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Allman beskrivning och marknadsvarde

Varderingsobjekt

Fastighetsbeteckning Orebro Lagfaren dgare F-2965-25-18
Talby 17:2 Uppdragsgivare  Kronofogden

Objektets adress Saknas Vardetidpunkt Oktober 2026

Besiktningstidpunkt 2026-09-02
Allman Beskrivning

Beldgenhet Varderingsobjektet ar beldget ca 0,5 mil frdn Odensbacken och 2,6
mil frén Orebro, se &ven karta i bilaga. Omgivningen utgérs av dker
och skogslandskap. Férskola, skola och hélsocentral finns i
Odensbacken ca 5 km bort. Ytterligare utbud med service finns i
Orebro

Totala arealer samt Totalt 190 020 kvm areal varav 190 020 kvm landareal samt 0 kvm
fordelning dgoslag vattenareal (enligt Metria). 19 ha férdelat p& 18,6 ha skogsmark, 0,4
ha skogsimpediment (enligt analys).

Marknadsvdrde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutldtandet beddms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten till

1 750 000 kronor

Beddmt vardeintervall 1 650 000 — 1 850 000 kronor

Kr per kvm areal 9,2 Marknadsvdrde/taxeringsvarde (K/T) | 1,18

Katrineholm 2026-09-17

V& der;ﬁnsmutef Norra AB
i I—ﬁerr(rb&‘/ NAAYE
Jdgmds’rore’ ivilekonom Agronom / Fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA
Bilaga 1 Fotografier och kartor. Bilaga 2 Fastighetsutdrag
Bilaga 3 Ovriga sakuppgifter

Karl Palmer

Sida 1 (7)



Orebro
Talby 17:2

PROPERATE Oktober 2026

Uppdragsbeskrivnhing och varderingsunderlag

Uppdragsbeskrivning

Uppdragsgivare
samt uppdrag

Syfte & dndamal

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samft
varderingsstandard

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

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde
med utgdngspunkt av marknadsvdrdebeddmning utférd av
undertecknande féretag. Marknadsvérdebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsalining.

Marknadsvardet &r det beddmda belopp for viket en tillgéng eller
skuld borde kunna 6verl&tas vid vardetidpunkten mellan en villig
képare och en villig sdljare i oberoende stdllining fill varandra, efter
sedvanlig marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt,
insiktsfullt och utan tvéng.

Vérderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten dr séllan
helt jamférbara varfér normering till vardebdrande faktorer mdste ske.
| detta utldtande har normering skett fill bostadsarea, byggnadsarea,
land- och vattenareal. Landarealen har nominerats med
utgdngspunkt av dgoslagen skogsmark, skogsimpediment, dkermark,
betesmark, évrig mark samt vatten. Bostads- samt byggnadsarea har
nominerats med utgdngspunkt av bostdder, tomtmark och
ekonomibyggnader.

For 6vriga intékter frdn nyttjanderdtter tex jakt- och fiskearrenden
samt int@kter frén skogsallmd&nning vilket normalt utgér érlig utdelning
enligt mantal i andelsdgd skogsallméanning, sker dven normering fill
driffnetto bendmnt nettokapitaliseringsmetod. Metoden avser en
oversiktlig beddmning med hé&nsyn fill risk och potential och berdknar
en evig kapitalisering av ett normaliserat driftnetto vid fullt nyttjande.
Driftnettot berdknas utifrdn faktiska eller bedémda intdkter, samt i
férekommande fall bedémda drift- och underhdliskostnader.
Kapitaliseringen sker med ett bedémt marknadsmassigt
direktavkastningskrav.

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdallsbyggarna och styrelsen fér
Sekfionen fér Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvarderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och dédrmed den kompetens som krdvs for att
genomfora virdebeddmningen.
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Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Miljdaspekter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frén dels
okularbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppagifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter fran
nyttjander&ttsavtal, forsakringsbrev, upprattad skogsbruksplan samt
ansdkan i SAM internet gdllande gdrdsstdd och erséttningar frdn
Jordbruksverket har inh&dmtats och redovisas i férekommande fall
enligt bilaga 3.

Land samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har €]
kontrollmdatts och ndgon mer ingdende konftroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av mark&goslag har ej skeft.

Okularbesiktning av fastigheten har skett av Karl Palmer utan av
narvaro av fastighetségaren.

