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PROPERATE ALMBY 13:540

VARDERINGSINSTITUTET 2026-04-17

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 vardetidpunkten 2026-04-17.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning OREBRO ALMBY 13:540

Adress Sikvégen 9
705 10 Orebro
Omréde Ekeby-Almby
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-277-26-18
Nybyggnadsar 2002
Vdardedr 2002
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

ALMBY 13:540 i Orebro kommun ligger i Ekeby-Almby ca 7,5 km fran
centralorten. Omgivningen utgdrs av bostadsomrédde med smdhus och
fastigheten angrénsar mot en forskola. Skola finns i nGromradet.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tva plan.
Uppférd med krypgrund, fasad av trépanel, fénster 2-glas isolerglas och
yttertak av betongpannor. Boarean har uppskattats fill ca 145 m?,
fordelat p& 7-8 rum och kok.

Det finns Gven 6vriga byggnader sdsom carport/forrdd och forrdd pd
fastigheten.

Markarealen uppgdr till 927 m?, vars obebyggda delar utgdrs av infart
och trddgdrd med grdsmatta, buskar, tréd.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per april 2026

4 700 000 KRONOR

Fyramiljonersjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 4 450 tkr - 4 950 tkr

S J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 32414
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,48
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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 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

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Vdarderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade. Kailla: Metria

Plan

DETALJPLAN Datum Akt

- 1994-09-15 1880K-P94/21
ALMBY 13:94 MFL(DELPLAN 2) Laga kraft: 1994-09-15

Anmarkningar

ANDRADE BESTAMMELSER SE AKT 1880-P98,1880-P145,1880-P160,1880-P161,1880-P169
Genomf. start: 1994-09-16, Genomf. slut: 1999-09-15

Plan

ANDRING_AV_DETALJPLAN Datum Akt

- 2002-12-11 1880-P161
ALMBY 13:94 MFL(VID DREVEVAGEN) Laga kraft: 2003-01-03

Anmarkningar

URSPRUNGLIG PLAN SE AKT 1880K-P94/21
Genomf. start: 2003-01-04, Genomf. slut: 2008-01-03

Tomt och lage
Areal totalt 927 m?
Obebyggda delar  Infart och traddgdrd med grasmatta, buskar, trad

Lage Klass 4: Inte strand eller strandnd&ra
Omgivning Bostadsomrdde med smdhus samt férskola
Avstand 7 km till kommunens centralort

Skola, forskola finns i ndromrddet

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet till allmant nat

Vatten Kommunalt Kdlla: Fastighetsdgaren
enskilt vatten har angetts i taxeringen. Felaktigt enligt
dgaren

Avlopp Kommunalt Kdlla: Fastighetsdgaren

enskilt avlopp har angetts i taxeringen. Felaktigt enligt
dgaren

Bredband via fiber Ja

NAgon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.
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5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande

Alder Byggdr 2002 Kélla: Metria

Boarea 145 m?2 Kdlla: grovt uppskattat
Ej kontrollmatt. (112 kvm BOA, 56 BIA enligt
taxeringen.)
Fordelat pd 7-8 rum och kdk

Vaningar Tva plan

Entrévdning

Hall, kdk, tvattstuga med groventré, genomgdngsrum
och allrum i fil, hygienrum, 3 sovrum

Vaning 1 tr Hall, allrum, 2 mindre sovrum och ej fardigstaillt
utrymme (ev. mojligt hygienrum). Lagre takhdjder
Grund Krypgrund
Stomme Tr&
Fasad Trépanel
Fénster 2-glas, isolerglas
Yttertak Betongpannor

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt

altan och takad altan

Golv Parkett och laminat
Végg Mdalade och tapet
Tak Skivor och panel

Uppvdrmning

Vattenburet vérmesystem via radiatorer till
franluftsvarmepump (Nibe).

Direktverkande el (6vervdning).

odvervaning.

Ventilation Mekanisk ventilation

K&k Elspis, diskmaskin (Electrolux), kyl (Electrolux), frys
(Electrolux)
Normal standard, normalt skick

Hygienrum WC/bad pd entrévéning, golv plastmatta, vaggar

plastmatta
WC, tvattstall, badkar

Normal standard, normalt skick
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Tvéttstuga Tvattmaskin, torktumlare
Golv klinker, véggar mdalade
Normal standard
Helhetsintryck Normal standard frédn nybyggnadsar, normalt skick.

Vissa n&got slita ytor férekommer.

