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1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning 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 2026-05-12.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning SMEDJEBACKEN VAD 7.7

Adress Grakarrsvagen 2
77794 Sdderbdrke
Omrdde Soéderbarke
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2839-25-20
Nybyggnadsar 1935
Vdardedr 1935
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

VAD 7:7 i Smedjebacken kommun ligger 23 km fradn centralorten och
med 9 km fill annan service. Omgivningen utgdrs av villor och skog/natur.

Varderingsobjektet dr bebyggt med ett frliggande hus i tvd plan med
kallare. Uppfdrt med kallargrund, fasad av frdpanel, fénster av 1-glas
med innanfénster och yttertak belagt med betongpannor. Boarean
uppgdr till 106 m?, fordelad pd 4 rum och kdk. Biarean uppgdr till 53 m?2.

Det finns Gven ett garage p& tomtmarken.

Markarealen uppgdr till 2 208 m?, vars obebyggda delar utgors av
hoégvuxen tradgdrd, buskar, trdd och naturmark.

2.3 Marknadsvarde

s A
Marknadsvarde per maj 2026

280 000 KRONOR

Tvahundraattiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 230 tkr - 380 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 2 642
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,41
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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

Okuldrbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-04-20 av Johan
Hernblom. Vid besiktningen deltog fastighetsdgaren och personal frén
Kronofogden. Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets
standard och skick vid besiktningen. Besikiningen utgors av en dversikilig
okuld@r syn av byggnader samt mark&goslag och drinte av sddan
karakt&r och omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller
kdparens 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
uppratta energideklaration infér en férsdlining. 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 Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

5.2 Tomt ochlage
Areal totalt 2208 m?
Obebyggda delar HOgvuxen tradgdrd, buskar, trédd och naturmark

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndéra
Omgivning Villor och skog/natur
Avstand 23 km till kommunens centralort

Forskola finns i anslutning till Vads skola (F-3) ndgon
km bort. For hogre Arskurser ar nérmaste skola
Kyrkskolan i Sdderbdrke, ca 9 km bort. Vardcentral
finns i Séderbdrke, cirka 8,5 kilometer. Nadrmaste
sjukhus ar Vastmanlands sjukhus Fagersta, ca 12
kilometer bort.

5.3 El, vatten, avlopp och bredband
El El anslutet till allmd&nt nat Kdlla: Okuldrbesiktning

Vatten Gemensam anl. Kdlla: Boende i omradet

Typ: Fastigheten ar ansluten till gemensam brunn.
Oklart huruvida anslutningsavgift ar erlagd.
Kommentar: Vidare undersdkning av teknik, funktion
och fullgjord betalning av anslutningsavgift
rekommenderas.

Aviopp Gemensam anl. Kdalla: Boende i omradet

Typ: Fastigheten &r ansluten till en ny gemensam
anldggning (12 fastigheter) med minireningsverk.
Oklart huruvida anslutningsavgift ér erlagd.
Kommentar: Vidare undersdkning av teknik, funktfion
och fullgjord betalning av anslutningsavgift
rekommenderas.

Bredband via fiber Ja Kdlla: Fastighetségaren

Inget aktivt abonnemang f.n.

N&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.
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5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande

Alder Byggdr 1935 Kélla: Metria

Boarea 106 m? Kdlla: Metria
Fordelat pd 4 rum och kdk

Biarea 53 m?

Véningar Tva plan med kdllare

Entrévdning
Vaning 1 fr

Kdéllarvéaning

Hall, vardagsrum, kdk, matrum, forrdd
Hall, tvd sovrum, wc, tva kattvindar, garderob

Hall, wc/tvatt, 3 évriga rum

Grund Kallargrund
Stomme Tra
Fasad Trépanel
Fénster 1-glas, med innanfoénster, vita
Yttertak Betongpannor
Balkong & uteplats  Saknas
Invéndiga ytskikt
Golv Malat tragolv
Végg Tapet, panel, och mélade skivor
Tak Mdélade skivor
Uppvdrmning Direktverkande el via fristdende radiatorer.
Kdlla: Fastighetsagaren
I n&gra rum.
Luftburet vérmesystem via luft till véirmepump
(luft/luft) (Electrolux). Kdlla: FastighetsGgaren
Trasig.
Ventilation Sjélvdragsventilation
K6k Elspis (Cylinda)
Obs. Diskho och vatten saknas. Spisen trasig enligt
fastighetségaren.
Mycket 1&g standard, normalt skick
Hygienrum WC pé kallarvaning, golv betong, vaggar malad

betong/avldgsnad kakel
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5.5

5.6

5.7

WC, tvattstall, tvéttmaskin (Electrolux)
majligen kan dusch tidigare ha funnits
Lag standard, sémre skick

Hygienrum 2 WC pd vaning 1 trappa, golv okdnd typ (slitet),
vaggar mdlade skivor

WC, tvattstall
Enkel standard, visst sémre skick. Trangt

Helhetsintryck Lag standard, ddaligt skick. Eftersatt underhdall bade in-
och utvandigt. Tradgdrd: Hogvuxen och belamrad.

