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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 2026-02-27.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning LINDESBERG KARBERGET 4:42

Adress Skaftavagen 6
71177 Strdssa
Omrdde Strdssa
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2145-25-18
Nybyggnadsdr 1957
Vdardedr 1957
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

KARBERGET 4:42 i Lindesberg kommun ligger i Stréssa, 20 km fréin
centralorten. Skola, férskola finns i Stord inom ca 6 km. Stérre
serviceutbud finns i Lindesberg. Omgivningen utgdrs av bostadsomréde
med smdahus.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan med
kallare. Uppfoérd med kdallargrund, fasad trapanel, fénster 2-glas och
yttertak sannolikt av tegel. Boarean uppgdr till 88 m?, férdelat p& 5 rum
och kok. Biarean uppgdr till 67 m2. Aldre, kallstdlld byggnad i varierande
skick, eftersatt underhdll utvéndigt.

Markarealen uppgdr fill 1 063 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
tréddgdrd med grésmatta och buskar. Vid platsbesdket var marken tackt
av sno.

2.3 Marknadsvarde

e B
Marknadsvarde per februari 2026

400 000 KRONOR
Fyrahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 340 tkr - 440 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m?2 (marknadsvérde / boarea) 4 545
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,41
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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

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-02-25 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog personal frdn Kronofogden.
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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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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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrdde.

Kdalla: Metria

Pl an
BYGGNADSPLAN

STRASSA, DEL AV
Anméir kni ngar

Dat um Akt
1959- 09- 25 18- RAM 607
Laga kraft: -

GENOVFORANDETI DEN HAR UTGATT

Tomt och lage

Areal totalt

Obebyggda delar

Lage
Omgivning
Avstdnd

1 063 m?

Trddgdrd med grdsmatta och buskar. Vid
platsbesdket var marken t&ckt av snd

Klass 4: Inte strand eller strandndra
bostadsomrdde med smdahus
20 km till kommunens centralort

Skola, forskola finns i Stord inom ca é km. Stérre
serviceutbud i Lindesberg ca 20 km bort.

El, vatten, avliopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet till allmant nat
Avstangt *

Kommunalt

Avstangt *

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Kommunalt

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

uppgift saknas

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

Né&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 1957 Kdlla: Metria

Boarea 88 m? Kdlla: Metria
Fordelat pd 5 rum och kdk

Biarea 67 m?

Vdéningar Ett plan med kdllare

Kdallarvéaning

Entrévaning

Tvattstuga, pannrum, garage, férrdd och liknande
utfrymmen.

Hall, hygienrum, 2 sovrum, k&k och vardagsrum

VAaning 1 fr Hall, hygienrum, 2 sovrum och klédkammare
Grund Kallargrund
Stomme Sannolikt tr&
Fasad Trépanel
Fénster 2-glas
Yttertak Sannolikt tegel. Tackt av snd

Balkong & uteplats

Invéndiga yftskikt

Balkong och altan

Golv Parkett
Végg Mdlade och tapet
Tak Mdalat

Uppvdarmning

Vattenburet virmesystem via radiatorer fill
pelletspanna. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Avstangd.

Eldstad Oppen spis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Ventilation Sjalvdragsventilation

K&k Spishdll, ugn inbyggd (Electrolux), kdksflakt (Ikea), kyl
(Electrolux), frys (Electrolux)
Normal standard

Hygienrum WC/dusch pd entrévéning, golv klinker, vaggar kakel

WC, tvattstall, dusch

Normal standard
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Hygienrum 2 WC pd vaning 1 trappa, golv klinker, véggar kakel

och mdlat
WC, tvattstall
Normal standard
Tvéttstuga Tvattmaskin, torkskép
Utrymme i kdllaren, belamrat med diverse saker.
Golv betong, vaggar betong
L&g standard

Helhetsintryck Normal/aldre standard, varierande skick. Eftersaft
underhdll utvandigt. Battre skick invéndigt. Flera
invéndiga ytor synes vara renoverade pd senare tid.
Byggnaden dr kallstalld och funktionen p& varme-
och vattensystem ar okdnd.

