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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 2026-05-18.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning LUDVIKA DAGKARLSBO 10:4

Adress Nedre Skaretvagen 7
771 94 Ludvika

Omrdde Ludvika

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-12-26-20

Nybyggnadsar 1936

Vdardedr 1968

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

LUDVIKA DAGKARLSBO 10:4 i Ludvika kommun ligger 3 km frén
cenfralorten. Omgivningen utgdrs av gles bebyggelse, villor, lantbruk, sjo
och skog/natur.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvé plan med
kallare. Uppfoérd med kdallargrund och plintar, fasad trépanel, fénster 2-
glas och 3-glas och yttertak plat. Boarean uppgdr till 152 m?, férdelat pd
8 rum och kok. Biarean uppgar till 46 m2.

Det finns &dven 6vriga byggnader sdsom inredd fiosldnga,
dubbelgarage, forrddsldnga, friggebod och vedeldad bastu.

Markarealen uppgdr till 3 508 m?, vars obebyggda delar utgors av
tradgdrd, grasmatta, buskar, trdd, strand och naturmark.

2.3 Marknadsvarde

s A
Marknadsvarde per maj 2026

4 800 000 KRONOR

Fyramiljonerattahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 4 550 tkr - 5 050 tkr

S J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 31579
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 2,12
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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

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-04-22 av Johan
Hernblom. Vid besiktningen deltog personal frdn Kronofogden och €]
fastighetsdigaren. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgors av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markdgoslag och
ar inte av sddan karaktdr och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens 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
upprdtta energideklaration infér en forsaljning. 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

Information saknas

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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Beskrivning varderingsobjekt

5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

5.2 Tomt ochlage

Areal totalt

Obebyggda delar
Lage

Omgivning
Avstdnd

3 508 m?

Trédgard, grasmatta, buskar, trad, strand, brygga
och naturmark

Klass 1: Hogst 75 m frdn strandlinjen och med egen
strand

Gles bebyggelse, villor, lantbruk, sjo och skog/natur

3 km till kommunens centralort

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet till allmdant nat
Kommunalt

Kommunalt

Wifi tycks finnas, mest sannolikt mobilt bredband.
Vidare undersdkning rekommenderas.

NdAgon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godk&nd anldggning har inte utforts.

5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea
Vdaningar
Kd&llarvaning

Entrévdning

Véning 1 tr
Grund

Friliggande
Byggdr 1936, om/tilloyggt 1968 Kdalla: Metria
152 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 8 rum och kdk

46 m?

Tvd plan med kdllare

Hall, tvattstuga, forrdd och matkdallare

Inglasad enfréveranda, hall, vardagsrum, allrum, 2
rum, 2 sovrum, k&k samt 2 hygienrum

Hall, 2 sovrum, 1 sovutrymme samt sidogarderober
Kallargrund. Ursprunglig byggnad
Plintar. Tilloyggnad
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Stomme
Fasad

Fénster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invandiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Tvéttstuga

Tr&

Trapanel

2-glas, kopplade, vita. Ursprunglig byggnad
3-glas, isolerglas, vita. Tillbyggnader

Plat

Altanddck i sammanbyggda terasserade sektioner

Vitmalade golvplank (i kok omdlade)
Vitmdalad panel/tapet
Vitmdalad panel eller skivor

Direktverkande el via radiatorer och fristdende
golvmodell.

Luftburet varmesystem via luft till v&rmepump
(luft/luft) (Electrolux).

Kamin. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad, vidare
undersdkning rekommenderas.

Vedspis. Godkd&nd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation

Elspis (Electrolux), diskmaskin (Siemens), kyl/frys (ok&nt
marke)

Vedspis
Normal standard, normalt skick

WC/dusch/bad pd entrévdaning, golv klinker, vaggar
kakel

WC, tvattstall, dusch, badkar
Normal standard, normalt skick

WC pd entrévdning, golv vitmalad golvplank, vaggar
vitmdalad trapanel

WC, tvattstall
Enkel standard, normalt skick
Tvattstugan ar beldgen i kéllaren

Golv ljusgrd mdlad betong, véggar vitmdalad putsad
betong

Enklare standard, normalt skick
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Helhetsintryck

Normal standard, normalt skick. I stort normalt
underhdllen. N&gra dldre fonster i behov av

omkittning och mdalning. Mindre delar av vissa
tradetaljer behodver skrapas/underhdalismalas.

