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1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare

1.2

1.3

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 KRO Exekutiv forsalining.

Denna rapports anvandning ér endast for den part fill viken den &r
utstalld for specifika dndamdal som anges héri och inget ansvar
accepteras fran tredje part f6r hela eller delar av dess innehdll.

Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig fill vardetidpunkten 2025-09-02.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning KUMLA ORSTA 3:4

Adress Orstavaigen 27
692 72 Kumla
Omrdde Hallabrottet
Uppldtelseform Aganderatt
F-nr F-874-25-18
Nybyggnadsdr 1944
Vdardedr 1944
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

Orsta 3:4 i Kumla kommun ligger 4 km frén centralorten och med 1 km fill
annan service. Omgivningen utgdrs av bostadsomrdade, villor och
jarnvag (ej elektrifierad).

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tva plan.
Uppférd med torpargrund/krypgrund, fasad puts, fonster 2-glas och
yttertak betongpannor. Boarean uppgadr till 123 m?, férdelat p& ca 4 rum
och kok. Biarean uppgar till 0 m2.

Det finns Gven 6vriga byggnader sGsom garage/gdstrum och uthus
m.m..

Markarealen uppgdr till 2 891 m?, vars obebyggda delar utgors av
tradgdrd, grasmatta, buskar och tréd.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per september 2025

1 975 000 KRONOR

Enmiljonniohundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 825 tkr - 2 125 tkr

S J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 16 057
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,14
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vdarderingsobjektet har erndllits frédn okuldrbesikining,
fastighetséigaren, fotografier, kartor, sakuppgifter frén offentliga register
samt i fsrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppagifter fr&n bland
annat nyttjanderdttsavtal, férsékringsbrev redovisas i férekommande
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

Okuldarbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-08-28 av Emil
Larsson utan ndrvaro av fastighetsdgaren. Vardebeddmningen grundar
sig pd& 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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Beskrivning varderingsobjekt
5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov
Vdarderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade. Kéilla: Metria
Plan
Plan Datum Akt
Stadsplan 1974-10-22 18-HAE-80
Romarebacken
Plan Datum Akt
Anmdrkningar
Genomfdrandetiden har utgatt
5.2 Tomt ochlage
Areal totalt 2891 m?
Obebyggda delar  Traddgdrd, grasmatta, buskar och trad
Ldge Inte strand eller strandndra mer an 150 m
Omgivning Bostadsomrdade, villor och jarnvag (ej elektrifierad)
Avstand 4 till kommmunens centralort
Skola och férskola finns i nGromraddet inom ca 1km,
ytterligare service finns i Kumla
5.3 El, vatten, avlopp och bredband
El El anslutet till allmdant nét
Vatten Kommunalt Kdlla: Metria
Aviopp Kommunalt Kdlla: Metria
Bredband via fiber  uppgift saknas
Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.
5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1944 Kéilla: Metria
Boarea 123 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd Ca 4 rum och kok

Biarea 0m?2
Vaningar Tvd plan
Entrévdning Farstu/hall, inre hall, kék, vardagsrum, sovrum,

klddkammare och hygienrum
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Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Helhetsintryck

ORSTA 3:4
\QRBR.QSWI:ZTEB ATE 2025-09-02
Vaning 1 tr Hall, 2 sovrum, férrddsrum och hygienrum
Grund Torpargrund/krypgrund
Stomme Tra(troligen)
Fasad Puts
Fénster 2-glas, isolerglas, vita
Yttertak Betongpannor
Invandiga ytskikt
Golv Laminat
Vdgg Mdlade, tapet och bréstpanel
Tak Skivor och mdlat

Direktverkande el.
Luftburet vérmesystem till vrmepump (luft/luft).

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

Vedspis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation

Elspis (Bosch), kdksflakt (ok&nt marke), diskmaskin
(Siemens), kyl (Samsung), frys (Samsung), vedspis

Normal standard, slitet skick
WC/bad pd entrévdaning, golv klinker, vaggar kakel

WC, tvattstall, dusch, badkar, tvéttmaskin (Bosch),
torktumlare (Samsung)

Normal standard, normalt skick

WC/f.d. dusch pd vaning 1 trappa, golv plastmatta,
véggar malad vav/delvis kakel

WC, tvattstall
Utriven f.d. duschhérna
Lag standard, sémre skick

Normal standard, varierande skick. Vissa renoveringar
gjorda pd senare tid, vissa renoveringsbehov finns.

