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1.  Uppdragsbeskrivning

1.1. Varderingsobjekt
Fastigheten Falkoping Luttra 11:3
Lage och omfattning framgar av bifogade kartbilagor, se bilaga 1.

1.2. Uppdragsgivare
Kronofogdemyndigheten, forsaljning i Syd.

1.3. Syfte

Andamalet med vérderingen ar att beddma virderingsobjektets marknadsvarde som
beslutsunderlag infor exekutiv forsaljning.

Med marknadsvarde avses det mest sannolika forsaljningspriset for en fastighet vid en viss
angiven vardetidpunkt pa en fri och dppen marknad.

1.4. Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar juni 2025.

1.5. Forutsattningar

Allmant

Forum Fastighetsekonomi iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att
felaktigt erhallna sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar oriktiga eller
ofullstandiga.

Fastighetsbeskrivningen avser endast ge en oversiktlig information om varderingsobjektet.
Med besiktning avses inte funktionskontroll av byggnadskonstruktioner, utrustning eller fast
inredning.

Vidare aligger det en eventuell kpare att sjalv bilda sig en uppfattning om byggnaders
standard och rationalitet, skogens och jordarnas beskaffenhet, granser mm. Infér exekutiv
auktion halls fastighetsvisning da sadan information kan inhamtas.

Utlatandet fritar inte en kdpare i nagot avseende fran dennes undersokningsplikt enligt JB
4:19.

Handrackning

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut nar du som kopare har ratt att tilltrada egendomen
kan du vanda dig till Kronofogden och begara hjalp med handrackning (avhysning) enligt 8
kap. 18§ utsokningsbalken. En sddan handrackning ar kostnadsfri for kdparen nar den behdvs
for tilltrade till bostad pa fastighet eller till I6s egendom, tex. bostadsratt eller annan
nyttjanderatt. Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett normalt boende och
dven biutrymmen som tex. Vind, kéllare och garage for privatbil. Kbparen kan daremot fa
betala for handrackning som behdvs for tilltrade till annat, tex. sarskilda férradsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller fér bortforsling av miljéfarligt avfall, maskiner eller bilar pa
tomten. Bedomning av vad som ar kostnadsfritt eller inte gors alltid vid handrackningen.
Kronofogden tar som huvudregel inte hand om den egendom som myndigheten bedémer
som sopor. Kontakta kronofogden for mer information om handrackning.

FORUM
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2. Varderingsunderlag

e Besiktning och inventering utford 2026-06-12 av undertecknad, Lisa Skagerberg.
Vid besiktningen deltog personal fran kronofogden och hyresgést.

e  Utdrag ur fastighets- och taxeringsregistret.

e Uppgifter fran hyresgéasten, vilken ar den som asyftas vid “enligt uppgift” i detta
vardeutlatande.

e  Ortsprismaterial.

3. Beskrivning

3.1. Allmant om varderingsobjektet
Fastigheten utgors av en bebyggd lantbruksenhet (typkod 120) om totalt 2,6062 hektar enligt
den allmanna fastighetsinformationen.

3 ha ar betesmark enligt taxering. Varderingsobjektet ar bebyggt med ett mindre bostadshus
och tva ekonomibyggnader.

| fastigheten har uttagits 4 penninginteckningar om totalt 1 041 250 kr.

3.2. Lage och vagbeskrivning
Fastigheten &r beldgen ca 7-10 km s6der om Falkoping. Lige framgar av bifogat kartutdrag, se
bilaga 1.

3.3. Areal

Fastighetsregistret redovisar totalt 2,6062 ha (hektar). Utifran digitalméatning av undertecknad
pa ajourhallen fastighetskarta fran Metria erhalls en totalareal om 2,7 ha, denna areal har
anvants i varderingen. Se bifogad indelningskarta for agoslag, bilaga 1.

Arealen fordelar sig enligt foljande:

Betesmark 0,4 ha
Akermark 1,8 ha
Ovrig mark 0,5 ha
Summa 2,7 ha
3.4. Planférhallanden och bestammelser

Inga planer eller bestammelser finns upptagna i bifogat FDS-utdrag.

