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Foto taget utvandigt pd varderingsobjektet. Guimdalad trépanel med
vita detaljer, vitt staket samt tr&idgdrd med grasmatta och buskar.

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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Beskrivhing och vardering

Varderingsobjekt

Fastighetsbeteckning Smedjebacken Lagfaren Ggare F-1159-25-20
Smedjebacken 4:4 Uppdragsgivare  Kronofogden

Objektets adress Nya ,Z\gcn‘on 19 Vardetidpunkt Maj 2025

777 32 Smedjebacken  Besiktningstidpunkt 2025-05-22

Allman beskrivning

Byggnad Smdhusbyggnad med byggdr 1917, uppford i 2 vaningar med
kdllare.

Boarea 154 kvm (enligt taxeringen), fordelat p& 5 rum och kok.

Biarea 75 kvm (enligt taxeringen)

Tomtmark 1 166 kvm markareal
Obebyggda delar utgérs av tradgdrd med grédsmatta, buskar och
frad.

Beldigenhet Varderingsobjektet ar beléget ca 1,2 km frdn Smedjebackens

centrum, se dven karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av villor,
gronomrdden och vattendrag. Férskola, skola, hdlsocentral samt
ytterligare utbud med service finns i Smedjebacken.

Ovrigt Vitt staket och hé&ckar ramar in delar av tomten.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlGtandet beddms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten fill

925 000 kronor

Beddmt vardeintervall 850 000 — 1 000 000 kronor
Kr/kvm Boarea 6 006 kr/kvm Marknadsvarde/taxeringsvarde (K/T) | 1,05

Sandviken 2025-05-30
Vdrderingsinstitutet Norra AB

‘ Peder Lindblom Johan Hernblom

Civilingenjor Civilingenjoér och Fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

I NS

SAMHALLSBYGGARNA

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

Med begreppet marknadsvdrde avses sannolikt pris vid en tankt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Forsaliningen forutsatts ske
vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbjuden till férsaljning
p& eftt for fastigheten sedvanligt satt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta forséliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverlata fastigheten och inte ndgra speciella
partsrelationer.

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

Vi utfér alla uppdrag enligt allménna villkor for vardeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

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 &r endast fér den part fill vilkken den ar
utstalld for specifika dndamal som anges hari och inget ansvar
accepteras fran tredje part fér hela eller delar av dess innehdll.
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Vdarderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Miljdaspekter

Information om varderingsobjektet har erhdillits frén dels
okuldrbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppgifter frén bland
annat nyttjanderattsavtal, férsékringsbrev redovisas i férekommande
fall enligt bilaga 3.

Varderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa ér ldmnade av uppdragsgivaren,
fastighets@garen, myndighet eller uppgift h&dmtad i offentligt register.

Okularbesiktning av fastigheten har skett av Johan Hernblom i
ndrvaro av fastighetségaren.

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

PlanbestGdmmelser
Bygglov

El

Vatten

Avlopp
Bredband (fiber)
Ovrigt

Fastigheten ar beldgen inom planlagt omréde, se bilaga 2
Information e] erhdllits.

El ansluten fill allmant n&t

Kommunalt vatten

Kommunalt avlopp

Nej

Strandndra fastighet. Strandskyddsregler gdller.

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

utforts.
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Byggnadsbeskrivning - Huvudbyggnad

Byggnadstyp
Byggdr/om- & tilloyggnadsar
Byggteknik Grund
Stomme
Fasad
Fénster
Yitertak
Varme
Ventilation
Ovrigt
Planldsning VAning 1
Vaning 2
Vaning 3
Kok Utformning
Utrustning
Hygienrum Ytskikt
Entréplan Utrustning
Hygienrum Ytskikt
Overvaning Utrustning
Tvattstuga Utrustning
Invandiga Golv
ytskikt Vagg
Tak
Ovrigt
Standard/skick

Smedjebacken
Smedjebacken 4:4
Maj 2025

Bostadsbyggnad i 2 véningar samt kdllare.

1917

Kallargrund

Tr&

Trépanel

2-glas, isolerande. Vita

Plat

Vattenburen via radiatorer, pelletspanna med elpatron.
Sjalvdragsventilation

K&llare med pannrum, férrdd samt utrymmen utan sérskilt
anvandningsdndamdl, t.ex. f.d. garage/tvattstuga/svale/
matkdallare.

Entréplan med hall, wc/dusch, ett sovrum, k&k med kdksd
och matsal i dppen planldsning samt passage fill altan.

