil frdn centrala Ludvika och
1,4 mil frdn Gréngesberg, se dven karta i bilaga. Omgivhingen
utgdrs av natur och sméhusbebyggelse (huvudsakligen fritidshus).
Férskola, skola och h&lsocentral finns | Gréngesberg ca 14 km bort.
Ytterligare utbud med service finns i Ludvika.

Det finns &ven flera dvriga byggnader.

som redovisas i vardeutldtandet beddms marknadsvardet av
vardetidpunkten fill

750 000 kronor

Beddmt vardeintervall 715 000 — 785 000 kronor

Kr/kvm Boarea 17 857 kr/kvm Marknadsvarde/taxeringsvarde (K/T) | 1,04

Sandviken 2025-12-11

Vdrderingsinstitutet Norra AB

Mot

Emil Larsson Johan Hernblom
Ekonom och Auktoriserad Civilingenjor och Fastighetsvdrderare
fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERAR

AR R

SAMHALLSBYGGARNA

E

Bilaga 1 Foton och kartor m.m. Separat Fastighetsutdrag

bilaga
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Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & dndamal

Begreppet
marknadsvdrde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdillit
uppdraget aft utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget ér att uppskatta objektets marknadsvérde
med utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utford av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsdlining.

Marknadsvardet ar det beddémda belopp for vilket en tillgéng eller
skuld borde kunna 6verl&tas vid vardetidpunkten mellan en villig
képare och en villig saljare i oberoende stéllning till varandra, efter
sedvanlig marknadsféringstid dér parterna har handlat kunnigt,
insiktsfullt och utan tvang.

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar sdllan
helt jamforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utldtande har normering frimst skett fill bostadsareq,
tomtareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och
standardpodng. H&nsyn tas dven fill den vérdeutveckling som skeftt
mellan kdéptidpunkt och vardetidpunkit.

Marknadsvérdebed®mningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godk&nd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
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
genomfdra vardebeddmningen.

Denna rapports anvdndning ér endast fér den part fill vilkken den ér
utstalld for specifika dndamal som anges hari och inget ansvar
accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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Vdarderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Miljdaspekter

Ludvika

Hallsjon 4:66 & 4:67

Information om varderingsobjektet har erhdillits frén dels
okuldrbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i

December 2025

férekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter fréin
offentliga register enligt separat bilaga. Ovriga sakuppgifter frén

bland annat nyttjanderattsavtal, férsékringsbrev redovisas i

férekommande fall enligt separat bilaga. Land samt vattenarealer,
mark&goslag och byggnadsareor har ej kontrollmatts och ndgon mer
ingdende kontroll, &n en ren rimlighetsbeddmning samt analys av

markdgoslag har ej skett.

Okuldrbesiktning av fastigheten har skett av Johan Hernblom utan

ndrvaro av fastighetsagaren.

Vardebeddmningen grundar sig pd fastigheternas standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgors av en &versiktlig okuldr syn

av byggnader samt mark och ar inte av sddan karaktér och

omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller kbparens

undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad

férekommer.

Fastighetsbeskrivning

Planbestimmelser

Bygglov

Fastigheten @r beldgen inom planlagt omrdde, se

fastighetsutdrag i separat bilaga

P& fastigheten Hallsjon 4:66 finns endast ett bygglov frén -

78 gdllande ett uthus. (Kdlla: Ludvika kommun)

P& fastigheten Hallsjon 4:67 finns bygglov for: Nybyggnad
fritidshus -77, gaststuga/uthus -78, tillbyggnad av fritidshus -
82, ombyggnad av fritidshus -88, fillbyggnad av fastighet -

95 samt en carport -99. (Kalla: Ludvika kommun)

El Halisjon 4:67 | El ansluten till allméant nat

HallsjdN 4:66

Finns indraget men fungerade egj vid besikining. Informa-

tion saknas huruvida egen anslutning finns eller om elen ér
dragen fran fastigheten Ludvika Hallsjdn 4:67. Vidare tek-

nisk undersdkning rekommenderas

Vatten Hallsjon 4:67 | Enskilt vatten. Via samfallighetsférening

Hallsjén 4:66

Enskilt vatten (Kalla: Fastighetsregistret, Metria). Till synes

indraget i garage. Funktion ej verifierad vid besiktning.
Information saknas huruvida egen anslutning finns eller om
vattenledning @r dragen frén fastigheten Ludvika Hallsjén