3.5. Forvarvstillstand

Forsamling ar inte en glesbygdsforsamling enligt Jordforvarvsférordningen vilket innebar att
forvarvstillstand inte kravs for fysiska personer. For juridiska personer kravs dédremot alltid
forvarvstillstand.

FORUN
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3.6. Servitut och samfalligheter

Fastigheten belastas av avtalsservitut gallande kraftledning (last). Fastigheten har del i
gemensamhetsanlaggningen Falkoping Luttra GA:2 avseende vag. Se bifogat FDS-utdrag
bilaga 2.

3.7. Arrende, hyror, nyttjanderatter
Okant.
3.8. Taxeringsvarden

Fastighetens asatta taxeringsvarde ar 858 000 kr enligt lantbrukstaxeringen 2023, uppgiftsar
2023.

3.9. Byggnader

TOMT

Tomtmarksomradet bestar av igenvéxta grasytor med buskar och trad.

BOSTADSHUS MED KOMPLEMENTBYGGNAD

Byggnaden bestar av ett 1,5-planshus. Kéllare under ca 1/3 av byggnaden.

Stommei tra.

Trafasad.

Pannor och plat pa tak.

Tvaglasfonster.

Enskilt vatten och avlopp. Ej godkant avlopp, svar fran miljondmnden: “Miljéndmnden 6stra
Skaraborg beslutar att férbjuda att fran och med den 1 juni 2026, sléppa ut avloppsvatten
frdn vattentoalett och bad, disk och tvdtt (bdt) som inte har genomgdtt av ndmnden godkédnd
rening, pd fastigheten Luttra 11:3”.

Uppvarmning: Bergvarme enligt uppgift.

Invandiga ytskikt: tragolv, plastmattor och tratak.

Boarea ca 90 kvm, biarea ca 20 kvm enligt taxeringen. Bedoms som underskattad efter digital
matning av byggnadens utvdndiga matt. Boarean bedéms till ca 150-200 kvm.

Planldsning
Markplan med hall, kdk, badrum, vardagsrum och en oinredd del.

Ovre plan med hall, 4 rum. Ena delen e] besiktigad, daligt golv (godkant enligt Kronofogden).

K6k med skapsinredning, vitvaror i form av aldre spis med inbyggd ugn (enligt uppgift ur
funktion), flakt, kyl/frys.

Badrum utrustat med dusch, wc, tvattstall, tvattmaskin och torktumlare. Plastmatta pa golv,
kakel/klinker pa vaggar.

Badrum utrustat med dusch, wc, tvattstall. Plastmatta pa golv och véggar.

Sammanfattning bostadshus
Ut- och invandigt ar byggnaden i samre skick. Fuktskadat, vattenldcka i taket. Daligt skick pa
barande ytter- och innervaggar m.m.

FORUM
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KOMPLEMENTBYGGNAD

Gaststuga med vardagsrum, badrum och sovrum. Okant hur hang- och stuprannor ser ut.
Plattak och trafasad. El och vatten finns indraget, okant om det fungerar. Samre skick.
Ca 30 - 40 kvm, efter digital matning av byggnadens utvandiga matt.

EKONOMIBYGGNADER

BYGGNAD 1

Stallbyggnad med 8 boxar, varierande storlek. Sadelkammare och foderkammare. Loft. El och
vatten finns indraget. Vatten fungerade ej vid besiktningstillfallet. Ca 1/3 av byggnaden &r
maskinhall/férrad, hogre takhojd. Hang- och stuprannor ar intakta. Plattak och murad fasad.
Ca 250 - 300 kvm, efter digital matning av byggnadens utvdndiga matt.

BYGGNAD 2

Forrad/verkstad. Gjuten platta. El finns indraget. Sadelkammare och foderkammare. Loft. Ca
1/3 av byggnaden dr maskinhall/férrad, hogre takhojd. Hang- och stuprénnor &r intakta.
Plattak och platfasad. Ca 350 - 450 kvm, efter digital matning av byggnadens utvdndiga matt.