Overvaning med hall, we, vardagsrum, tvé& sovrum varav
ett med kakelugn.

Stort k&k med kdksd och matplats. God standard i bra
skick.

Ljusa ské&pluckor. Bankskivor i massivt frd. Spishdll (okant
mdarke), ugn (Cylinda), flakt (okdnt marke), kyl/frys
(Electrolux), diskmaskin (Electrolux).

WC/Dusch. Vagg med plastmatta. Golv med plastmatta

Tvattstall, toalett och duschkabin med svéngda glasdorrar,
mekanisk fréanluftsflakt. Tvattmaskin (Electrolux).

WC. Vagg med malad vav. Golv med plastmatta
Tvattstall och toalett.

I hygienrum entréplan ovan.
Tr&/laminat/plastmatta
Tapet/vitmalade/brostpanel

Tré&panel/vitmdalade skivor

Altaner pd tva stdllen.

For status kring brandskyddskontroll och sotning, kontakta
ndrmaste sotningsdistrikt.

Aldre delvis moderniserad byggnad med normal standard.
Inv&ndig renovering av flertalet golvytskikt och kdéket
renoverat i relativt sen fid. Vissa renoveringsarbeten av
ytskikt invéndigt har avstannat. Ombyggd trappa il
overvaning (spiraltrappal). Till synes normalt invéndigt och
utvandigt underhdall.

Byggnadsbeskrivning — Ovriga byggnader

Byggnad

Ovriga byggnader saknas.
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Ekonomiska data

Taxering Typkod

Taxeringsvarde/ar

Pantbrev

Inteckningshavare

Andel i samfallighet och
gemensamhetsanldggningar
Inskrivna Servitut, rattigheter
m.m.

Ovrigt

Smedjebacken
Smedjebacken 4:4
Maj 2025

220 Smdahusenhet, bebyggd

884 000 kr, varav byggnad 432 000 kr, varav  Tax.dr: 2024
mark 412 000 kr.

Fastigheten belastas av 5 st pantbrevsinteckningar om
totalt 400 000 kr.

Se fastighetsutdrag i bilaga 2
Ingen inskriven information hittades

Officialservitut. Akt: 2061-588.1, Andamal: Vag, fdrmén

Négon sdrskild pantbrevs- eller servitutsutredning m.m. har inte utforts.

Ovrigt

Energideklaration

Forsakring

Handréckning

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, tfrots kdparens begdran, underlatit
att fullgéra en s&dan skyldighet, far kdparen senast sex
manader efter sitt tilliréide till byggnaden |&ta uppratta en
energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Fastigheten ar ej forsakrad, enligt uppgift frén
fastighetsdgare.

Vid besiktningen var byggnaden normalt méblerad.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
kdpare har ratft att tilirdda egendomen kan du vanda dig
till Kronofogden och begdéra hjdlp med handréckning
(avhysning). En s&édan handr&ckning dr kostnadsfri for
kdparen ndr den behovs for tilltiraide till bostad pd fastighet
eller fill 16s egendom (f.ex. bostadsratt 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. Kbparen
kan ddremot f& betala for handréickning som behovs for
tiltréide till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller fér 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 varderingsobjektet fradn 2023-06-30 och framdat med en boarea mellan 128
och 180 kvm samt en tomtareal mellan 678 och 1226 kvm. Materialet har rensats fr&én smdahus
med strandtomter (egen strandlinje) och byggdr under de senaste 20 éren.

Kopeskilingarna aterfinns i intervallet 440 000 — 2 050 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskillingarna mellan 3 235 - 12 130 kr/kvm, se punkter i diagram 1 nedan. | relation fill
taxeringsvardet varierar képeskilingarna (K/T) mellan 0,6 — 2,0 med en genomsnittlig nivé pé&
1,05 for fastigheter med taxeringsér 2024, se punkter i diagram 2 nedan.
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Diagram &ver kdpesumma/taxeringsvarde. Kalla: UCBV.

Varderingsobjektet ar strandndra, men skymd strandutsikt frédn tomtmarken och néarhet Hill
trafikerad véig gor att l8get sammantaget beddms vara fér orten normalt. Aldre delvis
moderniserad byggnad med normal standard i normailt skick, vissa renoveringsarbeten av
ytskikt invandigt har avstannat. | dvriga delar fill synes normalt underhdllen invandigt samt
utvéndigt.

Sammantaget beddms vardet dérav éterfinnas i den mellersta jamférelsenivan.

