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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 2025-10-29.

Sid 3 (19)



LEKEBERG
BAGGETORP 1:61
2025-10-29

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning LEKEBERG BAGGETORP 1:61

Adress Sandfallet
71694 Mullhyttan

Omrdde Baggetorp

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-1300-25-18

Nybyggnadsar 1909

Vdardedr 1929

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

BAGGETORP 1:61 i Lekeberg kommun ligger 16 km fr&n centralorten och
med 5 km fill annan service. Omgivningen utgdrs av villor, skog/natur
och lantbruk.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tva plan.
Uppférd med torpargrund, fasad trapanel, fonster 2-glas och yttertak
betongpannor. Boarean uppgdr till 77 m?, férdelat pd 3 rum och kok.
Biarean uppgdr till 0 m2.

Det finns Gven 6vriga byggnader sdsom garage/uthus, gaststuga/forrdd
och vindskydd/uterum.

Markarealen uppgdr till 3 780 m?, vars obebyggda delar utgors av
tradgdrd, grasmatta, buskar och tréd.

2.3 Marknadsvarde

s A
Marknadsvarde per oktober 2025

250 000 KRONOR

Tvahundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 200 tkr - 300 tkr

S J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 3 247
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,30
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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 2025-10-17 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog personal frdn Kronofogden.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt mark&goslag 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 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
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

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.

Sid 6 (19)



LEKEBERG
BAGGETORP 1:61
2025-10-29

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

5 Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

5.2 Tomt ochlage
Areal totalt 3780 m?
Obebyggda delar  Tradgdrd, grésmatta, buskar och tréd

Lage Lantligt
Omgivning Villor, skog/natur och lantbruk
Avsténd 16 km till kommunens centralort

Skola, férskola och viss service finns i Mullhyttan ca 5
km bort. Vardcentral och ytterligare service finns i
Fijugesta.

5.3 El, vatten, avlopp och bredband
El El anslutet till allm&nt n&t
Avstangt *
teknisk undersdkning bor goéras
Vatten Enskilt
Avstangt *
okdand typ

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Avlopp Enskilt
okdand typ

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

Bredband via fiber  Uppgift saknas

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

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

5.4 Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
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Alder

Boarea

Biarea
Vaningar
Entrévdning
Vaning 1 fr
Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak
Invéndiga yftskikt
Golv
Végg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Helhetsintryck

Byggdr 1909, om/tilloyggt 1929
77 m?

Fordelat pd 3 rum och kdk

0 m?

Tva plan

Kalla: Metria

Kalla: Metria

Hall/farstu, kdk och vardagsrum
Hall, 2 sovrum och hygienrum
Torpargrund

Timmer

TrGpanel

2-glas, vita

Betongpannor

tr& och ok&nt material

Tapet, trd eller saknas

Malat och panel

Vattenburet vérmesystem via radiatorer.
Avstangd.

Ev. panna eller vérmekadailla ej lokalierad.

Oppen spis med insats. Vidare teknisk undersdkning
bor géras

murstock rasad

bortriven vedspis. Vidare teknisk undersékning bor
goras

murstock rasad
Sjalvdragsventilation
Utrustning saknas/bortrivet
Lag standard, sGmre skick

WC pd vaning 1 trappa, golv ok&nt material, véggar
tapet

WC, tvattstall

Lag standard, sémre skick
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Lag standard, sémre skick. Utvandigt i battre skick.
Invandigt finns genomgdende skadade ytor med
sanerings- och renoveringsbehov . Byggnaden har
spdr av brand. Belamrad med stora méngder skarp
och brate och vissa ytor kunde ej beddmas.

5.5 Ovriga byggnader

Garage/uthus Byggnad i tr& med plattak. inrymmer dubbelgarage
och div. féorrdd, verkstad/redskapsbod. elinstallationer
och en dldre panna noterades

Lag standard, sémre skick
Byggnadsarea: 140 kvm m? (uppskattad yta)

Gdaststuga/fordd  Liten byggnad belamrad med stora mangder saker
Enkel standard, sGmre skick

Byggnadsarea: 8 kvm m? (uppskattad yta)

vindskydd/uterum  Halvoppen byggnad med tak och glaspartier. vissa
elinstallationer noterades

Lag standard
Byggnadsarea: 15 kvm m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
Férsékring uppgift saknas
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet belamrat. P& tomten fanns
bréte.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér du som kdpare har ratt aft
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjalp med handré&ckning (avhysning). En sddan handréckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirdde till bostad pd
fastighet eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan déremot f& betala fér handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller f6r 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 Anteckningar Kélla: Metria
‘ Exekutiv férsdljning begdrd av konkursfdrvaltaren: 2025-05-20, D-2025-00176960:1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 4 inteckningar om 525 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Mefria
1 100 000 kr 1984-05-02 84/2593
Innehavare: 94/6598 LEKEBERGS SPARBANK, BOX 66, 716 21 FJUGESTA
2 200 000 kr 2011-04-21 11/6771
3 40 000 kr 2011-04-21 11/6772
4 185 000 kr 2020-09-08 D-2020-00363581:1