4:67. Vidare teknisk undersdkning rekommenderas

Avlopp Hallsjon 4:67 - Enskilt avlopp. Sluten tank
Hallsion 4:66 ' Saknas (Kalla: Fastighetsregistret, Metria)

Saknas pd& bdda fastigheterna. (Kalla: Fastighetsagare)

Bredband (fiber)

Négon sarskild utredning gdllande plan- och bygglov eller godkdnd anléggning har inte

utforts.
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Byggnadsbeskrivning — Bostadsbyggnad (Hallsjon 4:67)

Byggnadstyp Bostadsbyggnadi 1 véning
Byggdr/om- & tilloyggnadséar | 1977
Byggteknik Grund Krypgrund
Stomme Tré&
Fasad Trépanel
Fonster 2-glas av isolertyp. Moderna. Vita
Yttertak P&t
Vérme Direktverkande el

Kamin (Funktion ok&nd)
Ventilation | Sjalvdragsventilation
Planldsning Vaning 1 Entréplan med hall, vardagsrum, badrum, 2 sovrum, kok.
K&k Utformning | Vinkelkdk. Utan matplats. Modernt. Normal standard.

Utrustning Vita skdpluckor. Induktionshdall (marke ej ként), ugn (mdarke
ej kant), kyl/frys (Cylinda), mikro (mdrke ej ké&nt, diskmaskin
(IKEA)

Hygienrum Yiskikt Modernt. Vigg med kakel. Golv med klinker. Skick, se
nedan.

Utrustning Tvafttstdll, toalett och dusch

Invandiga Golv Laminat
ytskikt Vagg Tapet/mdlade
Tak Malat
Standard/skick Aldre byggnad med normal standard. Renoverad i senare

tid. Bra skick. Ytskikt (klinker) saknas pé liten yta vid
genomfoéring av vattenrdr genom golv i dusch. Taklister i
hygienrum saknas.
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Ludvika
Hallsjon 4:66 & 4:67
December 2025

Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Carport (Hallsjon 4:67)

Gaststuga (Hallsjon 4:67)

Friggebod (Hallsjon 4:67)

Garage (Hallsjon 4:66)

Barack (Hallsjon 4:66)

Vedbod (Hallsjdn 4:66)

Ekonomiska data

Taxering Typkod
Taxeringsvarde/ar

Pantbrev

Inteckningshavare

Andel i samfallighet och
gemensamhetsanlédggningar

Inskrivna Servitut, rattigheter
m.m.

Byggnad med trafasad och plattak. Anslutningar saknas.
Nyttjas som férvaring av 16sére. Lag standard, dldre skick.
Byggnadsarea ca 15 kvm.

Byggnad med trafasad och pldttak. Ansluten till el och
varme (elradiatorer). 1 sovrum och ett litet pentry (€]
fardigstallt). Nyttjas som gdaststuga. Normal standard, ndgot
aldre skick. Byggnadsarea ca 15 kvm.

Byggnad med tréfasad och pléttak. Ansluten till el och
varme )elradiator golvmodell). Nytfjas gaststuga/kontor.
Normal standard, n&got dldre skick. Byggnadsarea ca 10
kvm.

Byggnad uppford pd betongplatta, med trafasad och
takbekl&ddnad av mosstackta takpannor. El och vatten fill
synes indraget (el: ej i funktion, vatten: funktion ok&nd).
Nyttjas som férvaring av diverse 18sére. Aldre skick.
Byggnadsarea ca 40 kvm.

Byggbarack pé hjul. Fasad av tr&panel, takbeklddnad av
mosstdckta takpannor. Elkabel (luftburen) indragen frén
garage (el: funktion ok&nd). Nyttjas som férvaring av
diverse 16s6re. Aldre skick. Byggnadsarea ca 15 kvm
Byggnad med tréfasad och mosstéckt tak. Ej invéndigt
besiktad. Saknar till synes anslutningar. Normal standard,
aldre skick. Byggnadsarea ca 6 kvm.