5.5 Ovriga byggnader

Carport/Férréd Trdbyggnad med tak av betongpannor. inrymmer
carport och forréd

Normal/enkel standard, normalt skick

Byggnadsarea: 40 m? (uppskattad yta)

Forrad Aldre trébyggnad med tak av betongpannor. nyttajs
som forrdd. ev. ar delar av byggnaden placerad
ndgot utanfér tomtgrdnsen (enligt registerkartan)

Aldre standard
Byggnadsarea: 10 m?
5.6 Ovrigt
Férsdkring Finns, ICA Forsakring Kdlla: Fastighetsdigaren
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tiltréda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjalp med handré&ckning (avhysning). En sddan handréckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltrade till bostad p&
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsrdtt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvéands for eft
normalt boende och &ven biutrymmen som t.ex. vind, k&llare och
garage for privatbil. Kdparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behovs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden f6r mer
information om handrdckning.
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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 Kéilla: Metria

‘Ingen inskriven information hittades ‘

7.2 Anteckningar

Kalla: Metria
Utmatning 2026-02-11, 2 780 574 kronor, beslutsnummer 1226405130: 2026-02-13, D-2026-00051677:1

Utmdtning 2026-02-11, 2 780 574 kronor, beslutsnummer 1226405155: 2026-02-13, D-2026-00051518:1

7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 5 inteckningar om 2 580 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Mefria
1 1 700 000 kr 2002-06-28 02/13618
2 170 000 kr 2005-09-26 05/26002
3 181 000 kr 2007-02-12 07/3198
4 150 000 kr 2009-07-13 09/15616
5 379 000 kr 2021-12-08 D-2021-00558096:1

7.4 Rattigheter

Kdalla: Metria

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Vatten och Avlopp LAST LEDNINGSRATT 1880K-2020/168.1
Bildningsatgdrd

LEDNINGSRATTSATGARD

évrig berdrkrets, med rattsfédrhallande
Férman:
Last: Orebro ALMBY 13:540

7.5 Gemensamhetsanlaggningar

Kélla: Metria
Gemensamhetsanlaggningar
OREBRO ALMBY GA:23
7.6 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2024
Taxeringsvérde 3 183 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 2 093 000 kr
varav mark 1 0920 000 kr
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7.7 Ovrigt
| taxeringen har 112 kvm boyta och 56 kvm biyta angetts. Férdelningen

synes vara felaktig. | taxeringen anges dven enskilt vatten och avlopp
vilket ej stGmmer enligt dgaren.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Orebro kommun ligger i hjartat av Nérke och &r den stdrsta kommunen i
Orebro 1&n. Kommunen praglas av en blandning av stadsmiljé,
jordbrukslandskap och naturskdna omrdden, med Hjalmaren och
Kilsbergen som viktiga geografiska inslag. Centralorten Orebro &r en av
Sveriges storsta stadder och fungerar som en viktig knutpunkt i
Mellansverige. Andra stérre tatorter i kommunen ér Kumla, Hallsberg och
Lekeberg, medan mindre orter som Glanshammar, Odensbacken och
Vintrosa ocksé& har en betydande befolkning. Kommunen har en
befolkning pd& nédrmare 160 000 personer (2023, MSCI), varav merparten
bor i Orebro stad. Resten av befolkningen ar férdelad pd& mindre orter
och landsbygden. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen
sedan Ar 1995 fill &r 2023.

180000

140000 +

Forbindelser och vagnat

Orebro kommun har utmdrkta kommunikationer, med flera stérre végar
som mofts i staden. Europavégarna E18 och E20 korsar kommunen och
skapar goda vagférbindelser mot Stockholm, Géteborg och Oslo.
Riksvéig 50 férbinder Orebro med Bergslagen och Dalarna. Orebro
cenfralstation ar en av landets viktigaste jGrnvagsknutpunkter, med
direkttag till Stockholm, Goteborg, Malmo och Oslo. Kollektivirafiken
inom kommunen drivs av Lanstrafiken Orebro och erbjuder
bussférbindelser b&de inom staden och till nérliggande orter. Orebro
Airport, beldgen cirka 10 km véster om staden, ar en av Sveriges storre
regionala flygplatser och hanterar b&de passagerartrafik och fraktflyg.
Hamnverksamheten vid HjGlmarens strand mojliggdr godstransport via
vattenvagar.
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Ndringsliv

Orebro kommun har ett starkt och diversifierat néringsliv, dér handel,
offentlig sektor, industri och logistik spelar en central roll. Kommunen har
cirka 7 300 registrerade féretag, varav ménga ar smé och medelstora
bolag inom fja@nstesektorn, handel och industri. Bland de storsta
arbetsgivarna finns Region Orebro lan, Orebro kommun och Orebro
universitet. Andra betydande arbetsgivare ér Humana Assistans AB och
Atlas Copco. Universitetet har en viktig roll i att driva innovation och
forskning, sarskilt inom medicin, Al och hdllbar utveckling. Orebro har en
véxande besdksndring med populdra sevérdheter som Orebro slott,
Wadkdping och Gustavsvik med sin stora dventyrsbadanlédggning Lost
City. Staden har eftt rikt kultur- och ndjesliv med konserter, teater och
sportevenemang p& Behrn Arena.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan ndstan
1 000 m? (&r 2023) och &ver 450 000 m2 (Ar 2015) (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. Sdkningen avser
objekt med byggdr ca 1995 -2017, boarea ca 100 — 200 kvm och har
gallras fran vissa objekt av radhustyp.