Ovrig byggnad

Garage Plintliknande grund, singel p& mark, stomme av trg,
ldngsgdende i-balk i tak, fasad av trépanel., inga
anslutningar

Halva taket inrasat. Kraftigt eftersatt underhdall.
Lag standard, rivningsskick
Byggnadsarea: 35 m? (uppskattad yta)

Ovrigt

Férsdikring Saknas

Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat. P& tomten fanns
brate.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som képare har ratt aft
tiltrdda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behodvs for tilltrade till bostad p&
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt 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. Kdparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behovs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden f6r mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ér det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en vilig saljare i oberoende stalining till varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dar
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 dven fill den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
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 dé@rmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.

Sid 10 (23)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

SMEDJEBACKEN
VAD 7:7
2026-05-12

7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Ekonomiska data

Nagon sarskild utredning avseende lantmateriforratining, anteckningar,

inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och

gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

Anteckningar

Kdalla: Metria

Utmdtning 2025-10-13, 266 000 SEK, jamte rdnta och kostnader, utslagsnummer 01-524230-25.: 2025-10-15, D-2025-00373350:1

Utmatning 8 november 2025, 962613 SEK, 12255485075: 2025-11-11, D-2025-00413061:1
Utmatning 8 november 2025, 962 613 SEK, 12255485141: 2025-11-11, D-2025-00413062:1

Inteckningar/pantbrev
Totalt 4 inteckningar om 300 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Mefria
2 180 000 kr 1990-01-10 90/158
3 20 000 kr 2005-11-25 05/36567
4 90 000 kr 2008-01-02 08/161
S 10 000 kr 2019-02-22 D-2019-00111784:1
Inskrivningar . _
Kd&lla: Metria
1 Avtalsservitut 1974-08-07 74/3569 Ovrigt &ndamdl: KRAFTLEDNING |
Rattigheter By ,
Kdlla: Metria
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
SE BESKRIVNING LAST AVTALSSERVITUT 20-IM4-74/3569.1
Beskrivning
KRAFTLEDNING

Ovrig berdrkrets, kan vara ofullstindig
Forman: SMEDJEBACKEN LARSBO 2:51
Last: Smedjebacken VAD 7:7

Gemensamhetsanlaggningar

Kalla: Metria

Gemensamhetsanlaggningar
SMEDJEBACKEN VAD GA:2
Andamdl: Vagar

Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 679 000 kr

varav byggnad 399 000 kr
varav mark 280 000 kr

Kalla: Metria
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7.7 Ovrigt
Ingen inskriven information hittades
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Smedjebackens kommun ligger i sédra Dalarna, vid sjén Barken, och har
en ldng tradition inom jarnhantering och industri. Koommunens landskap
bestdr av skog, sjoar och vattendrag, dar Stromsholms kanal och
Kolb&cksan ar viktiga delar av infrastrukturen och naturmiljon.
Centralorten Smedjebacken dr kommunens storsta tatort och
administrativa centrum, medan andra viktiga orter inkluderar Ludvika
(delvis), Soéderbdrke och Vad. Kommunen har en befolkning pd cirka 10
900 personer (2023, MSCI), varav en stor del bor i Smedjebacken och
Séderbdrke, medan 6vriga invanare dr utspridda pd landsbygden och i
mindre samhdllen. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen
sedan Ar 1995 fill &r 2023.

13000

11500

Antal

1.

\ . -
\
‘ ‘
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Forbindelser och vagnat

Smedjebacken har goda transportférbindelser genom Riksvég 66, som
gdr mellan Vasterds och Sdlen, och ger goda pendlingsmojligheter fill
Ludvika och Borléinge. Kommunen har en jarnvagsstation i Séderbdrke,
ddr Tag i Bergslagen erbjuder regionala t&gforbindelser. Nérmaste storre
j@rnvagsstation finns i Ludvika, som erbjuder fler férbindelser fill bland
annat Stockholm, Borléinge och Orebro. Busstrafiken inom kommunen
och fill nérliggande orter skdts av Dalatrafik. Smedjebackens hamn éar en
av Sveriges stérsta insjohamnar och spelar en viktig roll i sjofarten i
Mellansverige. Narmaste flygplatser &r Dala Airport i Borlnge (ca 45 km)
och Stockholm Vasterds flygplats (ca 110 km).

