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1
1.1

1.2

1.3

1.4

Uppdraget
Uppdragsgivare

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syfte och dndamadl

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.

Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-04-25.

Sarskilda forutsattningar

Vdarderingsobjektet utgodrs av 3 fastigheter som nyttjas som en enhet. |
uppdraget ingdr dven att uppskatta separata vardet for fastigheterna,
se 8.2
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning ASKERSUND NORRA BJORNFALL 1:49-51

Adress Klackjarnsvagen 6
696 97 Mariedamm

Omrdde Mariedamm

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-3035-25-18

Nybyggnadsdr 1911

Vdardedr 1929

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

NORRA BJORNFALL 1:49-51 i Askersund kommun ligger i Mariedamm ca
23 km frdn Askersund. Skola, férskola finns inom ca 10 km, ytterligare
service finns i Askersund. Omgivningen utgors av bostadsomrdde med i
huvudsak villor i ndrheten av sjén Skiren.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvé plan med
kallare. Uppférd med kdallargrund, fasad trédpanel, fénster 2-glas och
yttertak betongpannor. Byggnaden ar under renovering/ombyggnation
och ar gj fardigstalld. Kok, hygienrum, ytskikt och flera installationer
saknas. Mojlig boarean har uppskattats till ca 175 m?, fordelat pd ca 6 €]
fardigstallda rum.

Det finns dven ett dldre uthus, en betongplatta med pdborjad
byggnation samt en pool p& fastigheten.

Markarealen uppgdr till totalt 2 551 m?, varav 1:49 926 m?, 1:50 922
m2och 1:51 663 m2. Markens obebyggda delar utgors av tradgdrd,
gréasmatta, buskar och trad.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per april 2026

700 000 KRONOR

Sjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 530 tkr - 930 tkr
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Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde)

4 000
1,24
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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 2026-04-15 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.
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Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Vdarderin jektet ar beldget inom planlagt omrdde.
arderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade Kéilla: Metria
Plan
BYGGNADSPLAN Datum Akt
- 1956-03-13 18-LER-1075
MARIEDAMMS STATIONSSAMH NORRA BJORNFALL Laga kraft: -
Anmarkningar
GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT
Pagdende renovering och ombyggnation. Det ar ej utrett hur
byggnaden sadg ut innan renovering och om andringarna kréver
bygglov. Ytterligare undersdkning bdr goéras. For information om bygglov
kontakta kommunen
5.2 Tomt ochlage
Areal totalt 2551 m?
varav land -
varav vatten -
Obebyggda delar  Tradgadrd, grésmatta, buskar och tréd
Lage Klass 4: Inte strand eller strandndra
Omgivning Bostadsomrédde med i huvudsak villor i ndrheten av
sjén Skiren
Avsténd 23 km till kommunens centralort
Skola, forskola finns inom ca 10 km. Ytterligare utbud
med service finns i Askersund
5.3 El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet till allmd&nt nat
Avstangt *

Vatten Kommunalt Kdlla: taxeringen
Avstangt *

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Avlopp Kommunalt Kdlla: taxeringen

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

Bredband via fiber  uppgift saknas
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54

¥ Avstdngt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att sdkerstalla funktion.

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

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea

Vdaningar
Kdéllarvaning
Entrévdning

Vaéning 1 tr

Grund
Stomme
Fasad
Fonster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga yftskikt
Golv

Vé&gg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Friliggande

Byggdr 1911, enligt taxeringen Kélla: Metria
175 m?

Fordelat pd ca 6 ej fardigstallda rum
40 m?

Tvd plan med kdllare

Kdlla: Besiktning

teknik och férvaring, trappa saknas
2 rum/utrymmen samt ej fardsigstallt hygienrum

gj fardigstallda ytor med hall, ca 3 rum, hygienrum
och forrddsrum/sidovindar

Kallargrund

Tr&

Tr&panel

2-glas, isolerglas
Betongpannor
Altan

. Ytskikt saknas
. Ytskikt saknas
. Yiskikt saknas

Vattenburet virmesystem via radiatorer Hill
varmepump/kdlla ej lokaliserad.

Avstangd.

Kamin. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad, vidare
undersdkning rekommenderas.