Fyren EkAlmen

Gamla Hjdlmarvag,

(".-?r;} i

Gamla Hjzmarvagen
[207]
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Képesumma/Boarea. Kdlla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea &ver tid, samt dess spridning.
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Varderingsobjektet &r bland de ndgot dldre objekten i
referensmaterialet. Tabellen nedan har har gallrats ytterligare och
omfattar fastigheter typkod 220 med boyta 108 - 175 m?,
standardpodng 29 - 38, byggdr 1997 - 2008, areal tomt 557 - 2 293 m?
under perioden 2024-01-11 och framat.

Sokningen genererade 16 st fransaktioner. Képeskilingen varierar mellan
3084 000 - 6 050 000 kr med ett genomsnittspris p& ca 5 100 000 kr. |
relation till boarean varierar kdpeskilingen mellan 24 870 - 41 015 kr/m?
med medel 34 248 kr/m?2. Kopeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan
0,9 - 1,8 med medel 1,3, se nedanstdende tabell. | materialet finns bdde
taxeringsar 2024 och 2021. Objekten med taxeringsdr 2024 finns till stérre

deli den nedre nivan (under ca 1,4).

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF  K/T Kvmpris Kdpeskilling
Orebro Almby 13:653 2026-01-07 155 29 2006 1241 E L 1.4 35322 5475000
Orebro Almby 13:644 2025-11-12 165 29 2006 1389 E L 1,3 31818 5250 000
Orebro Almby 13:542 2025-10-03 149 32 2003 914 E L 1,5 40234 5995000
Orebro Almby 13:323 2025-10-01 169 34 2007 2293 E L 1.3 35798 6 050 000
Orebro Almby 13:708 2025-09-25 156 34 2007 576 E L 0,9 26602 4150 000
Orebro Almby 13:689 2025-06-18 175 30 32 2006 1202 E L 1,3 32857 5750 000
Orebro Almby 13:700 2025-04-15 108 10 30 2008 557 E L 1,2 36574 3 950 000
Orebro Almby 13:382 2025-02-20 124 15 34 1997 800 E L 0,9 24870 3084 000
Orebro Almby 13:556 2024-12-17 159 33 35 2003 1053 E L 1,2 32704 5200 000
Orebro Almby 13:530 2024-12-13 167 24 32 2005 1081 E L 1,4 35898 5995000
Orebro Almby 13:633 2024-12-02 142 38 2004 1038 E L 1,3 39084 5 550 000
Orebro Almby 13:567 2024-09-06 173 35 2001 1073 E L 1,4 34682 6 000 000
Orebro Almby 13:175 2024-05-02 128 40 33 2003 2269 E L 1,7 41015 5250 000
Orebro Almby 13:660 2024-02-21 146 35 2005 1485 E L 1,8 40068 5850 000
Orebro Almby 13:708 2024-01-15 156 34 2007 576 E L 1,3 28846 4 500 000
Orebro Almby 13:53  2024-01-11 125 42 32 2001 950 E L 1,4 31600 3 950 000
Medel 1,3 34248

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Uppldtelseform; L=Lagfart, T=Tomtr&Ht. K/T=K&peskiling/Taxeringsvérde

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet bedéms ha ett for omrddet normalt I6ge, dock
beldgen angrédnsande mot férskola. Byggnaden beddms huvudsakligen
ha normal standard frén nybyggnadsdr och Normalt skick, dock med
vissa slitna ytor. Vardet beddms sa, sammantaget beddms ligga ndgot
under medelvardet for referensobjekten och beddms uppgad till ca 4 700
000 kr, motsvarande 32 414 kr/m?.
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8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per april 2026
4 700 000 KRONOR

Fyramiljonersjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 4 450 tkr - 4 950 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 32414
K/T  (marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,48

Orebro 2026-04-20
Varderingslinstitutet Norra AB

~ _—

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Bostadshus med vit fasad samt tré&idgdérd med Bostadshus med vit fasad samt grusad infart

grésmatta och trad

Forrdd och carport med vit trapanel

Bostadshus med vit fasad samt buskar och
infart, vy fr&n végen.
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Morkéringen viédr IGget for varderingsobjektet. Kalla

Fc-ls’rigvhe’rskor"‘r:d.
Metria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritningar
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Planritning, entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

—

rum

rum

allrum

of ~

Planritning, dvervaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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