Ndaringsliv
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Smedjebackens ndringsliv har en stark industriell pragel, dar
metallindustri och verkstadsindustri &r dominerande. Ovako Sweden AB,
som producerar specialstal, &r kommunens storsta arbetsgivare.
Kommunen har dven en véxande tjdnstesektor och smaféretagande,
sarskilt inom handel, bygg och turism. Det finns ungefar 550 registrerade
foretag i kommunen. Besdksndringen dr en vixande sektor, med
sevardheter som Strdmsholms kanal, Malingsbo-Kloten naturreservat och
sjon Barken, dar fiske, batliv och friluftsliv lockar besdkare.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat ungefér 1 000 m 2
(2016) och n&stan 7 000 m? (&r 2023) (MSCI). Se diagram nedan:
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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 objekt som sdlts
har s6kningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kbpesumma/boarea over tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
64 - 115 m?, standardpodng 26 - 47, byggdr 1935 - 1983, areal tomt 885 -
2 930 m? under perioden 2020-01-16 och framat.

Sokningen genererade 13 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 320 000 - 1 500 000 kr. I relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 6 093 - 15 243 kr/m? med medel 9 677 kr/m?2.
Kdpeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,8 - 2,6 med medel 1,4,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Smedjebacken Vad 7:8 2026-04-01 82 42 37 1935 1265 E L 1,6 15243 1250 000
Smedjebacken Vad 15:1 2025-10-10 103 55 36 1935 2930 E L 1.4 12621 1 300 000
Smedjebacken Vad 13:10 2025-04-01 95 140 33 1960 1658 E L 0,8 8 421 800 000
Smedjebacken Vad 13:7 2024-10-07 84 48 28 1938 1303 E L 0,9 7 142 600 000
Smedjebacken Kolpebo 1:41 2024-08-01 112 29 34 1983 1224 E L 1,7 13392 1 500 000
Smedjebacken Vad 38:1 2024-06-05 95 95 47 1940 1800 E L 0,8 6 473 615000
Smedjebacken Vad 7:6 2024-04-26 93 73 27 1935 885 E L 1,6 8 602 800 000
Smedjebacken Vad 13:10 2024-04-05 95 140 33 1960 1658 E L 1,0 7 631 725000
Smedjebacken Kolpebo 1:7  2023-07-19 65 12 28 1963 1490 E L 1,9 13076 850 000
Smedjebacken Vad 13:9 2023-02-12 64 62 26 1940 1490 E L 0,9 6093 390 000
Smedjebacken Vad 12:18 2023-01-25 92 62 36 1950 1047 E L 1,2 8 695 800 000
Smedjebacken Kolpebo 1:18 2021-01-04 115 41 29 1950 1875E L 1,5 6 521 750 000
Smedjebacken Vad 7:8 2020-01-16 82 42 28 1935 1265 E L 2,6 11890 975 000
Medel 1,4 9677

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beligenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrétt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvarde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektets [dge beddms vara likvardigt med referensobjektens.
Fastighetens bostad uppvisar 1&g standard och ddligt skick och uppvisar
kraftight eftersatt utvandigt underhdll. Halva garagetaket ér inrasat och
dess trédetaljer ar i ddligt skick. Sammantaget medfér det att
marknadsvdrdet for varderingsobjektet beddms ligga Idngt under
medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 280 000 kr,
motsvarande 2 642 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

P
Marknadsvarde per maj 2026

280 000 KRONOR

Tvahundraattiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 230 tkr - 380 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea)
K/T

2 642
0.41

(marknadsvarde / taxeringsvarde)
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Katrineholm 2026-06-12
Varderingslinstitutet Norra AB
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Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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SAMHALLSBYGGARNA
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./
Jonan Hernblom
Civilingenjor och Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

Il

Gdlrogé. Inrasat tak | Kraftigt ef’rer:o’r’r utvaéndigt underhdall
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Kraftigt eftersatt utvandig

t underhall
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Bilaga Il Kartor

N T U R N . Gl = \ Pl .
Fastighetskarta. Markeringen visar laget f6r varderingsobjektet. Kalla

Metria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar var erijek’re’rs tomtmark. K Metria
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Bilaga lll Planritningar
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Planritning. Entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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GARDEROB

TRAPPHUS OCH
OVRE HALL

SOVRUM

SOVRUM

GARDEROB

Planritning. Overvaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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