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VARDERINGSINSTITUTET

1 Uppdraget

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

1.2 Syfte och dndamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdngspunkt av marknadsvdrdebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunki

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2025-10-29.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun LUDVIKA

Bostadsréttférening  RB BRF GRANGESBERGSHUS NR 2

Lagenhet nr 203402001-0033
Adress LindvGgen 24 B

772 30 Grangesberg
Omrdde Grdangesberg

Bostadsrattshavare  D-nr F-2123-25-20

2.2 Allman beskrivning

BostadsrattsiGdgenhet med lGdgenhetsnr 203402001-0033 i RB BRF
GRANGESBERGSHUS NR 2 i Ludvika kommun ligger i Grangesberg, ca 20
km frdn centralorten och med 2 km till annan service. Omgivningen
utgors av flerbostadshus och blandad bebyggelse.

Boarean uppgdr till 56 m? fordelat pd 2 rum och kok, pd véning 3 av 3.

Mdanadsavgiften ér 3 859 kr/mdn. | avgiften ingdr varme, vatten och
parkeringsplats. Kostnad for hushdllsel faktureras som tilldgg pd
mdnadsavgiften.

2.3 Marknadsvarde

s a
Marknadsvarde per okiober 2025

150 000 KRONOR

Etthundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 120 tkr - 180 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 2679
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vérderingsobjektet har erhdllits frén okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
férekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén bland annat
bostadsrattsforening redovisas i forekommande fall.

Ldgenhetens bo- och biarea har ej kontrollmd&tts och ndgon mer
ing&ende kontroll, &dn en ren rimlighetsbedd®mning har ej skett.

Besikining

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-10-28 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog ej bostadsrattshavaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och dr inte av sédan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Byggnaden som bostadsratten tillhdr saknar qiltig energideklaration.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden

Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv
Vagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Lagenhet nr 203402001-0033, Skatteverkets Igh nr 1201
Vdaning 3 av 3. Hiss finns €]

Hall, kék, klddkammare/férvaring, sovrum, hygienrum
och vardagsrum

56 m?
Fordelat pd 2 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Balkong

Laminat
Tapet och brdstpanel
Malat

Elspis (Electrolux), kdksflakt (Cylinda), kyl (Gram), frys
(Electrolux)

Frys placerad i forrddsrum i hallen

Aldre standard, normalt skick

WC/dusch, golv plastmatta, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch, handdukstork
Normal standard, normalt skick

Till Idgenheten finns &dven Forrdd

Normal fill éldre standard, Huvudsakligen normalt
skick. Vissa slitna ytor forekommer.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdlisfond

Handrackning

3859 kr. | avgiften ingdr varme, vatten och
parkeringsplats. Kdlla: Bostadsréttsféreningen

Kostnad for hushdlisel faktureras som filldgg pé
mdnadsavgiften.

Uppgift saknas kr

Vid besikthingen var varderingsobjektet utan mobler.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kd&lla: Arsredovisning 2024
Bostadsrattsférening Riksbyggen Bostadsrattsforening
Grangesbergshus nr 2, orgnr 783800-1191
Fastighetsbeteckning Ludvika Oraberget 13:1
Alder Byggdr 1955
Byggnader 5 Flerbostadshus

Totalt 93 st IGgenheter och 6 st lokaler
Ytor Bostdder 5120 m2
Lokaler 413 m?

Gemensamma utrymmen Tvattstuga och samlingslokal

Garage 17 st

P-platser 18 st
Omgivning Flerbostadshus och blandad bebyggelse
Avstand 20 km till kommunens centralort

skola, forskola, vardcentral och viss service finns i
Gréngesberg inom ca 2 km

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde 13 088 000 kr, taxeringsdr 2025

Skulder till kreditinstitut 4 601 375 kr, motsvarande ca 832 kr/m? totalyta
Yttre fond 3 430 350 kr

Underhdll inga storre projekt aktuella enligt ordférande
H&jning av avgift ej beslutat om ev. hdjning
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgdng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid 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 j@mfdrelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
jamfoérbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering frémst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan képtidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts 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.
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Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Ludvika kommun ligger i Dalarnas 1an, vid sjon Vasman, och ar kand for
sin industrinistoria och naturskdna omgivningar. Kommunen bestdr av en
blandning av t&torter, mindre samhdllen och stora skogsomrdden, vilket
skapar en attraktiv miljé foér bdde boende och besdkare. Centralorten
Ludvika é&r kommunens storsta tatort och administrativt centrum, medan
andra viktiga orter inkluderar Gringesberg, Smedjebacken (delvis),
Fredriksberg och Nyhammar. Kommunen har en befolkning pé cirka 26
400 personer (2023, MSCI), dar en majoritet bor i Ludvika stad, medan
resterande dr utspridda i de mindre orterna och pd landsbygden.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 fill &r
2023.
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— Invénare

