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VARDERINGSINSTITUTET
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 2026-02-20.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning LINDESBERG HABODA 1:4

Adress HavretGppan 416
73273 Fellingsbro

Omréde Finn&ker

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-2714-25-18

Nybyggnadsdr 1920

Vdardedr 1929

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

HABODA 1:4 i Lindesberg kommun ligger ca 26 km fr&n centralorten.
Skola och viss annan service finns i Frovi eller Fellingsbro ca 17 km bort.
Byggnaden har ett avskilt ldge och omgivningen utgodrs av gles
bebyggelse och skog/natur. Fastigheten nds via enklare skogsvag.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan med
delvis kdllare. Uppfdérd med krypgrund och delvis kdllare, fasader av
trapanel, fdnster med enkelglas yttertak av tegelpannor. Boarean
uppgdr fill 78 m?, férdelat pd ca 3 rum och kdk. Biarean uppgdr fill 8 m2.
Byggnaden dr av dldre typ med genomgdende eftersatt underhdll.

Det finns Gven en dldre ladugdrd och garage/forrddsbyggnad pd
fastigheten.

Markarealen uppgdr till 2 840 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
trédgdrd med grds, naturmark, tfrdd och sly. Vid platsbesdket var
marken tackt av snd.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per februari 2026

370 000 KRONOR

Trehundrasjuttiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 300 tkr - 420 tkr
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Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde)

4744
1,15
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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

En &versikilig okuldrbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-02-17
av Emil Larsson. Vid besiktningen deltog ej fastighetsdgaren.
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. Utdver vissa
observationer frdn éppna doérrar och fénster har ingen invandig syn av
byggnaden gjorts.
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Hallbarhet
4.1 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).
4.2 Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.
4.3 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.
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5 Beskrivning varderingsobjekt

5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrdde.

5.2 Tomt och lage

Areal totalt

Obebyggda delar

Lage
Omgivning
Avstdnd

2 840 m?

Trddgdrd med grds, naturmark, tréd och sly. Vid
platsbesdket var marken t&ckt av snd

Klass 4: Inte strand eller strandndra
Gles bebyggelse och skog/natur
26 km till kommunens centralort

Skola och viss annan service finns i Frovi eller
Fellingsbro ca 17 km bort.

5.3 El, vatten, avlopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El har troligen varit anslutet fill allmant nat. Ok&nd funktion
Avstangt *
Ookand typ
Avstangt *

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Brunn av okdnd typ och funktion noterades pd
fastigheten.

Okand typ

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

Brunn av okdnd typ och funktion noterades pd
fastigheten. Forbud mot utslGpp av avloppsvatten
frén bostadshus finns antecknat i fastighetsutdraget,
akt: D-2019-00459539:1

Nej

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfdllet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att sakerstdlla funktion.

NAgon sarskild utredning gdllande el, vatten, avliopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.
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5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande

Alder Byggdr 1920, om/tilloyggt 1929 Kdlla: Metria

Boarea 78 m? Kdlla: Metria
Fordelat pd ca 3 rum och kdk

Biarea 8 m?

Véningar Tvd plan med delvis kdllare

Kdallarvéaning

Entrévdning

okdnd planldsning

Hall, kok med matplats, vardagsrum och ett rum

Vaning 1 tr okdnd planldsning
Grund Krypgrund och delvis kéllare
Stomme Tré&
Fasad Trapanel
Fénster 1-glas
Yttertak Tegelpannor

Invéndiga ytskikt

Golv Tr&
Vdagg Tapet
Tak Panel och spdnnvav

Uppvdarmning

Direktverkande el.

Avstangd.
Eldstad Vedspis hoterades. Godkdnd funktion eldstad ej
verifierad, vidare undersdkning rekommenderas.
Ventilation Sjalvdragsventilation
K&k Elspis, kyl/frys, vedspis
Aldre standard, sé&mre skick
Hygienrum Okand standard och skick, sannolikt aldre
Helhetsintryck
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Aldre standard, slitet skick. Genomgdende eftersatt
underhdll. Okand funktion p& anléggningar som
vatten, avlopp, el. Byggnaden ar kallstalld och ill
synes dvergiven. Rasad trappa fill kallaren. Observera
att objektet endast har besdkts utvandigt med vissa
observationer invandigt genom féonster och 6ppna
dorrar.

5.5 Ovriga byggnader

Ladugdrd Aldre enklare ekonomibyggnad med tréfasad och
tak med eternitplattor.

Enkel standard, slitet skick

Byggnadsarea: 150 kvm m? (uppskattad yta)

Garage/férréd Byggnad med tréfasad och plattak
Enkel standard, s&mre skick
Byggnadsarea: 20 kvm m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
Férsékring uppgift saknas
5.7 Handrdackning

Vid besikthingen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handrdckning (avhysning). En sédan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for fillirdde till bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvénds for ett
normalt boende och éven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrdckning.
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Varderingsteorier och -metoder
6.1 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.

6.2 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.