220 Smd&husenhet, bebyggd.
718 000 kr, varav byggnad 291 000 kr, varav  Tax.Ar: 2024
mark 427 000 kr (mark = 4:67 + 4:66)

Fastigheterna belastas gemensamt av 2 st
pantbrevsinteckningar om totalt 460 000 kr.

Se fastighetsutdrag i separat bilaga

B&da fastigheterna har andel i gemensamhetsanldgg-
ningamna Ludvika Hallsjsn GA:1 och GA:2. Andamél: Vagar
och badplats samt Gronomrdde, vattentdkt, vattenverk,
vattenledning

Avtalsservitut. Akt: 20-IM4-87/9146.1, Andamal: Vattentakt,
formaén

Officialservitut. Akt: 20-LUJ-1633.1, Andamaél: Ledning,
formén

Officialservitut. Akt: 20-LUJ-1633.49, Andamaéil: Ledning,
formaén

Officialservitut. Akt: 20-LUJ-1633.50, Andamail: Ledning, last
Officialservitut. Akt: 20-LUJ-1633.51, Andaméil: Ledning,
formaén

NAgon sdrskild pantbrevs- eller servitutsutredning m.m. har inte utforts.
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Ovrigt

Energideklaration

Forsakring

Handréckning

Ludvika
Hallsjon 4:66 & 4:67
December 2025

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det &r sdljaren
av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall
ar skyldig att 1ata uppratta energideklaration infér en
forsalining. Om sdljaren, trots kdparens begdran, underlatit
att fullgdra en sddan skyldighet, f&r kdparen senast sex
manader efter sitt tilltiréide till byggnaden |&ta uppratta en
energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration f6r byggnader).

Lansférsakringar (kalla: Fastighetsdgaren)

Vid besiktningen var byggnaderna normalt
moblerade/belamrade med diverse saker.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
kdpare har raft att tilirdda egendomen kan du vanda dig
till Kronofogden och begdéra hjalp med handréckning
(avhysning). En s&édan handré&ckning ar kostnadsfri for
kdparen ndr den behovs for tilltréide till bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsréatt eller annan
nyttjanderatt). Med bostad menas alla utrymmen som
anvands for ett normalt boende och dven biutrymmen
som t.ex. vind, k&llare och garage for privatbil. Képaren
kan daremot f& betala fér handréckning som behovs for
tilltraide till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller f&r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handréckning.
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Marknadsvardebedémning - Orisprismetoden

Ett antal forsaliningar av smdhus (typkod 220) av varierande alder, skick etc. har gjorts i
omré&det kring Hallsjon frén 2024-02-29 och framat.

Kopeskilingarna aterfinns i intervallet ca 300 000 — 1 830 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingarna mellan 3 837 — 26 142 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram. Medel
uppgdr till 9 539 kr/kvm. | relation till taxeringsvardet varierar képeskilingarna (K/T) mellan ca
0,7 - 3,3, med en genomsnittlig nivd p& 1,43 den senaste tiden.

095% konfidens Trend: 203 (2,4%) / manad - Fran 8 474 till 12 355 (46%) Korrelation: 0,2112 Stdavy: 5961 Antal: 17
30 000
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Diagram &ver kdpesumma/boarea. Kalla: UCBV.

Varderingsobjektet beddms ha ett normalt Iadge i omrddet kring Hallsjon med stor tomt.
Huvudbyggnaden dr dldre. Renoverad i senare fid med normal standard, huvudsakligen
normailt skick. Vardet beddms darav éterfinnas kring medelnivan.
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Bilaga 1
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Foto. Bostad, fasader m
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Ludvika
Hallsjon 4:66 & 4:67
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Foto. Carport (Hallsjon 4:67)

Foto. Garage (Holljéh 4:65)

Foto. Garage (Hdlsjén 4:66)
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Foto. Barack pd hjul (Hallsjon 4:66)

Ludvika
Hallsjon 4:66 & 4:67
December 2025
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Fastighetskarta. Markeringen visar ldget for varderingsobjektet. kéllo Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets Tom‘rmrk. Kalla: Metria
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Planritning

Planritning. Bostad i eft plan (Hallsjon 4:67). Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma
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