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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 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 2026-03-10.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning VINGAKER HOGSJOBRUK 1:108

Adress Tranbdrsvagen 8 A
64362 HOgsjo

Omréde Véstra Vingdker
Uppldtelseform

D-nr F-2946-25-04

Nybyggnadsdr 1991

Vdardedr 1991

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning
HOGSJOBRUK 1:108 i Ving&ker kommun ligger 10 km frédn centralorten.
Omgivningen utgdrs av villor.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett kedje/parhus i ett plan.
Uppférd med betongplatta, fasad trapanel, fénster 2-glas och yttertak
betongpannor. Boarean uppgdr till 88 m?, férdelat pd 4 rum och kok.

Det finns &ven 6vriga byggnader sdsom carport med forrdd.

Markarealen uppgdr till 658 m?, vars obebyggda delar utgdrs av buskar,
trédd och naturmark.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per mars 2024

900 000 KRONOR

Niohundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 850 tkr - 950 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 10 227
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,67
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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
nyttjanderdttsavtal, férsakringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har gj
kontrollméatts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besiktning

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-03-10 av H&kan
Bennetoft. Vid besiktningen deltog fastighetséGgaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besikthingen. Besikthingen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av sédan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

4.3

Hallbarhet

Energideklaration

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det &r sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ér skyldig att I&ta
uppratta energideklaration infér en forsalining. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underldtit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt tilltrdde till byggnaden 1&ta
uppratta en energideklaration p& sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsattningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begransningar med hanvisning till gdllande miljdlagstiffining.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kélla Metria.

Sid 6 (21)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

VINGAKER
HOGSJOBRUK 1:108
2026-03-10

Beskrivning varderingsobjekt

5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrdde.

Detaljplan Ingen indikation p& avvikande anvéndning for
bostadsandamal, fér vidare information kring
detaljplan etc rekommenderas kontakt med
kommunen. Kélla: Metria

Plan

BYGGNADSPLAN Dat um Akt

- 1977-06- 02 0428- P77/ 1

HOGSJOBRUK 1:1 M FL
Anndr kni ngar

GENOVFORANDETI DEN HAR UTGATT

Laga kraft: -

Bygglov

5.2 Tomt och lage
Areal totalt
Obebyggda delar
Lage
Omgivning
Avstdnd

Ingen indikation p& om/tillbyggnad de senaste 10
dren noterades. For vidare information kring bygglov
rekommenderas kontakt med kommunen.

658 m?

Buskar, fradd och naturmark

Klass 4: Inte strand eller strandndra
Villor

10 km till kommunens centralort

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet fill allmdant nat Kdlla: Fastighetséigaren

Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare
undersdkning rekommenderas for att sdkerstdlla
funktion.

Kommunalt Kdlla: Fastighetségaren

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Kommunalt Kdlla: Fastighetségaren

Godkdand funktion ej verifierad. Kontakt med
kommunen samt vidare teknisk undersdkning
rekommenderas.

Nej Kdlla: Fastighetséigaren

N&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avliopp och bredband
samt godkand anldggning har inte utforts.
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5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Kedje/parhus

Alder Byggdr 1991 Kdlla: Metria

Boarea 88 m? Kdlla: Metria
Fordelat pd 4 rum och kdk

Véningar Ett plan

Entrévaning

Hall, 3 sovrum, 2 hygienrum, vardagsrum och kok

Grund Betongplatta
Stomme Tr&
Fasad Trépanel
Fénster 2-glas, isolerglas
Yttertak Betongpannor
Balkong & uteplats  Altan
Invéndiga yftskikt
Golv Klinker
Vagg Tapet
Tak Malade skivor
Uppvdrmning Direktverkande el via golvvarme fill
frénluftsvarmepump (Nibe). Kdlla: Fastighetségaren
Ventilation Mekanisk ventilation
K&k Elspis (Husgvarna), koksflakt, diskmaskin (Bosch),
kyl/frys
Normal standard, normalt skick
Hygienrum WC/dusch pd entrévéning, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch
Normal standard, normalt skick
Hygienrum 2 WC/tvatt pd entrévdning, golv klinker, véggar kakel
WC, tvattstall, tvattmaskin (Husgvarna), torktumlare
(Whirlpool)
Normal standard, normalt skick
Helhetsintryck Normal standard, normalt skick
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5.5 Ovrig byggnad

