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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 2025-10-23.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning LINDESBERG NORRA ALLMANNINGBO 1:24

Adress Norra Allmanningbo 159
73993 Riddarhyttan

Omréde Allmdnningbo
Uppldtelseform

D-nr F-1501-25-18

Nybyggnadsdr 1921

Vdardedr 1929

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

NORRA ALLMANNINGBO 1:24 i Lindesberg kommun ligger 30 km frdn
centralorten och med ca 20 km fill dvrig service. Omgivningen utgdrs av
gles bebyggelse, skog/natur.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan med
kallare. Uppfoérd med kdallargrund, fasad puts, fénster 1-glas och
isolerglas, yttertak plat. Boarean uppgdr fill 127 m?, féordelat pd 5 rum
och kok. Biarean uppgdr till 55 m2.

Det finns &ven 6vriga byggnader sGdsom uthus.

Markarealen uppgdr till 3 958 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
tradgdrd, grésmatta, buskar och berg.

2.3 Marknadsvarde

s a
Marknadsvarde per okiober 2025

420 000 KRONOR

Fyrahundratjugotusenkronor

Bedomt vardeintervall 340 tkr - 470 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 3 307
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,53
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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 2025-10-17 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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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.
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5

Beskrivning varderingsobjekt

5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

5.2

5.3

54

Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrdde.

Tomt och lage
Areal totalt
Obebyggda delar
Lage

Omgivning
Avsténd

3 958 m?

Trddgdrd, grdsmatta, buskar och berg
Lantligt IGge

Gles bebyggelse, skog/natur

30 km till kommunens centralort

Avstdnd Lindesberg ca 30 km och Skinnskatteberg ca
20 km. Skola, férskola och vArdcentral finns inom cai
20 km.

El, vatten, avliopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet till allmdant nat
Enskilt
okdnd typ

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Enskilt
okdnd typ

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

uppgift saknas

Né&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdand anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea

Vdaningar

Friliggande
Byggdr 1921, om/tilloyggt 1929 Kdalla: Metria
127 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 5 rum och kdk
55 m?
Tva plan med kdllare
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Kdllarvéning

Entrévaning

Vaning 1 tr
Grund
Stomme
Fasad
Fénster
Yttertak
Balkong & uteplats
Invandiga ytskikt
Golv
Vagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Tvattstuga, pannrum och forrédd

Hall, kdk, allrum, vardagsrum, hygienrum och hall
med utgang pd baksidan

Allrum, 2 sovrum och hygienrum
Kallargrund

Tr&

Puts

1-glas, isolerglas, vita

P&t

Balkong och uteplats

Laminat, tr& och klinker
Tapet och mdlade
Mdalat och panel

Vattenburet varmesystem via radiatorer fill
bergvarmepump (Nibe).

ej verifierad funktion.

Kakelugn. Godkéand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

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

Taljstenskamin. Godkand funktion eldstad egj
verifierad, vidare undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation

Elspis (Electrolux), koksflakt, diskmaskin (Electrolux),
kyl/frys (iiglo)
Aldre standard, slitet skick

WC/dusch pd entrévdning, golv plastmatta, véggar
plastmatta

WC, tvattstall, dusch

Aldre standard, sémre skick

WC/bad, golv plastmatta, véggar plastmatta
WC, tvattstall, badkar

Lag standard, sémre skick. Flagnande farg, dldre,
skadade ytor
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5.5

5.6

5.7

Tvéttstuga Tvattmaskin, torktumlare
Lag standard

Helhetsintryck Aldre standard, séimre skick. Vatten pd golvet i
kallaren samt fukt/vattenskadat kdllarbjalklag med
tecken pd& rota och mikrobiell pavaxt. Lackage frén
kodket enligt fastighetsdgaren. Vissa renoveringar har
pdaborjats, delvis ej fardigstallt. | dvrigt finns flera
renoveringsbehov och skador b&de in- och utvéndigt.

Ovrig byggnad

uthus Aldre, enklare trabyggnad med vind
Byggnadsarea: 60 m? (uppskattad yta)

Ovrigt

Férséikring uppgift saknas

Handrackning

Vid besikthingen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handréckning (avhysning). En sddan handréckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tillirdde 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 dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kdparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for 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 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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part till viken den ér
utstalld for specifika dndamdl som anges hdri och inget ansvar
accepteras fr&n tredje part fér hela eller delar av dess innehdll.
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7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Ekonomiska data

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

Anteckningar Kdlla: Metria

Ut mat ni ng 2025- 05- 06 307 524 SEK besl ut snummer 12252574988: 2025- 05- 08, D-2025-00160472: 1
Ut mit ni ng 2025- 05- 06 307 524 SEK besl ut snummer 12252575209: 2025-05- 08, D-2025-00160473:1
Ut mat ni ng 2025- 05- 06 307 524 SEK besl ut snummer 12252575290: 2025- 05- 08, D-2025-00160474:1

Inteckningar/pantbrev
Totalt 2 inteckningar om 476 000 kr:
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Metria
1 450 000 kr 2004-12-20 04/34788
2 26 000 kr 2005-09-08 05/24064
Rattigheter Kdlla: Metria
Andamal Rat t sf or hal | ande Ratti ghetstyp Bet eckni ng
VATTENTAKT LAST OFFI Cl ALSERVI TUT 18- RAM 958. 1

Ovrig berorkrets, kan vara oful | standig
For min: LI NDESBERG NORRA ALLMANNI NGBO 1: 48
Last: Li ndesher g NORRA ALLMANNI NGBO 1: 24

Gemensamhetsanlaggningar
99 9 Kdalla: Metria

Genmensanhet sanl aggni ngar
LI NDESBERG NORRA ALLMANNI NGBO GA: 1

Taxeringsvarde

Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 800 000 kr Kdlla: Metria

varav byggnad 619 000 kr
varav mark 181 000 kr
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

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.
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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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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.