3.10. Jordbruksmark

Bete
Enligt undertecknads indelning utgors 0,4 hektar av betesmark. Betesmarksfalten bedoms
vara av god beskaffenhet. Normal avkastning och kvalitet, avviker max 30% enligt taxeringen.

Aker

Enligt undertecknads indelning utgérs 1,8 hektar av akermark. Draneringen ar
tillfredsstéllande och produktionsférmagan god. God arrondering och féltform gentemot
ovriga fastigheters jordbruksmark.

4. Varderingsmetoder

Varderingen har utforts med tillampning av en s.k. delvardesmetod, dvs. varderingsobjektets
olika delar marknadsvérderas var for sig varefter erhallna delviarden summeras till ett
totalvarde for objektet. Hela varderingsobjektet har aven varderats med en ortsprismetod.

| slutsatsen har varderingsobjektets marknadsvarde bedémts utifran en vagning
varderingsmetoderna emellan med beaktande av objektsspecifika avvikelser som inte
varderingsmetoderna hanterar, exempelvis det lokala laget.

Olika objekt varderas vanligtvis med varierande metoder. Nedan foljer en kort genomgang av
de vanligaste forekommande metoderna anpassade for lantbruksvardering.

4.1. Ortsprismetod

Metod for bedémning av marknadsvarde for hel fastighet, eller del av (skog, indgomark,
byggnader etc.), med ledning av priser som erlagts for likartade fastigheter, jamforelseobjekt.
Korrigering gors for tids- och egenskapsmassiga avvikelser gentemot jamforelseobjekten.
Képeskillingarna kan antingen jamforas direkt eller stallas i relation till ndgon eller nagra
vardepdverkande egenskaper hos fastigheterna. Vanliga jamforelsetal pa lantbruk ar kr/m3sk,
kr/ha, K/T (K6peskilling/Taxeringsvarde for jamforelseobjekten).

FORUM
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Ortsprismetoden har férdelen att den ger en direkt indikation pa marknadsvardet forutsatt
att ett antal likvardiga fastigheter omsatts pa senare tid, detta fungerar bra pa
smahusmarknaden men &r oftast en begransning vid vardering av hela lantbruksfastigheter
som omaijliggor en direkt jamforelse, fastigheters kopeskillingar emellan. | stallet anvands
med foérdel K/T for storre geografiska omraden med ett jamforelseurval likvardigt
varderingsobjektet. Fér skogsmark &r annars kr/m3sk och kr/ha de mest anvanda
jamforelsetalen.

4.2. Avkastningsmetod

Metod for att beddma avkastningsvarde med utgangspunkt fran férvantade intdkter och
kostnader vilka, tillsammans med restvardet, nuvardeberaknas till vardetidpunkten. Genom
att utga fran marknadens framtidsbedomningar och férrantningskrav kan metoden anvandas
som underlag for marknadsvardebedomningar. Objektets restvarde avseende skog och
skogsmark utgors av vardet av alla framtida skogsgenerationer (utéver innevarande
generation).

Avkastningen kan dven berdknas utifran forvantade arsresultat, hyror eller arrendeintikter
med beaktande av forvaltningskostnader, detta ar ett normalt férehavande vid vardering av
industrier, jordbruksmark, jakt och hyresbostader.

4.3. Produktionskostnadsmetod

Produktionskostnadsmetoden utgar fran en byggnads ateranskaffningskostnad vilket
korrigeras med hansyn till rationalitet, alder och skick. Metoden kan exempelvis anvandas vid
vardering av ekonomibyggnader pa lantbruksfastigheter.

5. Vardering

5.1. Delvardesmetoden

TOMT OCH BOSTADSBYGGNAD

Vardebedémningen har skett enligt ortsprismetoden, jamforelseobjekten bestar av relativt
jamforbara kop fran mars 2023 med liknande boyta och standardpoéng.

En analys av ortsprismaterialet visar att den genomsnittliga kdpeskillingskoefficienten
(képeskillingar pa forsalda objekt i forhallande till taxeringsvarden) for narvarande ar ca 1,21
for ett urval av forsaljningar.