Forbindelser och vagnat

Ludvika ar val ansluten till b&de det regionala och nationella
transportndtet. Riksvég 50 och Riksvag 66 gér genom kommunen och
skapar viktiga vagférbindelser till Borlénge, Orebro och Vésterds.
Ludvika har en jérnvagsstation pd Bergslagspendeln, som erbjuder
tagférbindelser till bland annat Borldnge, Vdasterds och Stockholm.
Kommunen har ocksd ett omfattande bussndt som drivs av Dalatrafik
och férbinder centralorten med mindre orter i kommunen och
grannkommunerna. Néarmaste flygplatser ar Dala Airport i Borldnge (ca
40 timme med bil) och Stockholm Arlanda, som ligger cirka 2,5 timmar
bort.

Ndaringsliv
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Ludvika har en stark industriprofil med ménga féretag inom teknik,
energi och produktion. Kommunen ar kand for att vara en viktig plats for
kraftdverféring och elektrifiering, med globala féretag som Hitachi
Energy (tidigare ABB) och Spendrups Bryggeri i Gringesberg.
Kommunen har totalt cirka 1 200 registrerade féretag, dar smaféretag
och entfreprendrskap ocksé spelar en viktig roll. De stdrsta arbetsgivarna
inkluderar Ludvika kommun, Region Dalarna och ABB Power Grids
Sweden AB. Turism och friluftsliv dr ocksd viktiga ndringar i kommunen,
med populdra besdksmdal 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 &r sedan) har bygglovsarean varierat nédrmare 5 000 m 2
(2017) och 6ver 27 000 m2 (&r 2022) (MSCI). Se diagram nedan:
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7.2 Orisprisanalys

| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande fransaktioner i regionen och dess
forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jdmfdrbara objekt som sdilts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea avseende 2 Rok dver tid, samt dess
spridning.
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Materialet har gallrats och om fattar bostadsréttsidgenheter p& 2 rum
och kdk och boyta 52 - 57 m? inom féreningen.

Sékningen genererade 5 st transaktioner. Képeskillingen varierar mellan
110 000 - 1920 000 kr. | relation till boarean varierar kopeskilingen mellan 1
929 - 3 653 kr/m? med medel 2 783 kr/m?2. Ev. kan vissa ytterligare

forsaljiningar finnas som utforts pd privat .

Forening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
Riksbyggen Grangesbergshus nr2 Lindvégen 28A  2025-05-29 55 2 3 3617 2727 150 000
Riksbyggen BRF Gréingesbergshus 2 Lindvagen 24D 2024-08-04 52 2 3 1955 3491 3 653 190 000
Riksoyggen Bostadcifsforening Gringesbergghus 2. Lindvégen 28B  2024-04-05 51,5 2 1 1955 3222 2912 150 000
Riksbyggen Brf Gréngesbergshus nr2 Lindvagen 24D 2023-05-31 52 2 3 1955 3229 2 692 140 000
Risbyqgen Bostadtstorening Gringesbergshus 2. Lindvéigen 24D 2023-02-03 57 2 1 1952 1855 1929 110 000
Medel 2783

Van=Vdaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett fér omrddet normalt Iége.
Lagenheten har normal fill dldre standard och Huvudsakligen normalt
skick. Marknadsvardet beddms sammantaget kring medelvardet for
referensobjekten och uppgd till ca 150 000 kr, motsvarande 2 679 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per oktober 2025
150 000 KRONOR

Etthundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 120 tkr - 180 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

Katrineholm 2025-11-04

Varderingslinstitutet Norra AB

Emil Larsson

Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR MR

SAMHALLSBYGGARNA

2679
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Bilaga | Foton utvandigt

Flerbostadshus med gul fasad och réda Flerbostadshus med gul fasad och réda
detaljer detaljer, vy frdn entrésidan

Vy frén balkongen. Vag, tréd och blandad
bebyggelse

Sid 13 (20)



LUDVIKA
7D

RB BRF GRANGESBERGSHUS NR 2, LGH NR 203402001-0033
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-10-29

r

Fastighetskarta. Markeringen visar laget fér fastigheten. Kalla Metria
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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

metria

Beteckningar

Beteckning
Ludvika Oraberget 13:1

Lan- och kommunkod
2085

Adress

Adress

Lindvégen 24 A, 24 B, 24 C, 24 D, 26 A, 26 B, 28, 28 B, 28 C, 28 D

772 30 Grangesberg

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare
783800-1191

FastighetSok

uuID
909a6a79-cf34-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Distrikt

Grangesberg
Socken: grangarde

Rikshyggen Bostadsrattsforening Grangesbergshus Nr 2

Box 149
781 22 Borlange

Inskrivet &garnamn: Riksbyggens Brf Grangesbergshus Nr 2

Berért fang
55/102

Ingen kdpeskilling redovisad

Anmérkningar

Ovriga fang: 55/102

Id-nummer kompletterat 95/728

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 8
Totalt belopp: 12 658 000 SEK