Carport med férrdd  Trdstomme med betongpannor
Lag standard, normalt skick

Byggnadsarea: 30 kvm m? (uppskattad yta)

5.6 Ovrigt

Férsdkring Saknas

5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handréckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde till bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdatt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och éven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behdvs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Vdrderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgédng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill 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 j@mforelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
j@mforbara varfér normering till 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 godkdnd av Samhallsbyggarna och styrelsen fér
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
genomfodra vardebeddmningen.
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7.1

Ekonomiska data

NAgon sdrskild utredning avseende lantmateriférrdtining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

Anteckningar Kdlla: Metria

Ut it ning 2025-11-10, 42 083 kronor, jéante rénta och kostnader utslagsnummer 01-589910-25: 2025-11-12, D2025-00415006:1\

7.2

7.3

Inteckningar/pantbrev
Totalt 2 inteckningar om 806 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Metria
1 149 000 kr 1999-06-24 99/3141A
2 657 000 kr 1999-06-24 99/3141B
Rqﬂlghe’rer Kdélla: Metria
Andangl Ratt sforhal | ande Ratti ghet styp Bet eckni ng
FASAD OCH TAKUTSPRANG FORMAN OFFI O ALSERVI TUT 0428-02/ 4.6

Bi | dni ngsat gar d
FASTI GHETSREGLERI NG

Beskrivning
RATT ATT FCR UNDERHALL AV EGEN FASAD OCH EGET TAKUTSPRANG | ERFCRDERLI G UTSTRACKNI NG BETRADA GRANNFASTI GHETEN

Ovrig berdrkrets, ned rattsforhall ande

Formén: Vingaker HOGSICBRUK 1:108

Last:  VINGAKER HOGSJCBRUK 1:109

Andangl Ratt sforhal | ande Ratti ghet styp Bet eckni ng
FASAD OCH TAKUTSPRANG LAST OFFI O ALSERVI TUT 0428-02/4.7

Bi | dni ngsat gar d
FASTI GHETSREGLERI NG

Beskrivning
RATT ATT FCR UNDERHALL AV EGEN FASAD OCH EGET TAKUTSPRANG | ERFCRDERLI G UTSTRACKNI NG BETRADA GRANNFASTI GHETEN

Ovrig berdrkrets, med rattsforhall ande
For mén: VI NGAKER HOGSJGBRUK L: 109
Last:  Vingdker HOGSICBRUK 1:108

7.4

Gemensamhetsanlaggningar
99 9 Kdalla: Metria

Genmensanhet sanl aggni ngar
VI NGAKER HOGSJOBRUK GA: 3

7.5

Taxeringsvarde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2024
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Taxeringsvérde 539 000 kr
varav byggnad 438 000 kr
varav mark 101 000 kr

Kdalla: Metria

Sid 12 (21)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

VINGAKER
HOGSJOBRUK 1:108
2026-03-10

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Vingdkers kommun dr beldgen i vastra delen av Sérmland i kant med
landskapsgransen och ansluter fill sjon Hjgimaren i norr. Genom
kommunen flyter Ving&kers@n. Kommunen bestér av bdde tétort och
landsbygd med Vingdker som centralort samt de mindre t&torterna
Hbgsj®, Baggetorp, Marmorbyn och Lappe. Den totala
befolkningsmdangden uppskattas till 8 856 personer (2023, MSCI) varav
omkring 6 000 bor i centralorten och resterande i de mindre t&torterna
och pd landsbygden. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen
mellan &r 1995-2023:

Resultat: Vingaker Kategori: Befolkning Intervall: 1995-2023
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Forbindelser och vagnat