Sida 6 (4)



n Smedjebacken

Smedjebacken 4:4

PROPERATE Mai 2025

Bilaga 1
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Fdfo, fasader mot syd, guimdlad trépanel med vita detaljer, altan.

g

oto, fasad mot nordost, f.d garage med ny ingdng.
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’ro, fasad mot sdos’r, takad altan med entrédorr.

Foto, del ov’rrc’jdgérd med hack gradsmatta och frukttrad.
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Kartor
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Fastighetskarta. MorkeringenAwsor Iége for varde
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Fosﬁghefskarfo..Visor varderingsobjektets fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla: Metria

Bilaga 1 - Sida 3 (5)



Smedjebacken

a Smedjebacken 4:4

PROPERATE Mai 2025

Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kélla: Metria
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Planritning
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TAKAD ALTAN
TAKAD GANG
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Planritning, Entrévaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma

VARDAGS-
RUM

WC
GANG
® ®
®RACKE®
® ®

ine

SOVRUM

SOVRUM

Planritning, Overvéning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag
038 Allman+Taxering 2025-05-28
Fastighet
Beteckning UUID: . . -
Smedjebacken  909a6a7a-63bb-90ec-e040- fgggsgega;‘g""ge" tallmanna delen
Smedjebacken 4:4 ed8f66444c3f
Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
200224273 2061 2025-05-02
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Norrbéarke 217004 2025-05-27
Adress
Adress
Nya ,&gatan 19
777 32 Smedjebacken
Lage, karta
Omréde N (SWEREF E (SWEREF
99 TM) 99 TM)
1 6667369.9 522300.5 OrtofotoLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal = Darav vattenareal
Totalt 1166 kvm 1166 kvm
Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt
Utmatning 2025-04-29, 201 077 sek, beslutsnummer )
19252517169 2025-04-30 D-2025-00149779:1

Utmatning 2025-04-29, 201 077 sek, beslutsnummer 2025-04-30 D-2025-00149780:1
12252516963

Anmarkningar:

Avser inteckning 82/6578
Avser inteckning 83/7999
Avser inteckning 90/2074
Avser inteckning 92/941
Avser inteckning 93/1493
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Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 5

Totalt belopp: 400.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 200.000 SEK 1982-09-08 82/6578

2 100.000 SEK 1983-12-07 83/7999

3 35.000 SEK 1990-04-11 90/2074

4 24.000 SEK 1992-02-19 92/941

5 41.000 SEK 1993-03-05 93/1493

Rattigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhdllande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Vag Férman Officialservitut 2061-588.1 Akt

Bildningsatgard: Fastighetsreglering
Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Stadsplan: Ljusdsenomradet 1960-11-18 20-SMS-596 Akt
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Smahusenhet, bebyggd (220)
384730-4

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxeringsvarde .. ..
. o . . darav darav
Taxeringsar Taxeringsvarde . ..
byggnadsvarde markvarde

2024 844.000 SEK  432.000 SEK 412.000 SEK

Varderingsenhet smahusmark 018285455.

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Fastighetsrattsliga férhallanden
412.000 SEK 2061002 Sjalvstandig

Strand

Tomtareal (Strandnara) hogst Vatten o avlopp

1166 kvm 75 m utan egen Kommunalt vatten dret om Kommunalt avlopp
strand

Antal lika
1

Smedjebacken 4:4
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Varderingsenhet smahusbyggnad 018286455.
Bebyggelsetyp Taxeringsvarde  Total standardpoang
Friliggande 432.000 SEK 20
Bostadsyta Biutrymmesyta Vardeyta
154 kvm 75 kvm 169 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar  Vardear
1917 1929
Under Byggnad  Antal lika
Nej 1
Atgird
Fastighetsrattsliga dtgarder Datum Akt
Ovriga atgarder Arealavmatning 1907 20-NOR-2008 Akt
Avsondring KB 1908-04-02 20-NOR-2008 Akt
Fastighetsbestamning Fastighetsreglering 1972-12-15 20-SMS-861 Akt
Fastighetsreglering 1983-04-29 20-1983/394 Akt
Fastighetsreglering 1995-09-19 2061-588 Akt
Ursprung

Smedjebacken Tuggaren 1

Tidigare Beteckning
Beteckning

W-Norrbarke Morgérden 2:7

W-Smedjebacken Stg 325

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Omregistreringsdatum Akt
1924-07-11 Akt

1992-11-25 2085-611 Akt

Lantmateriet Kontorbeteckning: Mora
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet
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