6.3 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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7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Ekonomiska data

N&gon sdrskild utredning avseende lantmdateriférrattning, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

Lantmateriforrattning

Kalla: Metria

I ngen inskriven information hittades

Anteckningar

Kdalla: Metria

Forbud not utslapp av avl oppsvatten fran bostadshus: 2019-10-21, D-2019-00459539: 1
Ut mit ni ng 2025-09-29, 66 546, sek, 01-498113-25: 2025-09-30, D 2025-00349231:1

Inteckningar/pantbrev

Totalt 3 inteckningar om 178 700 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Metria
1 97 500 kr 2004-07-07 04/15396
2 30 000 kr 2005-05-30 05/12678
3 51 200 kr 2006-08-04 06/17998
Inskrivningar

Kalla: Metria

I ngen inskriven information hittades

Rattigheter

Kalla: Metria

Rit t sf or hal | ande
FORMAN

Andardl
BATPLATS VAG

Bi | dni ngsét gard
FASTI GHETSREGLERI NG

Beskri vning

RATT ATT ANVANDA OVRADET A TILL BATPLATS VID FI NNAKERSSION SAMI VAG TILL OCH FRAN BATPLATSEN

Ovrig berorkrets, med rattsforhél | ande
Férman: Lindesherg HABODA 1:4

Last: LI NDESBERG HABODA 2: 1
Andardl Rt t sf 6rhal | ande
VAG FORMAN

Bi | dni ngsét gard
FASTI GHETSREGLERI NG

Ovrig berorkrets, med réttsforhal | ande
Forman: Lindesberg HABCDA 1:4
Last: LI NDESBERG HABODA 2: 1

Ratti ghetstyp
OFFI CI ALSERVI TUT

Bet eckni ng
18- FEL- 1264. 1

Ratti ghetstyp
OFFI CI ALSERVI TUT

Bet eckni ng
18- FEL-1264. 3

Batplats ej lokaliserad
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7.6 Gemensamhetsanlaggningar Kéillo: Metria
\ I ngen inskriven information hittades \
7.7 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 322 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 229 000 kr
varav mark 93 000 kr
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8 Marknadsvardebedomning
8.1 Omradesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Lindesbergs kommun ligger i den norra delen av Orebro 1&n och préglas
av ett kuperat landskap med skogar, sjoar och vattendrag. Kommunens
storsta tatort ar Lindesberg, som ocksd fungerar som centralort. Andra
viktiga orter i kommunen dar Frévi, Fellingsboro, Stord och
Guldsmedshyttan. Kommunen har en befolkning pd cirka 23 300
personer (2023, MSCI), varav en stor del bor i centralorten Lindesberg.
Resterande befolkning ar spridd dver de mindre orterna och
landsbygden. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan
Ar 1995 till &r 2023.

24000
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33333
23000
22500
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1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 200 2008 2“9 20 0 2011 20 220132014 20 52016 231 2018 201 92023 2021 2022 2023

Forbindelser och vagnat

Lindesbergs kommun har goda kommunikationer med bé&de vag- och
jarnvagsforbindelser. Riksvag 50 passerar genom kommunen och knyter
samman Lindesberg med Orebro i séder och Borlénge i norr.
Lindesbergs jarnvagsstation erbjuder tagférbindelser till Orebro och
vidare mot Stockholm och Goéteborg. Busstrafiken, som tillhandahdlls av
Lanstrafiken Orebro, férbinder centralorten med mindre orter och
narliggande kommuner. Narmaste flygplats é&r Orebro Airport, cirka 50
km s6der om Lindesberg, med reguljara inrikes- och utrikesflyg.

Naringsliv
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Lindesbergs ndringsliv har en I&ng tradition av industri och hantverk, men
aven handel, vard och besdksndring ér viktiga sektorer. Kommunen har
cirka 1 400 registrerade foretag, ddr bdde sm& och medelstora féretag
spelar en viktig roll i den lokala ekonomin. Bland de storsta arbetsgivarna
finns Meritor AB, som ar en stor aktér inom fordonsindustrin, samt
Lindesbergs lasarett, som ar en viktig del av Region Orebro l&ns
sjukvardsverksamhet. Kommunen sjélv ar ocksd en av de stoérsta
arbetsgivarna, framst inom skola, vard och omsorg. Besdksndringen ar
en vaxande sektor, med attraktioner som Lindesbergs golfklubb,
Siggebohyttans bergsmansgdrd och Lindessjon. Friluftsliv, vandring och
fiske ar populdra akfiviteter, och kommunen arbetar aktivt for att
utveckla turism och féretagsklimat genom stéd och rédgivning till
féretagare.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 3 000
m? (&r 2019) och dver 20 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram nedan:
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tal area
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8.2 Orisprisanalys

| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess

férsaljningspris och nyckeltal. Fér att finna j@mférbara objekt som salts
har sékningar gjorts i omrddet kring varderingsobjektet
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Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning, vissa
mycket stora fastigheter och byggnader har gallrats bort
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Materialet nedan omfattar fastigheter med typkod 220 med boyta 39 -
145 m?, standardpodng 16 - 41, byggdr 1800-tal - 1980, areal tomt 1 196 -
6 830 m? under perioden 2024 och framat