5.5 Ovriga byggnader

Garage/gdastrum
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Sammankopplade byggnader med tréfasad och tak
med eternit och pldt (troligen), anslutet till el, delvis
varme

Enkel standard, slitet skick. Renoveringsbehov

Byggnadsarea: 80 m? (uppskattad yta)

Uthus m.m. Ett antal enklare byggnader som lekstuga, forrdd och
skjul finns p& fastigheten

Lag standard, sémre skick
5.6 Ovrigt
Férséikring uppgift saknas
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet mdblerat. P& tomten fanns
bréte.

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
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 anvdnds for ett
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 for 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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part till viken den ar
utstalld for specifika dndamal som anges hdri och inget ansvar
accepteras frén tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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7

7.1

7.2

Ekonomiska data

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

Anteckningar Kdlla: Metria

Utmdtning 2025-03-05, 2 234 574 sek jamte ranta och kostnader, mal nr: 2025-03-05, D-2025-00076665:1

t 7789-24: ,

Inteckningar/pantbrev
Totalt 15 inteckningar om 2 295 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kélla: Metria
1 1 000 kr 1944-12-06 44/1835
2 6 000 kr 1945-08-15 45/1256
3 13 000 kr 1967-06-07 67/3159
5 35 000 kr 1971-11-24 71/6232
6 10 000 kr 1971-11-24 71/6233
7 4700 kr 1972-09-06 72/6205
8 15000 kr 1980-09-17 80/8317
9 72 000 kr 1980-09-17 80/8318
10 148 000 kr 1990-05-23 90/6426
11 57 000 kr 1997-06-05 97/4684
12 100 000 kr 2003-04-14 03/7711
13 338 300 kr 2014-12-23 D-2014-00539968:3
14 218 000 kr 2015-06-25 D-2015-00276782:1
15 191 000 kr 2016-04-12 D-2016-00157822:1
16 1 086 000 kr 2022-04-11 D-2022-00151649:1

7.3 Inskrivningar

7.4

7.5

Kalla: Metria

‘4 Avtalsservitut 1970-12-09 70/4534 Ovrigt &ndamdl: ledning

Rattigheter

Kdalla: Metria

Last:

FOrman:

Avtalsservitut,
Ledning, Kumla Orsta 3:4

Officialservitut,
Kumla Alvesta 1:2

Ledning Beskrivning

vag

Taxeringsvarde

Typkod 220: Smd&husenhet, bebyggd
Taxeringsdr 2024
Varde 1 739 000 kr
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varav byggnad 1 069 000 kr
varav mark 670 000 kr
Justerat taxvérde O kr
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Kumla kommun ligger i den sédra delen av Orebro 1&n och grénsar till
bland annat Orebro och Hallsberg. Kommunen har ett omvéxlande
landskap med dkermark, skogar och mindre sjoar. Centralorten Kumla
ar den dominerande tatorten, men det finns &ven mindre samhdallen
sdsom Hdllabrottet och Ekeby. Kommunen har en befolkning pd cirka 22
000 personer (2023, MSCI), varav majoriteten bor i centralorten Kumla.
Resten av befolkningen ar férdelad dver de mindre orterna och
landsbygden. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan
Ar 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Kumla har goda kommunikationer med vag- och jarnvagsférbindelser
som goér det enkelt att pendla. Riksvég 51 passerar genom kommunen
och ger férbindelser till Orebro och Norrk&ping. Kumla station ér en viktig
knutpunkt for tagtrafiken, med regelbundna avgdangar till bland annat
Stockholm, Géteborg och Hallsberg. Bussnatet ar valutvecklat och
ansluter kommunen till nérliggande orter. Narmaste flygplats ér Orebro
Airport, cirka 20 minuter bort, med reguljdra flyg till Stockholm och andra
destinationer.