Varderingsobjektet bedoms som samre an jamforelseobjekten, pga. ut- och invandigt
renoveringsbehov och ej godkant aviopp. Mot bakgrund av ovan bedéms K/T-tal for det lagre
K/T-talen (0,14—1,1) motsvarande 0,62 battre dverensstimma pa aktuellt varderingsobjekt.

For aktuellt varderingsobjekt har taxeringsvardet raknats om till nivan for smahustaxering
2024-2026 for en korrekt jamforelse med ortsprismaterialet. Det beraknade taxeringsvardet
uppgar till 469 000 kr. Képeskillingskoefficienten applicerat pa det beraknade taxeringsvardet
indikerar ett marknadsvarde om ca 300 000 kr for varderingsobjektet. Ortsprismaterial
bifogas, se bilaga 3.

FORUM
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Enligt Svensk Maklarstatistik har prisutvecklingen varit nagot positiv sedan genomsnittlig
forsaljningstidpunkt. Dock beddms ovan redovisade marknadsvarde som rimligt for aktuellt
varderingsobjekt med hdnsyn tagen till skick och negativa egenskaper sasom ej godkant
aviopp.

Mot bakgrund av ovan bedoms det enskilda marknadsvardet till 300 000 kr.

EKONOMIBYGGNADER

Det ekonomiska nuvardet av ekonomibyggnaderna har utifran Jordbruksverkets
produktionskostnadsmetod beraknats till:

Samtliga ekonomibyggnader: ca 180 000 kr.
Produktionskostnadskalkyl bifogas, se bilaga 5.

JORDBRUKSMARK

Aker

Omséttning av rena aker- och betesmarksforséljningar pa den dppna marknaden, ”ej
smittade” av andra agoslag eller byggnader, ar narmast obefintligt i centrala Goétalands
skogsbygder. Enstaka kop genomfors som fastighetsreglering grannar emellan men utan att
ha varit konkurrensutsatta. Mot bakgrund av ovan har aktuellt objekt varderats genom
nyckeltalet K/T (Képeskilling / Taxeringsvdrde) omfattande jordbruksmarksfoérsaljningar inom
centrala, vastra och sédra Gotaland sedan 2023. Képen redovisas i nedanstaende
tidsutvecklingsgraf utifran nyckeltalet K/T.

Riktvardet for jordbruksmark vid berdkning av taxeringsvarde avser aker.
Marknadsvdardebedémning av betesmark sker darmed i tva steg — marknadsvardebedémning
av akermark varefter marknadsvardebedémning av betesmark sker.

Enligt Skatteverket &ar riktvardet for normal god akermark inom aktuellt
taxeringsvardeomrade 110 000 kr/ha enligt senaste taxeringen AFT 23-25. Regressionsanalys
av genomforda jordbruksmarksférsaljningar inom centrala, vastra och sédra Gotaland visar pa
ett genomsnittligt K/T-tal kring 1,8. Regressionsanalyskurva bifogas nedan.

e
a‘f’ ey,
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KT;"ﬁdl

Om ovan redovisade K/T-tal appliceras pa varderingsobjektets riktvarde om 110 000 kr/ha
erhalls ca 200 000 kr.

Bete

Det genomsnittliga betesmarksvardet ligger normalt inom intervallet 30-60% av lokala
akermarkspriser. For utpraglade slattbygder (tex. sédra Skane, vastgotaslatten, dstgotaslatten
m.fl.) med mycket hoga akermarksvarden ligger nivan normalt sitt inom den lagre delen av
intervallet medan den for utpraglade skogsbygder (dar skillnaden mellan aker- och
betesmarksvarden ar mindre) ligger inom den Ovre delen av intervallet.

| aktuellt fall omfattar fastigheten en mindre jord- och skogsbruksfastighet dar de forsta 2-8
hektaren jordbruksmark ar mycket vardefulla for méjlighet till mindre djurhallning.
Vardenivan for denna typ av betesmark ligger normalt satt 2-5 ggr upp fran det
genomsnittliga marknadsvardet. Mot bakgrund av vad som beskrivits ovan bedoéms
betesmarkens vardeniva i aktuellt fall ligga i niva med akermark, motsvarande

ca 110 000 kr/ha.