Vardebeddmningen grundar sig pd fastigheternas standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en &versiktlig okuldr syn
av byggnader samt markdgoslag och érinte av sddan karaktér och
omfattning att den uppfyller s@ljarens upplysningsplikt eller kbparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Vardebeddmningen grundas pd forutséttningen att nuvarande eller
annan verksamhet kan bedrivas utan att aldggas hinder eller
begrdnsningar med hdnvisning fill gallande miljdlagstiftning.
Véarderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Varderingsobjektet

Fastighetsbeskrivning

Planbestdmmelser

Ovrigt

Fastigheten ar beldgen utom planlagt omréde, se bilaga 2

Né&gon sdrskild utredning gdllande plan- och bygglov eller godk&nd anldggning har inte

utforts.

Arealer samt
Agoslag

Totalt 190 020 kvm areal varav 190 020 kvm landareal
samt 0 kvm vattenareal (enligt Metria).

Enligt analys av taxeringsuppgifter samt analys av
skogliga grunddata, arealférdelning referensdr 2018
beddms den totala arealen till 19 ha férdelat pd féljande
agoslag:

Skogsmark: 18,6 ha

Skogsimpediment: 0,4 ha
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Beskrivning - Skogsmark

Beskrivning

Produktiv skogsmark

Skogsimpediment
Virkesforrdad
Fordelning fradslag
Medelbonitet
Skogsvardsatgdarder
Jakt
Skogsallmanning
Ovrigt

Ekonomiska data
Taxering Typkod

Taxeringsvarde

Taxeringsar

Pantbrev

Infeckningshavare

Andel i samfdllighet och
gemensamhetsanldggningar

Inskrivna Servitut, rattigheter

m.m.

Ovrigt

Orebro
Talby 17:2
Oktober 2026

Enligt Idmnade uppgifter av analys av skogliga grunddata
med referensér 2018 samt besiktning i félt, beddms
skogsmarken ha normal produktionsférméga med en
normal &ldersférdelning. Samlad égobild i 1 skifte.
Skogsmarkens drivningsférhdllanden beddms normala med
kortare avstand till skogsbilvag. Virkesforrddet beddms
ligga runt medel fér omrddet. Planerade atgdrder for
skogsvard beddms enligt besiktning till 1,5 ha réjning.
Nyckelbiotoper finns ej registrerad hos Skogsstyrelsen. Se
narmare analys av skogliga grunddata bilaga 3.

18,6 ha

0,4 ha mestadels Berg-/myrimpediment

2 933 m3sk motsvarande 158 m3sk per ha
Tall 20%, Gran 30%, 16v 50%

1.5 ha réjning

112 lantbruksenhet bebyggd enbart med
ekonomibyggnader.

1 476 000 kr darav byggnadsvarde 0 kr
ddrav markvérde 0 kr.

Taxeringsvarde utraknad efter Skatteverkets
ber&kningsmodell

2026

Fastigheten belastas av 15 pantbrevsinteckningar om totalt
7 432 000 kr.

Se fastighetsutdrag i bilaga 2
Orebro Talby GA:1

Beteckning: 18-im1-69/4626.1, Andamal: vég, last
Beteckning: D202300340294:1.1, Andamdl: Elledning, last

Samtaxerad med Orebro askers-rud 1:19

Né&gon sdrskild pantbrevs- eller servitutsutredning m.m. har inte utforts.,

Ovrigt

Energideklaration

Forsakring

Uppgift om férsGkring ej verifierad.
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Handré&ckning

Jordforvarvslagen

Forvarvstillstdnd

Orebro
Talby 17:2
Oktober 2026

Vid besiktningen var Markomrdde ej belamrade med
diverse saker.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut nér du som
képare har ratt att filtirdéda egendomen kan du vénda dig
till Kronofogden och begdra hjélp med handréckning
(avhysning). En s&ddan handréckning ér kostnadsfri for
kdparen ndr den behovs for tilltrade till bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsrétt eller annan
nyttjanderatt). Med bostad menas alla utfrymmen som
anvands for ett normalt boende och &dven biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage fér privatbil. Képaren
kan ddremot f& betala fér handréckning som behdvs for
tilltréde till annat t.ex. s@rskilda férrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller f&r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden &ér
mer information om handrdckning.

Om du koper eller fér en fastighet som klassas som
lantbruksfastighet kan du behdva séka forvarvstillsténd for
att f& lagfart. Olika regler gdller for fysiska och juridiska
personer. Du ansdker om tillstdnd hos Idnsstyrelsen i det I&n
dar fastigheten ligger.

13§ Egendom som har foérvérvats genom inrop pd
exekutiv auktion under sédana férhdllanden att
forvarvstillstdnd skulle ha kravts vid vanligt kdp skall Gter
avyttras inom tvé é&r efter det att auktionen vunnit laga
kraft. Detfta gdller dock inte, om dessférinnan nGmnda
forndllanden har upphort eller inroparen har fétt tillstdnd
atft behdlla egendomen. | fréga om séddant tillstdnd
tilldmpas bestdmmelserna om férvarvstillstédnd i 6-8 §8§.