Vingdkers totala yta uppskattas till 440 km?2. Centralt i Vingdkers
cenftralort finns Vingdkers tagstation med férbindelser till bland annat
Hallsberg, Katrineholm, Eskilstuna och Norrkdping och direkttég Hill
Stockholm ndstan varje timme vilket gor orten pendlingsvanlig.
Vingd&kers kommun samarbetar dven med Sérmlandstrafikens bussbolag
vilket tilldter bdde tatortstrafik och landortstrafik inom och utanfér
kommunen. Né@rmaste flygplatser ér Stockholm Skavsta (1 timme, 8 min
med bil) och Stockholm Arlanda (2 tfimmar, 40 minuter med bil). De
stérsta, narliggande orterna @r Orebro, Eskilstuna och Norrkdping, alla
inom en timmes avsténd. Riksvag 52 gér genom Vingdker och férbinder
kommunen med andra stdrre vagar. Riksvég 52 stracker sig frén
Nykoping vid kusten, genom Katrineholm och vidare fill Kumla. Lansvag
214 &r en annan viktig vag som gér genom Vingdker och kopplar
kommunen till andra ndrliggande omréden.

Naringsliv
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Vingd&kers kommuns ndringsliv ér p& uppgdng och har ett stort antal
smaforetagare. Det finns cirka 600 registrerade foretag i kommunen.
Natverket Ving&ker Naringsliv arbetar for att frdmja samverkan och
utveckling bland féretagen i kommunen. Den stérsta privata
arbetsgivaren i Vingdker ér Voith Paper Fabrics Hogsjo AB med cirka 250
anstdllda. Andra betydande féretag inkluderar Vingdkers Factory Outlet
som 4r ett populart utflyktsmdél och lockar éver en halv miljon besékare
varje ar. Aven Mdahlqvist Ror, Silver & Stdl, Vingdkersverken, Vingdker
Slakteri, och Navertorp Bygg ar viktiga aktérer. Kommunen sjalv ér den
storsta arbetsgivare med ménga anstdllda inom vérd, skola och omsorg.
Dessutom har Arbetsférmedlingen en lokal ndrvaro i Vingdker, vilket
bidrar till sysselsattningen i omrddet.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (2 300 m?) har bygglovsarean varierat mellan 2 300 m? (&r
2014 och 2019) och 10 300 m? (&r 2017). (MSCI). Se diagram nedan.

Resultat: Vingaker Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2022
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8.2 Ortsprisanalys
| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess

forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jamférbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omrédet kring varderingsobjektet.
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Kartan visar gjorda férsdljiningar i omrddet. Kélla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV
Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
76 - 148 m?, standardpodng 27 - 35, byggdr 1978 - 1991, areal tomt 578 -
1 306 m? under perioden 2022-05-16 och framat.

Sékningen genererade 5 st transaktioner efter gallring. Képeskillingen
varierar mellan 200 000 - 1 495 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 6 756 - 11 842 kr/m? med medel 9 891 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,0 - 2,1 med medel 1,7,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Vingd&ker Hogsjobruk 1:35  2025-10-02 148 62 32 1978 1120 E L 1.0 6756 1 000 000
Vingdker Hogsjobruk 1:27  2024-11-15 117 38 30 1983 999 E L 1.4 10256 1200 000
Vingd&ker Hoégsjobruk 1:116  2023-11-01 76 27 1991 578 E L 2,1 11842 900 000
Vingdker Hogsjobruk 1:10  2023-09-04 136 351978 1282 E L 1.6 92191 1250 000
Vingd&ker Hogsjobruk 1:17  2022-05-16 131 31 1980 1306 E L 2,1 11412 1 495 000
Medel 1.7 9 891

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, $=Strand. UF=Uppldtelseform; L=Lagfart, T=Tomfratt. K/T=Kdpeskiling/Taxeringsvarde
Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett normalt Idge med normal standard.
Normalt skick, medfér att marknadsvardet fér varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga kring medelvardet for referensobjekten
och beddms uppgd fill 200 000 kr, motsvarande 10 227 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per mars 2026
900 000 KRONOR

Niohundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 850 tkr - 950 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 10 227
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,67

Katrineholm 2026-03-17
Varderingsinstitutet Norra AB

Iy /
el pnndllc

Erik Hernblom H&kan Bennetoft
J&gmastare & Civilekonom Jurist & Fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

R e

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt
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Bilaga Il Kartor

Fastighetskarta. Markeringen visar lget fér varderingsobjektet. Kalla
Metria
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritning

Planritning

Rum Vardagsrum| Rum

— Carport
WC '

— _ | —
Rum Kok WC

Tvatt
—1

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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