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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 vérdetidpunkten 2026-03-18.
1.4 Sarskilda forutsattningar

Delar av byggnationen pd fastigheten avviker frédn bygglov, se avsnitt
5.1
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning LEKEBERG HIDINGE-LANNA 1:131

Adress Skrantésvagen 1 B
71993 Vintrosa

Omrdde Lanna/Vintrosa
Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-2866-25-18

Nybyggnadsar 2021

Vdardedr 2021

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

HIDINGE-LANNA 1:131 i Lekeberg kommun &r beldget i Lanna, ca 8 km
frédn centralorten Fjugesta. Skola och férskola finns i ndromrddet.
Ytterligare service finns i Fjugesta eller i Orebro ca 2 mil bort.
Omgivningen utgors av villor, blandad bebyggelse och dkermark.

Varderingsobjektet dr bebyggd med ett modernt friliggande hus i tva
plan uppfért ca 2021. Byggnaden &r uppférd med betongplatta,
tréfasad, 3-glasfonster och yttertak av betongpannor. Boarean uppgdr
till ca 182 m?, fordelat pd ca 7 rum och kok.

P& fastigheten finns dven ett enklare uthus samt en
komplementbyggnad som inrymmer tvd Idgenheter.

Markarealen uppgdr till 3 245 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
grasmatta och buskar.

2.3 Marknadsvarde

s ™
Marknadsvarde per mars 2026

5 500 000 KRONOR

Femmiljonerfemhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 5 000 tkr - 6 000 tkr

G J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 30 220
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,93
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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

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-02-25 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog fastighetségaren. Vardebeddmningen
grundar sig p& varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen.
Besiktningen utgdrs av en dversiktlig okuldr syn av byggnader samt
markdgoslag och drinte av sGddan karaktdr och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens 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.
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5.2

5.3

54

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet @r beldget utom planlagt omréde.

Bygglov saknas for viss byggnation pd fastigheten. Enligt muntlig
information frdn Samhallsbyggnad Sydndérke har byggnaderna slutgiltigt
slutbesiktning. Komplementbyggnadens anvédndning som bostad
avviker dock frdn bygglovet som avser garage.

For ytterligare information kontakta kommunen.

Bygglov Avvikelse bygglov

Tomt och lage
Areal totalt 3245 m?
Obebyggda delar  Gré@smatta och buskar

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Villor och dkermark
Avsténd 8 km fill kommunens centralort

Skola och forskola finns i nGromrddet. Stdrre
serviceutbud finns i centralorten Fjugesta ca 8 km
bort, eller i Orebro ca 2 mil bort.

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet till allmant nat

Vatten Kommunalt Kdlla: fastighetsutdraget
Avlopp Kommunalt Kdlla: fastighetsutdraget

Bredband via fiber  UppQift saknas

N&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad
Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 2021 Kélla: Metria
Boarea 182 m? Kdlla: Besiktning

e] kontrollmatt
Fordelat pd ca 7 rum och kdk
Biarea 130 m?

Vaningar Tvd plan
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Entrévdning

Vaning 1 tr

Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yttertak
Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
vdagg
Tak

Uppvdrmning

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Hall, , hygienrum, sovrum, vardagsrum,
kladkammare/forrddsrum, kék och
tvattstuga/groventré

Allrum, hygienrum, bastu, 3 sovrum, mindre gdstrum
med ett mycket litet rum i anslutning

Betongplatta
Tr&

Trapanel

3-glas, isolerglas
Betongpannor
Altan

Parkett och vinyl
Mdalade och tapet
Malat

Vattenburet vé@rmesystem via golvvarme Hill
bergvérmepump. Kdlla: Fastighetsdgaren

Varmepump placerad i annan byggnad. Bristfallig
funktion enligt dgaren. Varms f.n. med el. Ytterligare
undersdkning bdr goras.

Mekanisk ventilation

Spishdll, ugn inbyggd (Bosch), micro inbyggd (Bosch),
koksflakt, diskmaskin (Asko), kyl (Samsung), frys
(Samsung), ugn

Modernt vinkelkdk med kdksd och tva diskhoar

Modern standard, Normalt skick. Vissa slitna luckor
forekommer

WC/dusch pd entrévéning, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch
Modern standard, gott skick

WC/dusch pd vaning 1 trappa, golv klinker, vaggar
kakel

WC, tvattstall, dusch, badkar
Bastu i anslutning

Modern standard, goftt skick
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Tvattstuga

Helhetsintryck

Tvattmaskin

Golv klinker, véggar mdalade
Normal/enkel standard, normalt skick
Modern standard, goftt skick

5.5 Ovriga byggnader
KomplementbyggnadByggnad i tvd plan med trdstomme och tréfasad,

Uthus

5.6 Ovrigt
Forsakring

5.7 Handrackning

uppford pd betongplatta.