Varderingsobjektet ar belé&gen i Asker socken, Orebro
kommun.

Denna férsamling réknas inte som glesbygdsomr&de.
Juridisk person behover alltid anséka om férvarvstillstdnd.

Marknadsvardebedomning

Marknadsvdardebedomning Skogsmark

Marknadsanalys

Prisdkningen pd& skogsfastigheter enligt Ludvig & Co i Sverige har under den senaste
femdrsperioden 6kat i en stadig takt. Heldrsrapporten 2025 visar att frenden 2024 dé
prisdkningen dadmpandes har brutits och medelpriset fér Sverige har dkat till 573 m3sk
moftsvarande 7,1 %. Stérsta uppgdng noteras for skogsfastigheter i mellersta Sverige.

Sida 5 (7)



Orebro
Talby 17:2

PROPERATE Oktober 2026

Marknadsvardet for skogsmark styrs i huvudsak av virkespriser, virkesforrdd, beldgenhet,
arrondering och maéjlighet fill jakt och annan rekreation.

Ortsprisanalys

| fillganglig prisstatistik for skogsfastigheter frdin Lantmdateriets minienkdt nr 60 ligger
medelnivdn i omrdde 2 pd& 88 800 kr/ha motsvarande 520 kr/m3sk. Vidare uppgick
jaktarrendet fér omrdde | ill i snitt 115 kr/ha. Betalda priser for skogsfastigheter enligt Ludvig &

Co fér omrdde 5 under Ar 2025 ligger medelpriset pd 657 kr/m3sk, viket dr en ékning med
15 % de senaste fem aren.

Fastighetens beldgenhet medfér en medelbonitet for omrédet. Fastigheten beddms for
omr&det ha en samlade arrondering med normal tillvéxt samt ett kubikinnehdll runt medel.
Med ledning av tillg&nglig prisstatistik och med beaktande objektets areal, virkesforrdd,
skogsvard, arrondering, bonitet, beldgenhet, mm. beddmer vi marknadsvardet enligt nedan.

Produktiv skogsmark totalt 18,6 ha beddms fill 92 000 kr/ha motsvarande 583 kr/m3sk.
Marknadsvarde produktiv skogsmark 1 711 000 kr
Skogsimpediment totalt 0,8 ha (30 000 kr/ha x 0,8 ha.)

Marknadsvarde skogsimpediment 24 000 kr

Marknadsvdrde skogsmark inklusive skogsimpediment och 6vrig mark: 1 735 000 kr

Sida 6 (7)
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Summerade marknadsvardebedémda delvarden

Med beaktande av varderingsobjektets férutsattningar, ldge, storlek och skick och med stéd
av vad som ovan sagts kan marknadsvardebeddmda delvérden summeras enligt foljande:

Skogsmark inklusive skogsimp 1 735000 kr

Summa: 1 735000 kr

Vardebedomning hela fastigheten

Ortsprisanalys typkod 110

| var ortsprisanalys har vi dven tittat pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jémfoérbara objekt som sdlts har sékningar gjorts i
naromradet runt Orebros 1dn under perioden 2022-01-01 och framdat. Materialet omfattar
fastigheter med typkod 110. S6kningen genererade 6 lagférda kép efter gallring.
Medelvarde for materialet ligger p& 10 kr/kvm total areal samt K/T 1,3. Noteras att mindre
fastigheter generellt genererar en hogre kdpeskiling per kvm total areal.

KUMLA TYNNINGE 2:1 2026-05-28
HALLSBERG VENEN 1:1 2025-12-17
GREBRO KOPSTA 5:11 2025-02-04

OREERO KOPSTA 1:8 2025-02-04
HALLSBERG GAMMBOTORP 3:5 2023-12-22
KUMLA KAVESTALYCKAN 1:1 2022-10-14

Framfor allt varderingsobjektets produktiva skogsmark och fill mindre del objektets Idge
medfér att marknadsvardet for varderingsobjektet ligger under medelvardet for
ortsprismaterialet motsvarande 9,2 kr/kvm total areal samt K/T 1,18.