Ndaringsliv
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Kumla kommun har en stark industriell fradition, med fokus p&
tillverkning, logistik och handel. Kommunen har cirka 850 registrerade
foretag, dar bade storre industriféretag och smaféretag spelar en viktig
roll fér den lokala ekonomin. Skobranschen har historiskt haft en central
betydelse f6r Kumla, och Gdven om produktionen minskat har kommunen
fortfarande féretag inom l&der- och skofillverkning. Viktiga arbetsgivare
ar Fortum Waste Solution AB och Forshaga Gruppen. Kumla kommun &r
ocksd en stor arbetsgivare, framst inom vérd, skola och omsorg.
Besdksndringen ar en vaxande sektor, med attraktioner som Kumla
siopark, Konst pd hég och Kumla fangelsemuseum.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefér 11
000 m? (&r 2023) och dver 50 000 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 s6kningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet under perioden
2023-05-17 och framdat.
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kbpesumma/boarea dver tid, under perioden 2023-05-17
och framat, samt dess spridning.
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Materialet omfattar fastigheter typkod 220 med boyta 90 - 148 m?,
standardpodng 25 - 44, byggdr 1929 - 1990, areal tomt 400 - 2 695 m2.

Sokningen genererade 27 st fransaktioner efter viss gallring.
Képeskilingen varierar mellan 1 500 000 - 3 350 000 kr, varav en stor
andel omkring eller strax éver 2 Mkr. | relation till boarean varierar

kdpeskilingen mellan 10 654 - 25 442 kr/m? med medel 19 607 kr/m?2.

Képeskilingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,6 - 2,3 med medel 1,4,

se nedanstdende tabell. | materialet finns objekt med taxeringsdr 2021
och 2024. Objekt med taxeringsdr 2024 har ett Idgre K/T &n 2021

(huvudsakligen under 1,3) och med ett genomsnitt p& ca 1,2.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Kumla Hdallobrottet 8:71  2025-08-04 90 90 40 1949 1594 E L 1.0 19222 1730 000
Kumla Alvesta 1:35 2025-07-15 103 33 1975 948 E L 0,9 15048 1 550 000
Kumla Hdllabrottet 3:9  2025-06-25 106 106 38 1971 1206 E L 1,2 24056 2 550 000
Kumla Alvesta 1:25 2025-05-28 113 113 34 1976 779 E L 1.4 25442 2875000
Kumla Hdllabrottet 6:18  2025-04-30 105 70 25 1958 1043 E L 1.8 22619 2 375 000
Kumla Hdallabrottet 9:28  2025-03-18 143 34 31 1989 1299 E L 1.4 23426 3 350 000
Kumla Alvesta 3:185 2025-03-14 117 29 1987 540 E L 1,0 15811 1850 000
Kumla Alvesta 3:160 2025-02-28 137 20 31 1984 906 E L 1,4 23357 3200 000
Kumla Hdallabrottet 9:27  2025-01-08 103 145 40 1969 1968 E L 0,9 19368 1995 000
Kumla Hdallabrottet 7:12  2024-10-28 109 109 33 1965 1374 E L 1,1 19724 2 150 000
Kumla Hdallabrottet 7:23  2024-10-25 148 10 37 1975 518 E L 1,1 17229 2 550 000
Kumla Hdallobrottet 6:22  2024-10-15 105 75 40 1958 814 E L 1.3 22857 2 400 000
Kumla Hdallabrottet 9:16  2024-09-13 142 100 44 1957 1475 E L 0,6 10654 1513 000
Kumla Alvesta 3:124 2024-08-15 108 14 32 1976 827 E L 1,2 13888 1 500 000
Kumla Alvesta 3:68 2024-07-08 139 11 28 1929 2695 E L 1.8 15827 2 200 000
Kumla Hdallabrottet 1:47  2024-05-06 110 76 26 1933 1780 E L 2,3 22272 2 450 000
Kumla Hdallobrottet 6:17  2024-04-17 105 70 34 1958 1438 E L 1,8 22380 2 350 000
Kumla Alvesta 3:198 2024-04-15 119 35 31 1989 1078 E L 1,5 20168 2 400 000
Kumla Alvesta 1:55 2024-01-31 92 29 1977 720 E L 1,5 18423 1 695 000
Kumla Alvesta 3:215 2023-12-15 104 36 1990 400 E L 1.4 19711 2 050 000
Kumla Orsta 3:39 2023-12-01 117 32 1979 1422 E L 1.3 15769 1845 000
Kumla Hdallabrottet 6:52  2023-10-02 117 117 37 1969 833 E L 1,9 24786 2 900 000
Kumla Hdllabrottet 8:58 2023-08-16 120 30 1971 1202 E L 1.3 14166 1700 000
Kumla Hdllabrottet 8:62 2023-06-12 130 37 39 1976 762 E L 1.4 16884 2 195000
Kumla Alvesta 3:202 2023-06-08 119 35 37 1989 606 E L 1,6 22689 2 700 000
Kumla Hdallabrottet 1:75 2023-05-29 143 74 32 2529 E L 2,1 21678 3 100 000
Kumla Hdllabrottet 8:21  2023-05-17 103 103 40 1976 805 E L 1,5 21941 2 260 000
Medel 1.4 19607