Applicerat pa arealen betesmark bedoms betesmarksmarksvardet till totalt ca 45 000 kr.

SUMMERING AV DELVARDEN
Nedan foljer en sammanstallning av de marknadsrelaterade delvardena enligt ovan.

Smahusenhet 300000 kr
Ekonomibyggnader 180000  kr
Jordbruksmark 245000  kr
Summa 725 000 kr

FORUM
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5.2. Ortsprismetoden hela varderingsobjektet

| Vastra Gotalands lan har det gallrats ut 2 kop sedan februari 2024, bestaende av mindre
bebyggda lantbruk med en dagoslagssammansattning m.m. relativt jamforbar med aktuellt
objekt. Prisnoteringar fran 1 000 000 - 1 995 000 kr. Med hansyn tagen till
varderingsobjektets skick och standard bedoms objektet mest jamforbart med den lagre
prisnoteringen. Marknadsvardet for hela varderingsobjektet beddms enligt denna
varderingsmetod darmed till 1 000 000 kr.

Ortsprismaterialet bifogas, se bilaga 4.

6. Marknadsvardebedémning

Mot bakgrund av varderingsobjektets allmanna intryck med fuktskador och stort
renoveringsbehov bedoms marknadsvardet ligga narmre delvardesmetoden och fastighetens
samlade marknadsvarde bedoms slutligen till:

750 000 kronor

Sjuhundrafemtiotusen kronor

Med marknadsvdrde avses det mest sannolika priset vid en férséljning pa den éppna
marknaden. En fastighets marknadsvdérde kan endast bedémas inte bestimmas eller
berdknas.

Védrdebedémningen har aktualitet sa ldnge fastighetens fysiska egenskaper,
marknadsforutsattningar eller s.k. omvdrldsfaktorer inte foréndras.

FORUM
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Halmstad 2025-06-19

Lisa Skagerberg
Skogskandidat
Lantbruksvarderare

77 /£
G oy —

Janna Bjork
Skogsmastare
Av Samhallsbyggarna auktoriserad lantbruksvarderare

AUKTORISERAD
LANTBRUKSVARDERARE

AR A

SAMHALLSBYGGARNA
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Metria FastighetSok - Falkoping Luttra 11:3

metria | FastighetSok

Fastighet

Beteckning
Falkdping Luttra 11:3

Nyckel:
140804978

Distrikt
Luttra
Socken: Luttra

Adress

Adress

Luttra Munkagarden 2
521 93 Falkoping

Ldge, karta
Omrade

1

Areal
Omrade
Totalt

Sida1lav4

UuID:

909a6a6e-f1d2-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan- och kommunkod

1499

Distriktskod
107223

N (SWEREF 99 TM)
6442969.6

Totalareal
2 6062 kvm

E (SWEREF 99 TM)
414645.8

Déarav landareal
2 6062 kvm

Bilaga 2:1

038 Allman+Taxering 2025-06-13

Senaste dndringen i allménna delen
2000-01-04

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2019-09-05

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2025-06-12

Déarav vattenareal

2025-06-13
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Lagfart
Agare Andel
1/2

Kdp (&ven transportkdp): 2012-06-29
Kdpeskilling: 1.225.000 SEK, avser hela fastigheten.

1/2

Kdp (&ven transportkdp): 2012-06-29
Kdpeskilling: 1.225.000 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 4
Totalt belopp: 1.041.250 SEK

Nr Belopp

2 560.000 SEK
3 165.000 SEK
4 193.750 SEK
5 122.500 SEK

Inskrivningar
Nr Inskrivningar

1 Avtalsservitut
kraftledning

Rattigheter

Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp

Se beskrivning Last Avtalsservitut
Beskrivning: Kraftledning

Anmarkning:

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Lantbruksenhet, bebyggd (120)