Rokkanal/skorsten utvandigt ej lokaliserad

Kamin. Till synes tillfallig installation placerad i kallaren
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Ventilation ej fardigstallt
K&k Kok saknas
Hygienrum pd& entrévaning

Utrymme for hygienrum. Yiskikt och utrustning saknas
Hygienrum 2 pd& vaning 1 trappa
Utrymme f&r hygienrum. Yiskikt och utrustning saknas

Helhetsintryck F.n. 1&g standard. Byggnad som nyligen
renoverats/byggts om med ny fasad, fonster, yttertak.
Invandigt ej fardigstallt. Yiskikt saknas genomgdende.
Vissa elinstallationer och golvvarme fill synes delvis
installerat. Genomgdende teknisk undersdkning av
byggnaden bor utforas.

5.5 Ovriga byggnader

Uthus Aldre uthus i tré/timmer. enkel standard i normait
skick. fill synes anslutet fill el. belamrat med diverse
saker.

Byggnadsarea: 70 m? (uppskattad yta)

P&bdsriad byggnationBetongplatta med del av byggnadsstomme.
Lag standard
Byggnadsarea: 60 m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
Férséikring uppgift saknas
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat. P& tomten
fanns brdte.

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 handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirdde till bostad pd
fastighet eller 1ill 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och &ven biutrymmen som t.ex. vind, kallare och
garage for privatbil. Kbparen kan dédremot 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 handréckning.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet dr det beddmda belopp for viket en tillgdng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en villig kbpare 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 pa regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmforelseobjekt. 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 éGven till den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utférts 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
genomféra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

NAgon sdrskild utredning avseende lantmateriforratining, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Lantmateriforrattning

Kd&lla: Metria
‘Ingen inskriven information hittades ‘
7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 2 infeckningar om 4 500 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria

1 2 000 kr 1923-01-17 23/78
Avs8g urspr. éven: Belastar Gven ASKERSUND NORRA BJORNFALL 1:49, ASKERSUND NORRA BJORNFALL 1:51

2 2 500 kr 1923-01-17 23/80

Avs8g urspr. &ven: Belastar Gven ASKERSUND NORRA BJORNFALL 1:49, ASKERSUND NORRA BJORNFALL 1:51

. emensamhetsanlaggningar
73 G 99 g Kdalla: Metria

Gemensamhetsanlaggningar
ASKERSUND MARIEDAMM GA:2

7.4 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2024
Taxeringsvérde 566 000 kr Kdlla: Metria

varav byggnad 351 000 kr

varav mark 215000 kr

7.5 Ovrigt
Objektet @r under ombyggnad och flera ej aktuella uppgifter kan finnas
i taxeringen
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Askersunds kommun ligger i den sédra delen av Orebro 1&n och grénsar
till b&de Narke och norra delen av Vattern. Kommunen har en naturskén
milj®é med sjdar, skogar och éppna landskap, dar Vattern och Tivedens
nationalpark dr tvé av de mest framtraddande naturinslagen.
Centralorten Askersund ligger vid Vatterns norra &dnde och &r den storsta
tatorten i kommunen. Andra viktiga orter inkluderar Hammar,
Zinkgruvan, Olshammar och Ammeberg. Kommunen har en befolkning
pd 11 478 personer (2023, MSCI), varav omkring 4 000 bor i centralorten
Askersund. Resten av befolkningen &r spridd dver landsbygden och de
mindre samhdllena. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen
sedan Ar 1995 fill &r 2023.

Antal

10800

10400 -+ "
t 99 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2001

|
|
H ‘ |
006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023
= Invénare

Forbindelser och vagnat

Askersunds kommun har ett valutvecklat vagnat och ligger strategiskt
vid vagférbindelser som gér det enkelt att pendia till Orebro, Motala
och andra ndrliggande orter. Riksvag 50 gér genom kommunen och
férbinder Askersund med Orebro i norr samt Motala och Link&ping i
sdder. Lanstrafiken Orebro ansvarar fér bussférbindelserna inom
kommunen och mellan Askersund och nérliggande stader.
Pendlingsmajligheter till bland annat Orebro och Motala &r goda, vilket
gor Askersund till en atftraktiv bostadsort for personer som arbetar i dessa
stdder. Det finns ingen jarnvagsstation i Askersund, men ndrmaste
stationer med tagférbindelser finns i Motala, Hallsberg och Orebro, dit
man smidigt kan ta sig med bl eller buss. Den naGrmaste flygplatsen ar
Orebro Airport, belégen cirka 60 km norr om Askersund. Flygplatsen
erbjuder reguljdra flyg till Stockholm och andra svenska samt
internationella destinationer.
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Ndaringsliv