Nr
1

Anmérkningar

Belopp
1380 000 SEK

Andel
1/1

Fastighetsnyckel
200186250

Distriktskod
214064

Inskrivningsdag
1992-11-11

Innehavare: 92/5623 Nordbanken Kredit, Box 16051, 103 22 Stockholm

N

(92 B N )

lida 1 av 4

390 000 SEK
305 000 SEK
1400 000 SEK
2504 000 SEK
1996 000 SEK

1992-11-11
1992-11-11
1992-11-11
1997-05-20

1997-05-20

DATA-IPM038-T

Senaste andringen i allménna
delen
2016-01-05

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2003-11-07

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-10-28

Inskrivningsdag Akt
1955-03-09

55/101

Akt
92/5619

92/5620
92/5621
92/5622
97/3260
97/3261

2025-10-2¢
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
7 483 000 SEK 1997-05-20 97/3262
8 4 200 000 SEK 2003-11-07 03/29763
Ajourférande inskrivningsmyndighet
Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Mora
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan
Plan Datum Akt
Byggnadsplan 1967-05-18 20-GRA-2258
Blansomréadet,dstra delen,m m
Andring av detaljplan 2007-03-29 2085-P346
Andring av 30 detaljplaner i grangesberg Genomf. start: 2007-04-26

Genomf. slut: 2012-04-25
Laga kraft: 2007-04-25
Réttigheter
A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstéandig

Raéttigheter
Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp Beteckning
Fjarrvarme Last Ledningsratt 2085-2191.1
Bildningséatgérd
Ledningsatgard

Ovrig berdrkrets, med rattsforhdllande

Férman

Vasterbergsslagens Energi AB

Last

Ludvika Bergslagsbanan 5:5

Ludvika Bjornberget 1:2

Ludvika Grangesberg 1:130

Ludvika Laritstorp 6:27,41-43,45-46,61-65, 57:9-10

Ludvika Oraberget 1:32,47, 2:1, 10:19, 11:2-7,80,85-86,97-98, 12:1-2, 13:1, 15:1, 37:1, 62:1, 64:1

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet
Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader och 389764-4 Nej Fastighet
lokaler (321)
Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvarde
2025 13 088 000 SEK 9 888 000 SEK 3200 000 SEK

lida 2 av 4 2025-10-2¢
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Taxerade agare

783800-1191

Riksbyggen Bostadsrattsforening Grangesbergshus Nr 2

Box 149
78122 Borlange

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 29438455 (2025)

Taxeringsvarde
3200 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktvirdeomrade
2085020

Varderingsenhet hyreshus lokal 29437455 (2025)

Taxeringsvarde
88 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Riktvardeomrade
2085020

Nybyggnadsar
1955

Varderingsenhet hyreshus bostad 29436455 (2025)

Taxeringsvérde
9 800 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen
Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder

Avstyckning Sammanlaggning
Agoutbyte

Ledningsrattsatgard

Ursprung

Ludvika Grangesberg 1:1

Riktvirdeomrade
2085020

Nybyggnadséar
1955

Ludvika Grangesbergs Gruvallmanning 1:16

Lage, Karta

Omrade

1

Areal

Omrade
Total

Tidigare beteckningar

lida 3 av 4

Typ
Markomrade

Totalareal

11121 m?

Andel
1/1

Byggrétt ovan mark
6 400 kvm

Lokalyta
333 kvm

Tillbyggnadsar
2022

Bostadsyta
5120 kvm

Tillbyggnadsar
2022

Datum
1955-04-20

1967-11-02

2016-01-05

N (SWEREF99 TM)

6659822.9

Darav landareal

11121 m?

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvérde byggratt
500 SEK/kvm

Hyra
59 000 SEK/ar

Vardear
1955

Hyra
4 864 000 SEK/ar

Vardear
1955

Akt

20-GRA-1571

20-GRA-2293

2085-2191

E (SWEREF99 TM)

500589.8

Darav vattenareal

om?

2025-10-2¢

Sid 19 (20)



LUDVIKA
1 |

RB BRF GRANGESBERGSHUS NR 2, LGH NR 203402001-0033
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-10-29

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

W-Grangarde Grangesberg 2:1 1992-11-25 2085-611

Kalla: Lantmateriet

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

lida 4 av 4 2025-10-2¢
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