430577-4

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Sida 2 av 4

Inskrivningsdag
2012-07-02

2012-07-02

Inskrivningsdag
2001-01-24
2001-01-24
2012-07-02
2012-07-02

Inskrivningsdag

1919-12-15

Rattighetsbeteckning

16-1IM3-19/117.1

Akt
12/11268

12/11269

Akt
01/243
01/244
12/11270
12/11271

Akt
191117

Bilaga 2:2
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Taxeringsvérde
Taxeringsar

2023

Ingaende varden
Tomtmark
Bostadsbyggnad
Skogsmark
Skogsimpediment

Skogsmark med
avverkningsrestriktion

Akermark
Betesmark
Ekonomibyggnad
Ovrig mark

Taxerad Agare

Taxerad Agare

Taxeringsvérde

858.000 SEK

180.000 SEK
493.000 SEK
0 SEK
0 SEK

0 SEK

0 SEK
185.000 SEK
0 SEK

Andel
1/2

Andel
1/2

darav . .
5 darav markvérde

byggnadsvarde

493.000 SEK 180.000 SEK

0 ha

0 ha

0 ha

0 ha

3 ha

0 ha
Juridisk form Agandetyp
Fysisk person Uppgift saknas
Juridisk form Agandetyp
Fysisk person Uppgift saknas

Varderingsenhet smahusmark pa lantbruk 036530319.

Taxeringsvérde
180.000 SEK

Tomtareal
2 000 kvm

Riktvardeomrade
1499900

Strand

(Inte strand eller
strandndra) mer an
150 m

Antal lika
1

Vatten o aviopp
Enskilt vatten aret om Enskilt aviopp

Viarderingsenhet smahusbyggnad pa lantbruk 036531319.

Taxeringsvérde
493.000 SEK

Bostadsyta
90 kvm

Nybyggnadsar
1914

Under Byggnad
Nej

Sida 3 av 4

Bebyggelsetyp
Smahus pa lantbruk

Biutrymmesyta
20 kvm

Tillbyggnadsar

Antal lika
1

Total standardpoéng
26

Vérdeyta
94 kvm

Vardear
1929

Bilaga 2:3
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Metria FastighetSok - Falkoping Luttra 11:3 Bilaga 2:4

Varderingsenhet betesmark 036529319.

Taxeringsvéarde Riktvardeomrade Beskaffenhet

185.000 SEK 0014105 Normal avkastning och kvalitet, avviker max 30% (3)
Areal

3 ha

Andel i gemensamhetsanldggningar och samfélligheter
Gemensamhetsanlaggningar
Falképing Luttra GA:2

Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2000-01-04 1499-109
Ursprung

Falk6ping Luttra 11:2

Ajourforande inskrivhingsmyndighet

Lantméateriet Kontorbeteckning: Eksj6
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantméteriet

© Metria Kontakia oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sida 4 av 4 2025-06-13
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Vardeberakning ekonomibyggnader

Bilaga 5

Fastighet: Beldgenhetsfakt: |:|
Byggnad: Byggnad 1
2004
Aldersklass: [31-35 | Byggnadsyta: 275 kvm
Nuvarde%: 5 Rat.klass: 4
Grund- Kr/kvm |Ateruppbyggnads-|
kostnad kostnad
Ateruppbyggnadskostnad 6100 1677 500 kr
Inredning 150000 150 000 kr
Summa 150000 6100 1827 500 kr
Ekonomiskt nuvarde: 0,05 X 1827 500 kr = 91 375 kr |
Byggnad: Byggnad 2
Aldersklass: [31_35 | Byggnadsyta: 400 kvm
Nuvarde%: 5 Rat.klass: 4
Grund- Kr/kvm |Ateruppbyggnads-|
kostnad kostnad
Ateruppbyggningskostnad 4300 1720 000 kr
Summa 4300 1720 000 kr
Ekonomiskt nuvarde: 0,05 X 1720 000 kr = 86 000 kr |
Byggnad:
Aldersklass: [11 15 Byggnadsyta:
Nuvarde%: 24 Rat.klass: 2
Grund- Krikvm |Ateruppbyggnads-|
kostnad kostnad
Stomme
golv
El
Summa
Ekonomiskt nuvarde: 0,24 X =
Totalt: 177 375 kr