Naringslivet i Askersunds kommun prdglas av en blandning av industri,
handel, turism och smdaféretagande. Kommunen har n&stan 800
registrerade féretag, varav manga &r verksamma inom
tillverkningsindustri, skogsbruk, tjdnstesektor och turism. De storsta
arbetsgivarna i kommunen &r Askersunds kommun, Zinkgruvan Mining
AB, samt féretag inom besdksndringen och industrin. Turismen dr en av
kommunens viktigaste ndringar, och Askersund &r ett populért
besdksmdl tack vare sitt Idge vid Vattern och ndrheten till Tivedens
nationalpark. Battrafik, vandring, fiske och cykling dr populdra aktiviteter
som lockar besdkare under hela dret. Staden har dven en pittoresk
stadskdrna med smd butiker, caféer och restauranger.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ca 2 500
m? (&r 2014) och dver 20 000 m? (&r 2022) (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 sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet. Materialet har

gallrats frén vissa objekt med en areal éver 10 000 samt ett objekt med
strandtomt.

=
S
£
@
s
@
a

Skiren

Skirenbadet o

. cyolsvige,
B

s Bjornfall

Norra P
Bjornfall

ih

wariedamms kapell ﬂ

uabeh exsi®

Kartan visar gjorda férsdliningar i omrédet. Kalla: UCBV

Map data ©2026 Google

O 85% ResrgteRi &3 (0,09%) d minad - Frin 7805 il & 236 (4,46%)  Korslstion: 00264 Stdaww 3733 Antal: 18
20 000
L]
= 15000
b
o
m
=5 L]
Em (lal] S5 =y )
@ s -
(] o (-]
.Q' r L]
2 5000 - ®
L]
L]
s 3 ™ ™ Al 13 A ™ 13 M A3 43 ™ +3 3 ]
o & & VAR AR uy OB
L T i -J,ih”‘:{} AST A h,\'h\ﬂ_mﬁb"" hﬂ‘b_m_\\l‘“‘ ™t P\ a®
AT (¢ Lt L SR 4 S A A A BT B .1(3}5’ HE g
Képesumma/Boarea. Kdlla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea &ver tid, samt dess spridning.
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Materialet nedan omfattar fastigheter typkod 220 med boyta 72 - 150
m?, standardpodng 18 - 33, byggdr 1911 - 1985, areal tomt 1 025 - 3 740
m? under perioden 2022-01-25 och framat.

Sokningen genererade 15 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 150 000 - 1 495 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 1 538 - 10 833 kr/m? med medel 7 275 kr/m?2.
Képeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,5 - 3,4 med medel 1,8,
se nedanstdende tabell. | materialet finns varderingsobjektet sjdlvt som
sAldes 2023 for 200 tkr.

