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1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhaillit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

1.2 Syfte och andamadl
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdangspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv férsaljning.

1.3 Vardetidpunkt

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2025-12-19.
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2 Vdardebeddmning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning MOTALA MOTALA FIVELSTAD 2:12

Adress Fivelstad 216
59193 Motala
Omréde Fivelstad
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-2078-25-05
Nybyggnadsdr 1968
Vérdedr 1968
Typkod 220: Smdahusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

MOTALA FIVELSTAD 2:12 i Motala kommun ligger i Fivelstad ca 1,5 mil
sdder om Motala cenfrum. Omgivningen utgdrs av villor.

Vdarderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i ett plan.
Uppférd med betongplatta, fasad tegel och trd, fonster 3-glas och
yttertak betongpannor. Boarean uppgdr till 70 m?, férdelat p& 3 rum och
kdk. Biarean uppgdr till ca 100 m2.

Det finns Gven dvriga byggnader sGsom garage/forrdd,
gdaststuga/vedbod och forrdd.

Markarealen uppgdr fill 2 648 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
tfrédgard.

2.3 Marknadsvarde

4 N
Marknadsvarde per december 2025

1200 000 KRONOR

Enmiljontvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 140 tkr - 1 260 tkr

- )
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 17 143
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,33
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter fr&n bland annat
nyttianderattsavtal, forsakringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, markdgoslag och byggnadsareor har €j
kontrollmd&tts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skeft.

Besiktning

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-12-19 av Erik
Lauren. Vid besiktningen deltog representant for fastighetsadgaren och
personal frdn Kronofogden. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgdrs av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markdgoslag och
ar inte av sddan karaktér och omfattning att den uppfyller sdljarens
upplysningsplikt eller kdparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.
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4
4.1

4.2

43

Hallbarhet

Energideklaration

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det ar sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att [&ta
upprafta energideklaration infér en forsaljning. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underlatit att fullgdéra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt fillirade till byggnaden I&ta
upprdatta en energideklaration pé 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 aldggas hinder eller
begransningar med hdnvisning till gdllande miljdlagstiftning.
Varderingen forutsatter att inga miljoéskulder i mark eller byggnad
forekommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt férorenade omrdaden. Kalla Metria.
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5 Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrdde.
5.2 Tomtochlage
Areal totalt 2 648 m?
Obebyggda delar  Tradgérd
Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Villor
Avsténd | kommunens cenftralort
5.3 El, vaiten, avlopp och bredband
El El anslutet till allmant nat Kdlla: Fastighetségaren
Vatten Enskilt Kélla: Fastighetségaren
Borrad brunn Kdlla: Fastighetséigaren
Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersokning rekommenderas.
Avilopp Kommunalt Kélla: Fastighetségaren
Bredband via fiber  Ja Kélla: Fastighetsdgaren

Ndgon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdand anladggning har inte utforts.

5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea
Vaningar

Entrévdaning

Grund
Stomme
Fasad

Fénster

Friliggande
Byggdr 1968 Kdlla: Mefria
70 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd 3 rum och kok
Qi
Eft plan

Hall, badrum, 2 sovrum, vardagsrum och kok,
tvattstuga, forrad

Betongplatta
Tré
Tegel och tra

3-glas, isolerglas, vita. Nyft ca 2008
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Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga ytskikt
Golv

Végg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Tvdattstuga

Helhetsintryck

Betongpannor. Ca 2006
Altan

Laminat
Mdlade
Malat

Direktverkande el via radiatorer och golvvarme fill
varmepump (luft/luft) (Mitsubishi).

Kd&lla: Fastighetségaren

Oppen spis. Godk&nd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.
Kd&lla: Fastighetségaren

Sjalvdragsventilation

Spishall (Husgvarna), ugn inbyggd, kdksflakt
(Cylinda), diskmaskin (Whirlpool), kyl/frys (Husgqvarna),
kyl/frys (Cylinda)

Normal standard, normalt skick

WC/dusch pd entrévdaning, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstdll, dusch

Normal standard, normalt skick

Tvattmaskin (Asko), torktumlare (Elektro Helios)
Normal standard, normalt skick

Normal standard, normalt skick

5.5 Ovriga byggnader

Garage/fémréd

Gdststuga/vedbod

Férrédd

Tradpanel, betongplatta, plattak, el, vatten
Nytt tak pd forrdd 2018-2019. Finns dven ett vaxthus.
Normal standard, normalt skick

Byggnadsarea: 100 m? (uppskattad yta)

Trapanel, plintgrund, anslutet till el
Lag standard, Enkel
Byggnadsarea: 15 kvm m? (uppskattad yta)

Trapanel, betongplatta, plattak, el
Lag standard, Enkel
Byggnadsarea: ca 100 kvm m? (uppskattad yta)
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5.6 Ovrigt
Férséikring Finns, Lansférsakringar Kdlla: Fastighetséigaren

5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet .

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nar du som kdépare har ratt att
tillirdda egendomen kan du vanda dig fill Kronofogden och begdra
hjalp med handrdackning (avhysning). En sddan handrackning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tillirade fill bostad pd
fastighet eller till |16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttianderatt). 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 ddremot f& betala fér handrdackning
som behdvs for filltrade till annat t.ex. sarskilda férrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvardet ar det bedémda belopp for viket en tillgdng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stalining till varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Vdarderingsmetoden utgodres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebeddmning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jamférelseobjekt. Referensobjekten ar sallan helt
jamférbara varfér normering fill vardebdrande faktorer maste ske. |
detta utldtande har normering framst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sdsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhallsbyggarna 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 darmed den kompetens som krdvs for att
genomfdra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

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

7.1 Anteckningar Kélla: Metria
‘ Utmatning 2025-09-02, 378 810 SEK, beslutsnummer 12254589406: 2025-09-04, D—2025—0031390l:1‘

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 5 infeckningar om 440 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 110 000 kr 1975-12-29 7517166
2 50 000 kr 1975-12-29 7517167
o 15 000 kr 1976-06-23 76/4344
5 225 000 kr 2004-08-16 04/25014
6 40 000 kr 2011-11-11 11/27244

7.3 Inskrivningar 3 :
Kdélla: Metria

| 4 Nyttjanderatt 1989-12-13 89/9911 Ovrigt &ndamal: OMRADE |

7.4 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2024
Taxeringsvérde 904 000 kr Kélla: Metria

varav byggnad 561 000 kr
varav mark 343 000 kr
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geografi och befolkning

Motala kommun ligger i nordvéstra Ostergétlands 1an, vid Vatterns
strand, och ar kand som "G&ta kanals huvudstad”. Kommunens
landskap bestar av sjdar, skogar och jordbruksmark, med Vattern och
Motala strom som viktiga naturresurser. Centralorfen Motala ar den
storsta tatorten, medan andra betydande orter inkluderar Borensberg,
Tjagllmo och Godegdrd. Kommunen har en befolkning pé cirka 43 700
personer (2023, MSCI), dar de flesta bor i Motala, medan resten ar
fordelad pd landsbygden och mindre samhallen. Diagrammet nedan
visar befolkningsutvecklingen sedan ér 1995 till &r 2023.

ooooo

Antal

1995 1996 1997 1

998 1959 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
= Invanare

Forbindelser och vagnat

Motala har goda kommunikationer genom sitt vag- och jarnvagsnat.
E4:an nds enkelt via riksvag 50, som [6per genom kommunen och
kopplar Motala till Linkdping, Orebro och J&nk&ping. J&rmvdagsstationen i
Motala har regionaltdgsférbindelser fill bland annat Mjélby, Hallsberg
och Norrkdéping, vilket gér kommunen aftraktiv for pendlare. Gota kanal
och hamnen i Motala spelar en viktig roll fér turism och fritidsbatliv och
har historisk betydelse som en del av Sveriges infrastruktur.
Kollektivirafiken skéts av Ostgdtatrafiken, med bussférbindelser inom
kommunen och till narliggande orter.

Naringsliv
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Motala har en I&ng fradition av industri och mekanisk tillverkning och var
tidigare hem for den anrika Motala Verkstad, en av Sveriges aldsta
industriverksamheter. Idag dr kommunen praglad av smd- och
medelstora féretag inom tillverkningsindustri, teknik, vard och handel.
Det finns ungefdr 2000 registrerade féretag i kommunen. N&gra av de
storsta arbetsgivarna inkluderar Poppelstadens omsorgsfoérvaltning,
Vaderstad AB och Motala kommun. Turismen ar en véxande ndring, dar
Go6ta kanal, Varamobaden (Nordens storsta insjdbad), Motala
Motormuseum och naturupplevelser vid Vattern lockar ménga besdkare
varje ar.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan drygt 10
000 m 2 (2014) och &ver 60 000 m? (éar 2021) (MSCI). Se diagram nedan:

nnnnn

o

019 2020 2021 2022 2023

0
0
20000
N |J l] H H H “ H ‘] n I‘ H ’] “
A il | ,
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2 023
~ Total area
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8.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jdmfoérbara objekt som salts

har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.

Diagram visar kdpesumma/boarea over tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
30 - 116 m?, standardpodng 20 - 34, byggdr 1850 — 1909, areal tomt 700
— 3 403 m? under perioden 2021-02-01 och framat.

Sokningen genererade 8 st fransaktioner efter gallring. Képeskillingen
varierar mellan 550 000 — 1 850 000 kr. | relafion till boarean varierar
kopeskillingen mellan 6 790 — 36 666 kr/m? med medel 22 870 kr/m?3.
Kopeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,9 — 3,2 med medel 1,9,

se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel U K/T Kvmpris Kopeskiling
Motala Styra 1:11 2025-10-21 75 1909 18797 L 1.7 24000 1 800 000
Motala Sund 6:2 2024-05-16 30 20 1850 1 193: E L 2,6 36666 1 100 000
Motala Fivelstad 2:9 2023-05-12 80 29 1890 713 E L 2130395 1 850 000
Motala Fivelstad 2:5 2023-01-13 116 10 34 1909 2106 E L 1.4 13793 1 600 000
Motala Sund 1:14 2022-11-28 40 35 33 1909 2045 E L 1.4 28125 1 125 000
Motala Fivelstad 1:5 2022-06-16 58 20 1909 3403 E L 1.5 13793 800 000
Motala Sund 6:2 2021-05-21 30 20 1850 IN1938E L 3.2 36666 1 100 000
Motala Anghemmet 1:2  2021-02-01 81 26 1909 700 E L 0,9 6790 550 000
Medel 1.9 22870

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Fj strand, N=Strandnéra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtratt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvarde
Tabell férséliningar. Kalla: UCBV

Framforallt varderingsobjektets Idge séder om Motala centrum samt
normal standard och skick, medfor att marknadsvardet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga ndgot under
medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd till 1 200 000 kr,
motsvarande 17 143 kr/m?2.

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per december 2025
1 200 000 KRONOR

Enmiljontvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 140 tkr - 1 260 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 17 143
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,33
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Ostergdtland 2025-12-29
Varderingsinstitutet Norra AB

o=

Erik Lauren
Ekonom och Fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA
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Foshghe’rskor’ro Markeringen visar laget fér varderingsobjektet. Kalla
Meftria
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2:3 —

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kalla Metria
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Orfofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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