Skyttetorp wailfallet Skinnskatteberg
Mosstorp a Lerkulan
Riddarhyttan
Vatterskoga
Vastmanlan
Gammelbo /o
<) arget
-~ -
Ramsherg " Forsen
o5 | Forshamiiar.
Resta Hagerna # - ) Uggelfors
d - Allmay }'lgbb el . Uttersberg
. Snarhem
Finnhult
Grimsa Tomasbo
Skogby
= Vastanhed
68 ]
Morskoga »
Karmansbo
Heds Sock:
Map data €2025 Google
Karta. Kalla: UCBV
O 959 denmdficlb® (-1,22% / ménad - Fran 11 709 till 4 554 (-58%) Kaorrelation: -0,6094 Stelanew: 3 338 Antal: 15
20 000
& 15 000 ° &
&
o
m @ L]
- o o
T
£ 10000 =
[
5 o
@
2 ° o
2 5000 o a
oo
0 ) Al Al 3 [y 1) 1) 1)
\“.‘Q‘ ﬁ.\‘?} {)&‘Q -1(3 \\}‘C} . .‘\".‘ ,{h'"ﬂ X -1(} . ,-&S'.‘ n.'a'\ n.'n"& n.'n" muﬂ‘ A ﬁk(} »1‘(5
BT A 1o ..,gfj' g ..,q;,f-J ..,q,f-l ..,g,f-l ..,g,f-’ S g g ..,ng ..,ng ..,ng

Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats frén vissa objekt med stor areal samt nyare
byggnader. Tabellen omfattar fastigheter typkod 220 med boyta 55 -
167 m?, standardpodng 9 - 32, byggdr 1901 - 1980, areal tomt 1 256 - 8
792 m? under perioden 2021-07-30 och framat.

Koépeskillingen varierar mellan 175 000 - T 550 000 kr. | relation fill boarean
varierar képeskilingen mellan 2 694 - 14 571 kr/m? med medel 7 806
kr/m2. Képeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,5 - 2,1 med
medel 1,2, se nedanstdende tabell. De flesta objekten har dldre
taxeringsdr. Ett f&tal objekt har taxeringsér 2024 och dessa finns i den
nedre nivdn. Ev. kan vissa enstaka affarer mellan narstdende finnas med
i materialet, d& bland de lagre nivaerna.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskiling
Lindesberg Hagernds 1:48 2025-07-01 167 44 16 1946 3281E L 08 2694 450 000
Skinnskatteberg Stdllberget 1:10 M.f. 2025-06-04 64 15 91901 1595E L 046 2734 175000
Lindesberg Norra Alménningbo 1:48 2025-01-06 87 20 28 1945 8792E L 05 4528 394 000
Lindesberg Norra Alménningbo 1:29 2023-12-22 78 68 30 1958 1322E L 08 6153 480 000
Lindesberg Norra Alménningbo 1:33 2023-10-16 75 83 26 1959 1256E L 1,3 9333 700 000
Skinnskatteberg Ovre Uggelfors 1:8 2023-04-17 70 10 30 1929 3016E L 21 14571 1 020 000
Lindesberg Hagernds 1:23 2022-10-17 128 32 1980 1516E L 1,7 12109 1 550 000
Skinnskatteberg Stdllberget 1:26 2022-08-16 55 17 18 1963 1682E L 1.8 11090 610 000
Lindesberg Norra Alménningbo 1:38 2022-05-18 68 68 241959 1257E L 09 6617 450 000
Lindesberg Sédra Alménningbo 1:21 2021-10-21 80 10 27 1909 5097E L 1.8 11875 950 000
Lindesberg Norra Alménningbo 1:34 2021-07-30 78 78 231959 1260E L 07 4166 325 000
Medel 1.2 7 806

Std=Standardpoding. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Uppldtelseform; L=Lagfart, T=Tomtratt. K/T=Képeskiling/Toxeringsvarde

Tabe

8.3

Il forsaljningar. Kalla: UCBV

Objektet beddms ha ett avskilt och lantligt Idge. Byggnaden har
huvudsakligen dldre standard och beddms vara i Sémre skick dé& flera
renoveringsbehov finns, b&de in- och utvandigt. Marknadsvdardet
beddms sammantaget ligga under medelvardet for referensobjekten
och uppgd till ca 420 000 kr, motsvarande 3 307 kr/m?2.

Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per oktober 2025
420 000 KRONOR

Fyrahundratjugotusenkronor

Bedomt vardeintervall 340 tkr - 470 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 3 307
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,53
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Katrineholm 2026-02-18
Varderingsinstitutet Norra AB

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S NS

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Bos’roshus med gul, pu’rsodfdsod samt Bos’rcdsh e gul, pufd fasad samt
grésmaftta grésmatta, vy frdn baksidan

Bostadshus med gul, putsad fasad samt Aldre uthus med réd fasad med vita detaljer
gradsmatta
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Bilaga Il Kartor
ot C )
g\ =
Fos’righe’r?l?érfo. Morkeﬁhgen visar laget fér vc'jrdeﬁngsobjekfef. Kalla
Metria
-~ ,V/(\‘: i "
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s
Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgranser och
byggnader. Kélla Metria
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