Soékningen genererade 21 st fransaktioner efter viss gallring.
Kopeskillingen varierar mellan 100 000 - 1 095 000 kr med eftt
genomsnittspris pd& ca 610 000 kr. | relation fill boarean varierar
képeskilingen med stor spridning, huvudsakligen mellan ca 3 000 — 12
000 kr/kvm, med vissa objekt dver och under. Bland de hogre
kvadratmeterpriserna viss flera mindre objekt. Smd& objekt genererar ofta
ett hdgre pris per kvadratmeter. Képeskilingskoefficienten (K/T) varierar
mellan 0,2 - 2,0 med medel 1,2, se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Lindesberg Rockhammar 1:9  2024-12-03 134 25 211922 3082 N L 0.3 932 125 000
Lindesberg Lyckebo 1:14 2025-09-22 72 23 1912 2496 E L 0.2 1388 100 000
Lindesberg Vdastansjo 2:8 2025-07-24 102 15 24 3603 E L 0.8 2 647 270 000
Lindesberg Hinderstorp 1:43 2024-06-08 90 28 1963 1381 N L 0.8 2777 250 000
Lindesberg Oppeby 2:4 2024-09-06 145 30 32 1909 3625E L 0,6 3448 500 000
Lindesberg Vdastansjd 2:38 2024-03-25 75 50 26 1960 1712E L 1.0 4 666 350 000
Lindesberg Hinderstorp 1:11 2025-08-15 115 17 33 1961 1485 N L 1.0 5217 600 000
Lindesberg Sdllinge 2:4 2024-07-05 140 26 6550 E L 1.2 5535 775 000
Lindesberg Hinderstorp 1:45 2026-01-23 88 52 29 1966 180E L 1.4 6818 600 000
Lindesberg Finndker 6:22 2024-07-11 109 34 211925 1782 E L 1.7 6926 755 000
Lindesberg Ostra Boda 1:58 2024-12-23 90 18 1900 5572 E L 1.5 7 444 670 000
Lindesberg Balsta 1:14 2025-01-31 100 8 41 1909 4130 E L 0.9 7 950 795 000
Lindesberg Ostra Boda 1:34 2024-09-10 50 2 686 L 8 800 440 000
Lindesberg Ostra Boda 1:55 2024-08-30 122 14 29 1980 1342 E L 1.2 8975 1095000
Lindesberg Ostra Ovre 1:16 2024-10-25 89 64 281957 2746E L 1,1 8988 800 000
Lindesberg Fors 4:3 2024-08-15 56 18 21 1959 1841 N L 1.3 9 821 550 000
Lindesberg Spannarboda 1:11 2024-08-30 60 55 161912 6700 E L 20 11583 695000
Lindesberg Grénbotorp 2:37  2025-08-15 70 30 1980 2067 E L 1.4 14000 980 000
Lindesberg Sdllinge 7:1 2024-10-10 56 8 221929 6830E L 20 16250 910 000
Kdping N&s 1:12 2024-02-20 39 1800-tal 1196 L 17 820 695 000
Lindesberg Sdllinge 3:21 2024-10-31 43 10 251974 5600 E L 1.7 19186 825 000
Medel 1.2 8151

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

Varderingsobjektet ar en avskilt Idge och nds via mindre skogsvag. P&
fastigheten finns bl.a. en éldre ladugdrd och enligt servitut finns tillgdng
till batplats i nérheten. Bostadshuset beddms som slitet med
genomgdende eftersatt underhdll och anslutningar med ok&nd
funktion. Vardet beddms sammantaget finnas bland de I&gre
j@mforelsenivéerna och uppgd fill ca 370 000 kr, motsvarande 4 744
kr/m?2.
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8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per februari 2026
370 000 KRONOR

Trehundrasjuttiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 300 tkr - 420 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde)

Katrineholm 2026-02-25
Varderingslinstitutet Norra AB

= =
=

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

AR MR

SAMHALLSBYGGARNA

4744
1,15
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Bilaga | Foton utvandigt

Byggnad med rédrﬁélod frépanel och vita Byggnod med rédmalad trépanel och VITO
detaljer samt sndétackt mark. detaljer samt snétackt mark.

Bygghod med rédmdlad ’rrc'jponélﬂ‘ochﬁvi’ro Ekonominggno\d. Aldre ladugérd med
detaljer samt snétackt mark. fréfasad och etemittak

g

Del av Iodtjgérd samt bostadshus
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Bilaga Il Kartor

Svartgardshagen

Lisselboda o -4/ Backiop

’
Hafoken

meun" - 9

E If “Ostra garden

Luntbacken

Sverkastadn, \/
o

Tl
. VdE Vithalsn
y Vastra Owe. & :
6 Jigranus & O ”"""""'" Bpridinda Vaimosser
Rackstrom 'l" Kainorp \
Harknarsién ' palengberg 7 Vastansfo . Ylopiome
\ ! i g\l oo
gy = : Natumeservat (.)alnmnma( ;
L il & I I W o ’
Fastighetskarta. Markeringen visar l&get for varderingsobjektet. Kalla
Metria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och
byggnader. Kélla Metria
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Ortofoto. Visar véreringsobjek’re’rs tfomtmark. Kalla Metria
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