7.3 Gemensamhetsanlaggningar . _
Kdlla: Metria

Gemensamhetsanlaggningar
LEKEBERG BAGGETORP GA:1

7.4 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvdérde 824 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 584 000 kr

varav mark 240 000 kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Lekebergs kommun ligger i den véstra delen av Orebro 1&n och grénsar
till Orebro, Lax& och Karlskoga kommuner. Landskapet préglas av
jordbruksmark, skogar och mindre vattendrag. Fjugesta ar kommunens
centralort och stérsta téatort, medan mindre orter som Mullhyttan, Lanna
och Hidinge ocksd har en betydande befolkning. Kommunen har en
befolkning pd 8 606 personer (2023, MSCI), varav en stor del bor i
Fjugesta. Resten av befolkningen ar spridd éver de mindre orterna och
landsbygden. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan
Ar 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Lekebergs kommun har goda vagférbindelser genom riksvég 51, som
leder till Orebro, samt lansvégar som kopplar samman kommunen med
ndarliggande orter. N&rmaste jarnvégsstation finns i Orebro, cirka 20
minuter bort, dar tagférbindelser till Stockholm, Géteborg och andra
storre stader finns. Kollektivirafiken bestér av busslinjer som forbinder
Fiugesta och andra delar av kommunen med Orebro och Karlskoga.
Narmaste flygplats ér Orebro Airport, cirka 20 km fr&n kommunen, med
inrikes- och internationella flygférbindelser.

Ndaringsliv
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Lekebergs ndringsliv préglas av smaféretagande, lantbruk och
tjanstesektor. Kommunen har cirka 550 registrerade féretag, dér ménga
ar verksamma inom jordbruk, byggsektorn och handel. Bland de storsta
arbetsgivarna finns kommunens egna verksamheter inom vérd, skola
och omsorg samt féretag inom livsmedelsproduktion och
byggbranschen. Lantbruket har en stark tradition i kommunen och &r en
viktig del av den lokala ekonomin. Besdksndringen &r en véxande
sektor, med sevardheter som Riseberga klosterruin och Lanna badgruva,
som lockar besdkare till kommunen. Natur- och friluftsliv &r viktiga
dragpldster, och kommunen satsar aktivt pd att utveckla turismen samt
stodja foretagare genom rédgivning och ndringslivsfrémjande atgérder.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 6 000
m? (&r 2022) och dver 16 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram nedan:
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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.

Tryggeboda

Sixtorp naturreservat 0

Ingvaldstorp
Ljungstorp
Mullhyttan
[ 204]
Vistanas
205 Stockas
Svarta (204 |
Map data ©2025 Google

Karta. 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 frén stérre och nyare byggnader samt vissa

fastigheter med bra strandldgen och standadpodng dver 26. Tabellen

omfattar fastigheter typkod 220, 213 med boyta 30 - 75 m?,

standardpodng 14 - 26, byggdr 1870 - 1970, areal tomt 1 308 - 7 590 m?
under perioden 2023-04-28 och framat.

Sékningen genererade 12 st transaktioner. Kdpeskilingen varierar mellan
195000 - 1 100 000 kr. | relation fill boarean varierar kdpeskilingen mellan
5 486 - 28 205 kr/m? med medel 14 942 kr/m?2. K&peskillingskoefficienten
(K/T) varierar mellan 1,0 - 2,8 med medel 1,8, se nedanstdende tabell. |
materialet finns dven objekt med typkod 213 (taxerat byggnadsvdarde

under 50.000 kr). dessa aterfinns i den lagsta nivan. For dessa objekt

redovisas ej kvadratmeterpris.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Lekeberg Sorhult 1:17 2025-07-14 39 14 1900 6074 E L 1.4 15897 620 000
Lekeberg Labbdsen 1:82 2025-07-04 2680 E L 1.0 575000
Lekeberg Saltorp 1:19 2025-06-02 30 20 26 1905 1775 E L 1,4 18333 550 000
Lekeberg Torhyttan 1:106 2025-05-30 1670 E L 2,0 250 000
Degerfors Vastra Angslattstorp 1:3 2024-07-19 72 17 1909 7590 E L 1,5 5 486 395 000
Lekeberg Kvistbro-Hinderstorp 1:24 2024-04-02 50 24 1870 3070E L 1,4 10800 540 000
Lekeberg Saltorp 1:40 2024-03-13 55 18 1890 1308 E L 22 11818 650 000
Lekeberg Frostorp 2:1 2023-12-04 4299 E L 2.8 410 000
Lekeberg Kvistbro-Hinderstorp 1:72 2023-10-27 75 12 21 1929 2490 E L 1,4 9 000 675 000
Lekeberg Vastands 2:2 2023-06-30 2590 E L 1,6 195 000
Lekeberg Torhyttan 1:96 2023-06-02 39 24 1970 1580 E L 20 28205 1 100 000
Lekeberg Torhyttan 1:104 2023-04-28 40 19 1909 4369 E L 2,6 20000 800 000
Medel 1.8 14942

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldigenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Uppldtelseform; L=Lagfart, T=Tomtr&Ht. K/T=K&peskiling/Taxeringsvérde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Objektet beddms ha ett for omrddet normalt Idge. Byggnaden har [ag
standard och bedd®ms vara i Sdmre skick med omfattande renoverings-
och saneringsbehov invandigt. Marknadsvardet beddms sammantaget
ligga under en normal nivd for referensobjekten ovan och beddms
uppgd till ca 250 000 kr, motsvarande 3 247 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

e D
Marknadsvarde per oktober 2025
250 000 KRONOR

Tvahundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 200 tkr - 300 tkr

S J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 3 247
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,30
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Katrineholm 2025-11-04
Varderingslinstitutet Norra AB

~ _—

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

-

Bo’rodshus me éd frépanel och vita Bygnor edréd ’rrdpanel oc vita

detalier samt tradgdrd med grésmatta detdljer samt tradgdérd med grésmatta och
buskar

Uthus/garage me réd oo och vita
detalier samt tradgdérd med vildvuxen
gradsmatta och buskar
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Bilaga Il Kartor

=N \ fnomuadian ]

Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla

Metria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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