Marknadsvdrde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutl&tandet beddéms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten fill

1 750 000 kronor

Beddmt vardeintervall 1 650 000 — 1 850 000 kronor
Kr/kvm areal 9.2 Marknadsvdarde/taxeringsvarde (K/T) 1,18
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Hjalmaren

Fastighetskarta. Markeringen visar lage fér varderingsobjektet. Kalla Metria
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla: Metria
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Ortofoto IR. Visar varderingsobjektets skogs och dkerskiften. Kdlla: Metria

Bilaga 1 - Sida 3 (3)



( Orebro

Talby 17:2

PROPERATE Oktober 2026

Bilaga 3
Ovriga sakuppgifter

Skogsanalys

2026-08-24

Berdrda fastigheter OREBRO TALBY 17:2>1
{Okand detaljtyp)

Skogliga grunddata

Berakning av skattade skogliga nyckeltal utifran Skogsstyrelsens skogliga grunddata. Varden under éverskriften
"Original” redovisar ursprungsvarden fran skattningarna. For siffror under "Efter avverkning” har slutavverkad skog
redovisad av Skogsstyrelsen tagits bort fran berdkningarna. Observera att tillvdxtberdkningar pa skogen ej har
applicerats pé siffrorna utan siffrorna ar aktuella for det givna referensaret.

Total areal: 199 ha

Total skogsareal: 18,6 ha

Produktiv skogsareal: 186 ha

Lowad sasong: la

Laserskanning utford: 2011-10-2023-03

Original Efter avverkning
Total volym: 3133m’sk  2934m’sk
Produktiv volym: 3132m3sk 2933 misk
Total volym/ha: 169 m3sk 158 m3 ek
Produktiv volym/ha: 169 m3sk 158 m3sk
Total medelhojd: 17m 18m
Produktiv medelhojd: 17 m 18 m
Total medeldiameter: 021m 022m
Produktiv medeldiameter: 021m 022m
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Tradslagsfordelning

Anger tradslagsfordelning som kategoriserats till atta olika skogstyper. Aven en fordelning over marktyperna for valt
omréde visas. Redovisade siffror &r berdknade utifrdn Nationella Marktackedata (NMD), som &r en nationell kartprodukt
med 10 x 10 meters upplosning. Detta innebar att Lokala skillnader mot inventeringar med hégre detaljgrad kan uppsta.
Tradslagsfordelningen ar baserad pa produktiv skogsmark enligt NMD. Korrigering av tradslagsfordelningen gérs dar
avverkningar utforts efter 2017-01-01.

Areal 19.9 ha
Referensar 2018

Arealférdelning

Skog utartor vatrar | |¢.57
Skog pd vatmark 0
Oppen vitmark 0

Akermark 0
C'Nrig appen mark 0.78
Exploaterad mark  [J0-57
Vatten O

Moln/Oklassat O

o] 5 10 15
Areal (ha)

Tradslagsfordelning

Tallskog [ 0.38
Granskog 0O

Barrblandskog [ NNNED .75

Lévblandad barrskog  [J0.17

Tl vsicoo. | 1102

Adelldvskog 1.16
Triviallovskog med ddelldvinslag — 0.24
Temporart ¢ skog 3.84
o 2 4 6 a8 10

Areal (ha)
Sammanstallning avverkningsanmalningar

Inga aktiva avverkningsanmalningar finns fér detta omrade.
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Sammanstallning utférda avverkningar

Redovisning av det valda omrédets paverkan av slutavverkningar. Informationen kommer frin Skogsstyrelsens data
"Utforda avverkningar” som skapas med hjalp av satellitbildsanalyser. Statistiken galler slutavverkningar och inte
gallringar. Omraden mindre dn 0,5 hektar finns inte med | informationen. Volym markerad med "-" indikerar att
avverkningen utforts innan laserskanning.

Avverkningsdatum Areal Volym
2014-06-10 1,2 ha 462 m?sk
2014-06-10 0,9 ha 248 msk
2007-08-04 1ha -
2006-07-16 0,6 ha -
Areal
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Huggningsklasser
En analys over skogensindelning i olika huggningsklasser. Tradhdjden ar en styrande parameter for analysen.

Férandringar i skogsbestdndet i omridet efter referensaret har ejfingats i redovisade varden. Huggningsklasserna skall
ses som en grov indikation pd valt omrédes skogliga sammansattning.

Medelhojd 176 m
Referensdatum 2011-10 - 2023-03
Lovad sdsong Ja

Areal

Areal (ha)
Py

ha

s .
0 - - - A
0-3 3-10

10-15 15-20 20-25 25+
Tradhéjd (m)

Volym
1,500

¥ 1000

E

E

=

g 500

0 —— - —
0-3 3-10 10-15 15-20 20-25 25+
Tradhsid {m)

Skyddade omraden

En analysav skyddade omréden och omréden med naturvirden som det valda omridet kan beréras av. Utéver
skyddsformer med formellt skydd, redovisas dven andra omriden som kan vara viktiga for naturvirdsinsatser.
Skyddsformer pa fastigheter kan éverlappa varandra. Total areal visar hur stor del som berérs av skyddsformer.

Fastigheten saknar skyddade omraden.

Bilaga 2
Fastighetsutdrag
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