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomiréitt. K/T=K8peskiling/Taxeringsvarde

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha en tadmligen stor tomt och ett for
omrddet normalt Idge. Byggnad med normal standard och Varierande
skick. Vissa renoveringar synes vara utférda pd senare tid men vissa
renoveringsbehov finns. Marknadsvdardet for varderingsobjektet beddms
sammantaget ligga under medelvardet for referensobjekten och

beddms uppgd till ca 1 975 000 kr, motsvarande 16 057 kr/m?.
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8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per september 2025
1 975 000 KRONOR

Enmiljonniohundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 825 tkr - 2 125 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 16 057
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 1,14

Kumla 2025-09-02
Varderingslinstitutet Norra AB

é -

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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PROPERATE ORSTA 3:4

VARDERINGSINSTITUTET KATRINEHOLM 2025_09_02

Bilaga | Foton utvandigt

Bos’rodshu med vit fasad och vita detaljer Bostadshus med vit fasad och vita detaljer

samt grésmatta, buskar och trad samt grasmatta och buskar

Bostadshus med vit fasad och vita detaljer Uthus med mérk fasad och vita daljr o’r
samt grasmatta och buskar grusad markyta

Et

it 5

For?édsbyggnad samt grsmatta och trad Friliggande uterum me brun fasad samt
grasmatta
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PROPERATE ORSTA 3:4

VARDERINGSINSTITUTET KATRINEHOLM 2025_09_02

Leks’rugo samt grdsoh‘a
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PROPERATE ORSTA 3:4

VARDERINGSINSTITUTET KATRINEHOLM 2025_09_02

Bilaga Il Kartor

6 Il Homio® ~ Sunosiung Sardstcnstéppan e Magatund
= // ppegand 'l Kumiadn 7 e
. { Ez'amla Skogsberg - s": ‘.» Skogsterg
__Peniom
Faglahs
Sandorp Hoge: < . Frodrksberg _ _ |
o Karatorg - o
Sargmrsla W‘W 5 LA .
e Orstanolm
- - Byieneisens e
Mytorp
-y L)
\ bemget Sh 2 Oturctas
T e D °
.... =~ Epksnom
........ : LASASES - T
Antro” 092 B 3 S
B / Kisviote ] '7 i Sl
Ao ‘Hallabrottet
Awesta v “ o
Sanctp ]
e o R 4
el Gltna i .
spaf \
i s
. S q)i Hiort
; L‘ I kion

Fos’righe’rskor’rd. Markeringen visar laget f6r vérderingsobjektet. Kalla Metria

— \

/‘ A—"’—

Fos’righe’rskcr’ra. Visar varderingsobjektets Ortofoto. Visr varderingsobjektets tomtmark.
fastighetsgranser och byggnader. Kalla Metria Kdalla Metria
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Bilaga lll Planritningar

Matsal
Saovrum
Vardagsmm
Kiik
B
— r —
Tt Badrum
- _I_
Hall
]

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

Sovum

F r;l

Hall

Sovrum

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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