5.5 Ovriga byggnader

Inredd fj6slédnga

Dubbelgarage

Férrddsiénga

Friggebod

Vedeldad bastu

Torpargrund hos ldngans fadel och plintliknande
grundldggning hos resterande del av ldngan
(forrddsdelar), stommme av trd, fasad av trépanel samt
plattak.. dessutom en mot fioset vidbyggd liten
inglasad verandan, grundlagd pd plint med stomme
av trg, fasad av trdpanel och plattak., el

Ett litet inrett rum i f&ddelen med en liten kamin och ett
inrett loft med en kamin. For status kring
brandskyddskontroll och sotning, kontakta nGrmaste
sotningsdistrikt. | ldngan finns dven en stérre samt en
mindre forrddsdel. Mot sjon finns &Gven en vidbyggd
inglasad veranda.

Enkel standard, i stort normalt skick (totalintryck). Visst
mindre underhdllsbehov (trddetaljer, fonster)

Byggnadsarea: 65 m? (uppskattad yta)
Betongplatta pd mark, stomme av trd, frdpanel samt

plattak. enklare forrddsbod vidbyggd mot garagets
baksida., el, varme (luft/luft virmevaxlare)

God standard, normalt skick
Byggnadsarea: 55 m? (uppskattad yta)
Plintliknande grund (hdgre liggande delen, samt

betongplatta p& mark (lagre liggande delen),
stomme av trd, trédpanel samt plattak, el

Normal standard, normalt skick

Grund pd eu-pall samt plintliknande, stomme av trg,
trépanel samt plattak, el

Enkel standard, sdmre dn normalt skick. Eftersatt
utvéndigt underhdll

Plintliknande grund, stomme av 1rd, trdpanel samt
plattak, el

Enkel standard, normalt &ldersskick. Nagra trasiga
verandagolvplank vid entrédorr
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5.6 Ovrigt
Férscikring Information saknas

5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirdde till bostad pd
fastighet eller 1ill 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvéands for eft
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan dédremot f& betala fér 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 for mer
information om handrdckning.
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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.
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7 Ekonomiska data

Nagon sarskild utredning avseende lantmaterifdrratining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Lantmateriforrattning Kélla: Melria

‘Ingen inskriven information hittades ‘

7.2 Anteckningar

Kalla: Metria

Kvarstad 2025-04-02 fordran 13 538 803 sek: 2025-04-03, D-2025-00115577:1
Utmdtning 2025-11-27, 2 795 811 SEK jamte rdnta och kostnader beslutsnummer: 01-625678-25: 2025-12-01, D-2025-00440376:1

7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 3 inteckningar om 3 495 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Mefria
1 42 000 kr 1988-03-16 88/1311
2 198 000 kr 1989-05-24 89/3516
3 3 255 000 kr 2015-12-22 D-2015-00599719:2

7.4 Inskrivningar By ,
Kdlla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades ‘

7.5 Rattigheter Kéilla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades ‘

. emensamhetsanlaggningar
76 G 99 9 Kdalla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades ‘

7.7 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2024
Taxeringsvérde 2 260 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 725 000 kr
varav mark 1 535 000 kr
7.8 Ovrigt

Ingen inskriven information hittades
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Ludvika kommun ligger i Dalarnas lan, vid sjéon Véasman, och ar kand fér
sin industrihistoria och naturskdna omgivningar. Kommunen bestdr av en
blandning av tatorter, mindre samhdllen och stora skogsomrdden, vilket
skapar en attraktiv miljo for bdde boende och besdkare. Centralorten
Ludvika ar kommunens storsta téatort och administrativt centrum, medan
andra viktiga orter inkluderar Gréngesberg, Smedjebacken (delvis),
Fredriksberg och Nyhammar. Kommunen har en befolkning pé cirka 26
400 personer (2023, MSCI), d&r en majoritet bor i Ludvika stad, medan
resterande dr utspridda i de mindre orterna och pd landsbygden.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till ar
2023.

Antal

ll ‘ l1
2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Invénare

006

27500
27000
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o
00
25500
25000
24500
24000 - . .
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2

Forbindelser och vagnat

Ludvika ar val ansluten till bdde det regionala och nationella
transportnatet. Riksvag 50 och Riksvag 66 gdr genom kommunen och
skapar viktiga vagférbindelser till Borléinge, Orebro och Vésterds.
Ludvika har en jarnvagsstation pé& Bergslagspendeln, som erbjuder
tagforbindelser till bland annat Borldnge, Vasterds och Stockholm.
Kommunen har ocksd ett omfattande bussnét som drivs av Dalatrafik
och férbinder centralorten med mindre orter i kommunen och
grannkommunerna. Narmaste flygplatser ér Dala Airport i Borlédnge (ca
40 timme med bil) och Stockholm Arlanda, som ligger cirka 2,5 timmar
bort.