2-glasfonster (isolerglas). vattenbure varme via
radiatorer anslutet fill bergvé@rme (gemensamt system
for badda husen).

entréplan utgors av en ldgenhet p& 3 rum och kdk
samt en del teknikutrymme med virmepump etc.
bdvervdningen utfors av en Idgenhet pd 3 rum och
kdk. invandig yta uppgdr till ca 60 kvm per plan

L&dgenheterna dr moderna, dock av enklare typ.
Teknisk undersdkning av byggnationer och
anslutningar boér géras. Mikrobiell pavaxt noterades i
anslutning till flera fénster.

Observera att byggnaden avviker frdn bygglov som
anger garage.

Normal standard, normalt skick

Byggnadsarea: 75 m? (uppskattad yta)

Enklare trdbyggnad
Lag standard
Byggnadsarea: 15 m? (uppskattad yta)

uppgift saknas

Vid besiktningen var varderingsobjektet mdblerat.
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Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som képare har ratt att
tiltréda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirade till bostad pd
fastighet eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvénds for eft
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot 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 fér 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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7.1

7.2

7.3

7.4

Ekonomiska data

Nagon sarskild utredning avseende lantmaterifdrratining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

Lantmateriforrattning Kdlla: Metria

Ingen inskriven information hittades ‘

Anteckningar . _
Kdélla: Metria

Utmatning 2024-12-16, 2.182.500 sek jante ranta och kostnader, malnummer T 5599-24, (rebro Tingsratt: 2024-12-16, D-2024-00427898:1

Utmdtning 2025-11-19, 2 407 654 SEK, beslutsnummer 12255632148: 2025-11-21, D-2025-00428348:1

Utmdtning 2025-11-19, 2 407 654 SEK, beslutsnumer 12255632213: 2025-11-21, D-2025-00428326:1

Utmdtning 2024-03-19, 700.000 sek jimte ranta och kostnader, milmummer T 4915-23 och T 827-24, (rebro Tingsratt: 2024-03-19, D-2024-00086091:2
Utmatning 2024-03-19, 900.000 sek jamte ranta och kostnader, malnummer T 4917-23 och T 827-24, Orebro Tingsratt: 2024-03-19, D-2024-00086091:4
Utmdtning 2024-03-19, 100,000 sek jimte ranta och kostnader, milmummer T 4916-23 och T 827-24, Crebro Tingsratt: 2024-03-19, D-2024-00086091:3
Utmatning 2024-03-19, 100,000 sek jamte ranta och kostnader, malnummer T 4914-23 och T 827-24, Orebro Tingsratt: 2024-03-19, D-2024-00086091:1

Inteckningar/pantbrev
Totalt 3 inteckningar om 6 350 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Metria
1 4 500 000 kr 2020-10-02 D-2020-00405962:1
2 1 650 000 kr 2021-03-19 D-2021-00113930:1
3 200 000 kr 2022-03-21 D-2022-00114820:1

Rattigheter } _

Kdélla: Metria

Andamal Rattsfoébrhallande Rattighetstyp Beteckning

VA-LEDNINGAR LAST LEDNINGSRATT 1814-72.1

Bildningsatgard

LEDNINGSRATTSATGARD

Beskrivning

LEDNINGSRATT 10 M BRED

6vrig berérkrets, med rattsférhallande

FoOrman:

Last: Lekeberg HIDINGE-LANNA 1:131

Andamal Rattsfoérhallande Rattighetstyp Beteckning
Vag FORMAN OFFICIALSERVITUT 1814-2020/6.2

Bildningsatgard
AVSTYCKNING

Beskrivning
Ratt att anlagga, anvanda och underhdlla en 4 meter bred vag fram till tomtgrans.

Ovrig berdrkrets, med rattsférhdllande
Formadn: Lekeberg HIDINGE-LANNA 1:131
Last: LEKEBERG HIDINGE-LANNA 1:28
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7.5 Gemensamhetsanlaggningar

Kélla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades

7.6 Taxeringsvarde
Typkod

Taxeringsar
Taxeringsvdrde
varav byggnad

varav mark

220: Smd&husenhet, bebyggd
2024
5906 000 kr
5 400 000 kr
506 000 kr

Kdalla: Metria

Boyta enligt taxeringen uppgdr till 293 kvm. Enligt
fastighetsdgaren uppgdr huvudbyggnadens boarea
till ca 182 kvm. Ovriga ytor i taxeringen synes ev.
inkludera ldgenhetsytorna i garagebyggnaden.
Utdver en grov rimlighetsbeddmning har ytorna gj

kontrollmdtts
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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.