Kommun  Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Askersund Norra Bjornfall 1:96 2026-02-01 90 1967 1482 L 1,0 6 666 600 000
Askersund Norra Bjornfall 1:29  2025-08-04 150 90 231932 3740 N L 2,5 9966 1495 000
Askersund Norra Bjérnfall 1:145 2025-01-16 1950 L 150 000
Askersund Mariedamm 1:7 2024-09-09 115 57 27 1938 1025 E L 0,7 3478 400 000
Askersund Norra Bjérnfall 1:102 2023-10-27 104 64 31 1948 1445 E L 2,4 9615 1 000 000
Askersund Sodra Bjornfall 2:4  2023-09-21 76 70 24 1962 1632 E L 1,6 6842 520 000
Askersund Norra Bjornfall 1:40 2023-09-01 90 23 1911 1450 N L 3,4 10000 900 000
Askersund Norra Bjérnfall 1:108 2023-08-07 112 56 18 1943 1035 E L 2,5 5535 620 000
Askersund So&dra Bjornfall 2:7  2023-07-07 77 35 26 1962 1438E L 2,3 9 480 730 000
Askersund Norra Bjornfall 3:4  2023-07-05 148 32 29 1985 2167 E L 0.8 6081 900 000
Askersund Norra Bjérnfall 1:133 2023-05-03 125 125 33 1965 1852 N L 1,0 5200 650 000
Askersund  Norra Bjomfall 1:49 M.f. 2023-03-31 130 40 24 1911 251TE L 0,5 1538 200 000
Askersund S&dra Bjornfall 2:5 2023-03-20 72 65 27 1964 1228 E L 2,3 10833 780 000
Askersund Norra Bjérnfall 1:139 2022-05-16 120 33 1983 1154 E L 1,7 9166 1 100 000
Askersund Norra Bjornfall 1:91  2022-01-25 110 65 29 1942 2035 E L 2,0 7 454 820 000
Medel 1,8 7275

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=TomtrGtt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvarde
Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV
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Varderingsobjektet beddms ha ett normalt IGge i omrddet. Byggnaden
har en speciell karakt@r och synes ha renoverats med ny fasad, nya
fonster och tak de senaste aren. Invandigt ej fardigstallt och
omfattande renoveringsarbeten kvarstdr. Marknadsvérdet beddms
sammantaget finnas omkring ca 700 000 kr, motsvarande 4 000 kr/m?.
D& objektet utgdrs av ett pdborjat, ej fardigstallt projekt beddms
varderingsosdkerheten som stérre dn normalt.

Varderingsobjektet utgors av 3 angrdnsande fastigheter. | uppdraget
ingdr dven att redovisa separata varden for fastigheterna. Fastigheterna
nyttjas f.n. tillsammans som en tomt och vissa grénser gdr néra/vid
husfasaden. Objektet &r belaget i ett omrdde med en tamligen 1&g
prisbild. Sannolikt krdvs ytterligare &tgérder om fastigheterna skulle
separeras och ett ev. varde fér mindre tomtmark beddms som ringa. En
uppskattning av objektets ev. delvarden visas nedan.

Askersund Norra Bjérnfall 1:49
Beddmt delvdrde ca 30 000 kr

Askersund Norra Bjérnfall 1:50
Beddmt delvdrde ca 625 000 kr

Askersund Norra Bjérnfall 1:51
Beddmt delvarde ca 20 000 kr

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per april 2024
700 000 KRONOR

Sjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 530 tkr - 930 tkr

S )
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 4 000
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,24
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PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

ASKERSUND
NORRA BJORNFALL 1:49-51
2026-04-25

Orebro 2026-05-01
Varderingslinstitutet Norra AB

~ _—

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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v ASKERSUND
NORRA BJORNFALL 1:49-51

PROPERATE
VARDERINGSINSTITUTET 2026-04-25
Bilaga | Foton utvandigt

Bostadshus med vit fasad och grd detaljer Bostadshus med vit fo och grd detaljer
samt fradgdrd med grds och trad samt tradgdérd med grds och pool

c o | Bostadshus med vi’rfcsad och g dfljer
samt tradgdrd med grds
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ASKERSUND
7D

NORRA BJORNFALL 1:49-51

PROPERATE 2026-04-25

VARDERINGSINSTITUTET

Bilaga Il Kartor

A \ s ~‘ m-;' »
B'Imllm-ln =1= ‘ 'f‘"
L Bjérofallsm:
!jm:! "w — \ 0 ‘” ‘ \IQ::'-
Fastighetskarta. Markeringen visar léget for varderingsobjektet. Kalla
Meftria

. — ayale - ™
.' — - J0
—= “' v

Fastighetskarta. Visar vijrderingsobjek’re’rs.fcs’righe’rsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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ASKERSUND
1% |

PROPERATE NORRA BJORNFALL 1:49-51

VARDERINGSINSTITUTET 2026-04-25

n‘ofofo. Visar vérdringsobjekfefs fomtmark. Kalla Metria

Sid 21 (21)