Naringsliv
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Ludvika har en stark industriprofil med ménga féretag inom teknik,
energi och produktion. Kommunen &r kénd for att vara en viktig plats for
kraftéverféring och elektrifiering, med globala féretag som Hitachi
Energy (tidigare ABB) och Spendrups Bryggeri i Gradngesberg.
Kommunen har totalt cirka 1 200 registrerade féretag, dar smaféretag
och entreprendrskap ocksd spelar en viktig roll. De storsta arbetsgivarna
inkluderar Ludvika kommun, Region Dalarna och ABB Power Grids
Sweden AB. Turism och friluftsliv &r ocksa viktiga ndringar i kommmunen,
med populdra besdksmal som Safsen Resort i Fredriksberg,
Grangesbergs gruvmuseum och sjon Vasman. Naturturism, skiddkning,
fiske och vandring lockar ménga besdkare dret runt.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat nérmare 5000 m 2
(2017) och 6ver 27 000 m? (Ar 2022) (MSCI). Se diagram nedan:

20000

o
E

Il

020 2021 2022 2023

5000
10000 :
5000 |’ “
u“,.,i]| ”I,J[.i]
1996 1997 1998 1999 2000 2001

2002 2003 2004 2005 2

006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2016 2019 2
— Total area
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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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Kartan visar gjorda forsaljiningar i omrédet. Kalla: UCBV
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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
100 - 130 m?, standardpodng 25 - 48, byggdr 1910 - 2012, areal tomt 1

287 - 4 555 m? under perioden 2024-02-16 och framat.

Sékningen genererade 9 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 550 000 - 6 175 000 kr. I relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 5 500 - 47 500 kr/m? med medel 29 088 kr/m?2.
Képeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,7 - 3,1 med medel 1,8,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Smedjebacken Lilla Sn6An 4:11  2026-01-16 127 83 31 1934 4535S L 1,1 18110 2300000
Ludvika Persbo 64:79 2025-10-10 19 10 48 1951 20608 L 20 46218 5500000
Smedjebacken Hallsjon 2:8 2025-08-01 101 30 351910 4555S L 1,7 22722 2295000
Smedjebacken Harnds 16:11 2025-07-16 130 31 1997 15908 L 2,7 47500 6175000
Ludvika Sunnansjd 63:12  2024-06-14 114 28 2012 1287S L 2,5 39473 4500 000
Ludvika Norrvik 9:14 2024-12-20 120 40 48 1985 2985 N L 1,7 32458 3895000
Ludvika Norrvik 8:20 2024-10-03 100 26 1981 1562 N L 1,0 14950 1 495 000
Smedjebacken Vanbo Gard 1:6 2024-06-14 106 29 1997 3883 N L 3,1 34858 3695000
Smedjebacken Skarviken 1:18  2024-02-16 100 25 1956 2203N L 07 5 500 550 000
Medel 1,8 29088

Std=Standardpodng. Tomt=Areal fomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrait. K/T=Kdpeskiling/Taxeringsvarde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektets [dge beddms likvardigt med valda referensobjekt.
Fastighetens huvudbyggnad &r val underhdllen och haller normal
standard. Tomtmarken ar forhallandevis stor. Ett flertal Gvriga byggnader
finns, samtliga med el och i stort val underhdlina férutom friggeboden.
Stort dubbelgarage med luftburen varme pd betongplatta och en stor
forrddslanga, delvis pd betongplatta. Detta medfor att marknadsvardet
for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga kring medelvardet
for referensobjekten och beddms uppgd till 4 800 000 kr, motsvarande

31 579 kr/m?2,

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per maj 2026
4 800 000 KRONOR

Fyramiljonerattahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 4 550 tkr - 5 050 tkr

AN 4
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 31579
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 2,12
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Katrineholm 2026-05-25
Varderingslinstitutet Norra AB
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Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad
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Jonhan Hernblom
Civilingenjor och Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt
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Bilaga Il Kartor

Fastighetskarta. Morkerihgen visar laget f6r varderingsobjektet. Kalla
Metria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Bilaga lll Planritningar

SOVRUM
wc/
DUSCHY/ —
BAD
SOVARUM
ENTREVERANDA
ALLRUM
VARDAGSRUM
KOK HALL
Il\\%
]

ENTREVERAMNDA

Planritning. Entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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GENOMGAENDE KATTVIND

SOVRUM
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SOVALKOV

Planritning. Overvéning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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