10000

2000

00
7000
6000
5000
4000
3000
2000 4
1000

]

906 1 5 2006 200 20 22013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Antal
&

1897 1998 1999 2000 2001 7 2008 2009 2 1201

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.
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kbpesumma/boarea over tid, samt dess spridning.
Materialet avser objekt med byggdr frdn 2010 och framat
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Materialet nedan omfattar fastigheter typkod 220 med boyta 110 - 191
m?, standardpodng 29 - 35, byggdr 2012 - 2020, areal tomt 1 000 - 1 769

m? under perioden 2023-05-08 och framat.

Sékningen genererade 12 st transaktioner. Képeskilingen varierar mellan
3 600 000 - 7 500 000 kr med ett genomsnittspris pd& ca 5850 000 kr. |
relation till boarean varierar kdpeskilingen mellan 31 550 - 54 000 kr/m?
med tyngdpunkten omkring ca 40 000 kr/kvm och ett genomsnitt p& 37
515 kr/m?2. De flesta objekten i materialet ar ndgot mindre &n
varderingsobjektet. Mindre byggnader genererar ofta ett hogre pris per
kvadratmeter. Kdpeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,0 - 2,3
med medel 1,5. | materialet finns dock bd&de objekt med taxeringsar
2021 och 2024. Bland objekt med taxeringsdr 2024 &terfinns dessa
huvudsakligen med K/T under 1 ,4.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kd&peskilling
Lekeberg Vreta 2:74 2025-10-10 150 11 33 2018 101TE L 1,3 38000 5700 000
Lekeberg Vreta 2:37 2025-09-05 165 29 2017 1024 E L 1,4 35757 5900 000
Lekeberg Vreta 2:26 2025-08-01 191 32 2019 1013E L 1,3 33481 6 395000
Lekeberg Hidinge-Lanna 1:105 2024-09-11 110 40 29 2012 1255 E L 1,0 32727 3 600 000
Lekeberg Hidinge-Lanna 1:119 2024-08-23 149 30 2012 1270E L 1,3 34899 5200 000
Lekeberg Vreta 2:40 2024-08-16 141 42 32 2017 1071 E L 1,4 42482 5990 000
Lekeberg Vreta 2:70 2024-08-08 125 31 2018 1005 E L 2,3 54000 6750 000
Lekeberg Vreta 2:99 2024-07-05 151 29 2020 1000 E L 1,6 32450 4900 000
Lekeberg Hidinge-Lanna 4:99 2024-06-18 165 65 30 2016 1176 E L 1,8 38181 6 300 000
Lekeberg Vreta 2:94 2023-10-19 187 30 32 2019 1017 E L 1,5 31550 5900 000
Lekeberg Hidinge-Lanna 1:102 2023-05-16 165 41 35 2012 1769 E L 1,6 36 969 6100 000
Lekeberg Hidinge-Lanna 1:121 2023-05-08 189 31 2015 1325E L 2,0 39682 7 500 000
Medel 1,5 37515

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrétt. K/T=Képeskiling/Taxeringsvérde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett normalt Idge i omrddet och en
tamligen stor tomt. Huvudbyggnaden beddms ha modern standard |
Gott skick. Komplementbyggnaden pd fastigheten som inrymmer tvé
ldgenheter avviker dock frdn bygglovet vilkket medfér en osékerhet och
kré&ver vissa atgdrder. Marknadsvdrdet beddms med viss forsiktighet
ligga i den nedre nivdn for moderna jamforelseobjekt i omrédet och
uppgd till ca 5 500 000 kr, motsvarande 30 220 kr/m?2.
Varderingsosdkerheten beddms som ndgot stérre dn normailt.
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8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per mars 2026

5 500 000 KRONOR

Femmiljonerfemhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 5 000 tkr - 6 000 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 30 220
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 0,93

Orebro 2026-03-20
Varderingslinstitutet Norra AB

~ _—

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

&ul} P . . X\I&JMM) W ‘ '1//

Byggnoder med ljusa tréfasader samt plan Huvudbyggnad, ljus fasad och morko
tréddgdrd och mark med snotdcke detdljer, vy frédn baksidan

Byggnader med ljusa trafasader samt plan Byggnad med ljus fasad samt mark med
tradgdérd och mark med snétacke snotacke
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Bilaga Il Kartor
bk Nytysan \
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Higtan »' 0 ,%._“ X \\‘
Fastighetskarta. Markeringen visar laget for varderingsobjektet. Kalla
Metria
s:13

2 ro4 ; B N \
Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Ill Planritningar
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Planritning huvudbyggnad, entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Planritning huvudbyggnad, dvervaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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MATPLATS 3]-—-}

KOK '\j
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Planritning, byggnad 2, entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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ALLRUM/
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Planritning, byggnad 2, dvervaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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