5.5 Ovrigt
Férsékring uppgift saknas
5.6 Handrdackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handrdckning (avhysning). En sddan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde fill bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdatt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands fér ett
normalt boende och éven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan déremot f& betala fér 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 Ekonomiska data

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

7.1 Lantmateriforrattning Kéillor Metria

| Ingen inskriven information hittades |

7.2 Anteckningar . .
Kalla: Metria

Ut mat ni ng 2025- 09- 09, 339 608 SEK, beslutsnummer 12254658915: 2025-09-12, D-2025-00325484:1
Ut mét ni ng 2025-09-09, 339 608 SEK, beslutsnumer 12254658862: 2025-09-12, D-2025-00325470:1

7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 6 inteckningar om 323 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 22 500 kr 1958-01-22 58/248
2 18 000 kr 1958-01-22 58/250
3 101 500 kr 2005-01-10 05/486
4 64 000 kr 2009-02-12 09/3032
5 72 000 kr 2012-07-23 12/12732
6 45 000 kr 2019-05-02 D-2019-00202363:3

7.4 Inskrivningar . ,
Kdlla: Metria

\Ingen i nskriven information hittades \

7.5 Rattigheter Kéilla: Metria

' Ingen inskriven information hittades |

. mensamhetsanlaggningar
7.6 Gemensamhetsanlaggninga Kéilla: Metria

\Ingen i nskriven information hittades \

7.7 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 283 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 216 000 kr

varav mark 67 000 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
00

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:

o
E

00000

5001

0
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023
tal area
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8.2 Oirtsprisanalys

| 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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Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet nedan omfattar smdahusfastigheter typkod 220 med boyta 68
- 129 m?, standardpodng 20 - 35, byggdr 1914 - 1963, areal tomt 932 - 1
718 m? under perioden 2023-03-31 och framdat.

Soékningen genererade 12 st fransaktioner efter viss gallring.

Kopeskillingen varierar mellan 2920 000 - 800 000 kr med eftt
genomsnittspris pd& ca 544 000 kr. | relation fill boarean varierar

képeskilingen mellan 2 790 - 9 011 kr/m? med medel 6 063 kr/m?2.
Kopeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,0 - 3,0 med medel 2,0,
se nedanstdende tabell. | materialet finns objekt med taxeringsdr 2024
och 2021. Objekten med taxeringsdr 2024 finns fill storsta del under 2,0.

Kommun Beteckning Daftum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskiling
Lindesberg Karberget 4:34 2025-12-01 93 93 30 1958 932 E L 1,2 4376 407 000
Lindesberg Karberget 4:65 2025-07-11 75 40 27 1959 1000 E L 2,2 7 933 595 000
Lindesberg Strassa 9:4 2025-06-09 101 24 1957 1718 E L 1.5 4207 425 000
Lindesberg Karberget 4:41 2025-03-14 116 77 351957 1047 E L 1.5 5775 670 000
Lindesberg Karberget 4:54 2024-11-14 82 81 30 1959 1200 E L 2,0 7 926 650 000
Lindesberg Karberget 4:52 2024-11-14 68 54 221914 1354 E L 1.4 4264 290 000
Lindesberg Karberget 4:68 2024-01-26 80 77 20 1470 E L 2,0 4500 360 000
Lindesberg Karberget 11:4 2023-11-08 75 86 24 1959 1392 E L 2,6 7 333 550 000
Lindesberg Karberget 4:81 2023-10-26 129 100 30 1958 1085 E L 1.0 2790 360 000
Lindesberg Karberget 3:39 2023-04-27 86 67 28 1963 1123 E L 2,9 92011 775000
Lindesberg Karberget 4:91 2023-04-24 96 90 27 1959 1504 E L 3.0 8333 800 000
Lindesberg Karberget 11:3 2023-03-31 103 46 26 1962 1083 E L 2,4 6310 650 000
Medel 2,0 6063

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

Varderingsobjektet @r beldget i ett omrdde med en t&mligen 1&g
prisbild. Laget beddms dock fér omrddet som normailt. Bostadshuset har
normal/aldre standard i Varierande skick med eftersatt underhdll
utvandigt. Flera invéndiga ytor synes vara renoverade pd senare tid. En
osdkerhet finns kring vérme- och vattensystem dd byggnaden &r
kallstalld. Vardet beddms sammantaget beddms ligga under
medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd fill ca 400 000 kr,
motsvarande 4 545 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per februari 2026
400 000 KRONOR

Fyrahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 340 tkr - 440 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 4 545
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,41
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Bilaga | Foton utvandigt

S \g‘l > R | S (TP =5k
Bostadshus med vit fasad och bld detaljer Bostadshus med vit fasad och bl& detalje

-‘£ L L e e~ f_*.;"',":-?c:’ .'._/ / i L8 -
Bostadshus med vit fasad och bld detaljer, vy  Bostadshus med vit fasad och bl& detaljer, vy
frén baksidan frdn baksidan
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Bilaga Il Kartor

2

11311

oge’r' férfvé}&eringsobjelé’re’r. Kalla

Metria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och
byggnader. Kélla Metria
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_\ A

Ortofoto. Visar vrderingsobjek’re’rs tomtmark. Kdlla Metria o
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Bilaga Il Planritningar
Rum
Vardagsrum
|
B Hall
Rum K&k
Dusch/we
Tr l_
Planritning, entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
Sovrum Sovrum |

Planritning, 6évervdning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekommai.
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