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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 vardetidpunkten 2025-11-24.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning KUMLA HALLABROTTET 6:57

Adress Carléns vag 25

Omrdde Kumla

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-1902-25-18

Nybyggnadsar 1968

Vdardedr 1970

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

HALLABROTTET 6:57 i Kumla kommun ligger ca 3,5 km frdin centralorten
och med skola och férskola inom ca km. Omgivningen utgdrs av
bostadsomréde med smdhus.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i eft plan med
kallare. Uppfoérd med kdallargrund, fasad av betong/cementskivor, puts
och tr@, fonster 2-glas och yttertak papp. Boarean uppgdr till 128 m?,
fordelat pd 6 rum och kék. Biarean uppgadr till 128 m2.

Det finns &ven eft vidbyggt garage.

Markarealen uppgdr till 976 m?, vars obebyggda delar utgors av
tradgdrd, grasmatta och buskar.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per november 2025

1 600 000 KRONOR

Enmiljonsexhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 450 tkr - 1 750 tkr

- J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 12 500
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,76
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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 2025-11-19 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 inom planlagt omrade. . _
Kdalla: Metria

Plan

DETALJPLAN Datum Akt

- 2008-02-05 1881-P79

KLACKVAGEN M FL,HALLABROTTET Laga kraft: 2008-03-04

Anmarkningar

Genomf. start: 2008-03-05, Genomf. slut: 2013-03-04

Tomt och lage
Areal totalt 976 m?

Obebyggda delar  Tradgadrd, grésmatta och buskar

Lage Klass 4: Inte strand eller strandndéra
Omgivning Bostadsomrédde med smdhus
Avstand 3 km till kommunens centralort

Skola och forskola finns i nGromrddet inom ca 1 km.
Vardcentral och ytterligare service finns inom ca 3,5
km.

El, vatten, avlopp och bredband

El El anslutet till allm&nt nat

Vatten Kommunalt Kdlla: metria
Aviopp Kommunalt Kdlla: metria
Bredband via fiber  Ja Kélla: FastighetsGgaren

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

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Friliggande
Alder Byggdr 1968, om/tilloyggt 1970 Kdalla: Metria
Boarea 128 m? Kdlla: Metria

Fordelat pd é rum och kdk

Biarea 128 m?
Vaningar Ett plan med kdllare
Kdallarvdning Hall, gillestuga, pannrum, forrddsrum, dusch, bastu,

WC, gdstrum, tvattstuga och 2 mindre forrédsrum
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Entrévdning

Grund

Stomme

Fasad

Fonster

Yttertak

Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Uppvdrmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Hygienrum 3

Hygienrum 4

Hall, inre hall, vardagsrum, kdk, 4 sovrum, hygienrum
och ett poolrum

Kallargrund

Troligen lattbetong, ev. tré
Betong/cementskivor, tré
2-glas

Papp

Klinker, parkett och laminat
Mdalade och tapet
Panel och skivor

Vattenburet vérmesystem via golvv@rme och
radiatorer fill bergvarmepump. Kdlla: Fastighetsdgaren

Viss bristfallig funktion enligt dgaren.

Oppen spis. Godké&nd funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation

Spishdll (Cylinda), ugn inbyggd, micro inbyggd,
koksflakt (Cylinda), kyl, frys (fungerar ej enl. dgaren)

Normal standard, slitet skick. Ej fardigstallda ytor
WC/bad pd entrévdning, golv klinker, véggar kakel
WC, tvattstall, badkar

Normal standard, delvis slitet skick

WC pd kdallarvaning, golv betong, vaggar tapet
WC, tvattstall

Lag standard, sémre skick

Dusch pd kdallarvdning, golv klinker, vaggar kakel
Dusch

Lag standard, sGmre skick

Poolrum pd entrévdning, golv klinker, vaggar malat
Pool
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Tvéttstuga

Helhetsintryck

5.5 Ovrig byggnad

Garage

5.6 Ovrigt
Férsakring

5.7 Handrackning

Poolrum med gjuten, kaklad pool, ca 1,8 m djup, ca
7%x3,5 m (enligt dgaren). Pool av dldre typ som gj
l&ngre &dndvands. Kakelsldpp noterades pd
véggarna och vissa tecken pd eventuella séttningar
i/vid poolrummet férekommer. Ytterligare teknisk
undersdkning bor goras. Fénster med s.k. glasbetong
(vissa ar sprdckta) pd gaveln.

Aldre standard, renoveringsbehov
Tvattmaskin, torktumlare

Golv betong, vaggar betong
Enkel standard, slitet skick

Normal/aldre standard, genomgdende slitet skick
och renoveringsbehov. Tecken pd eventuella
sattningar vid poolrummet (sprickor och ndgot
nedsjunket tak férekommer).

Enligt fastighetsGgaren ar yttertaket delvis i behov av
reparation pga ldckage.

Vissa av kdllarens yitskikt ar bortrivna pga en tidigare
vattenskada (omkr. 2008) enligt dgaren.

Dubbelgarage med putsad fasad och
papptak(troligen). vidbyggt med bostadshuset

Lag standard, slitet skick
Byggnadsarea: 50 m? (uppskattad yta)

Saknas

Vid besiktningen var varderingsobjektet belamrat.
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Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare 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 behodvs for tillirade till bostad pd
fastighet eller 1ill 1bs egendom (t.ex. bostadsratt 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 déremot 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.
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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 Kélla: Metria
‘Ingen inskriven information hittades ‘
7.2 Anteckningar . _
Kdélla: Metria
RORMOKARN I KUMLA, KONKURS: 2011-01-24, 11/1131
Forordnande att hela fastigheten ska sdljas: 2025-05-27, D-2025-00186100:1
Utmatning 2024-06-04, 2 033 838 sek, 12243666281: 2024-06-07, D-2024-00179877:1
Utmatning 2024-06-04, 2 033 838 sek. 12243666034: 2024-06-07, D-2024-00179880:1
7.3 Inteckningar/pantbrev
Totalt 6 infeckningar om 825 000 kr:
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdalla: Metria
1 175 000 kr 1987-01-21 87/545
2 300 000 kr 1987-01-21 87/546
3 75 000 kr 1987-01-21 87/547
4 15 000 kr 1998-07-15 98/3515
5 161 750 kr 2002-05-07 02/9354
6 98 250 kr 2002-05-07 02/9355
7.4 Inskrivningar Kéilla: Metria
‘Ingen inskriven information hittades ‘
7.5 Rattigheter Kéilla: Metia
‘Ingen inskriven information hittades ‘
7.6 Gemensamhetsanlaggningar Kéilla: Metria
‘Ingen inskriven information hittades ‘
7.7 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 2 101 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 1 554 000 kr
varav mark 547 000 kr
7.8 Ovrigt

Ingen inskriven information hittades
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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.
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kbpesumma/boarea over tid, samt dess spridning.
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Materialet nedan har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med
boyta 85 - 153 m?, standardpodng 25 - 44, byggdr 1929 - 1989, areall

tomt 518 - 2 695 m? under perioden 2024-04-15 och framat.

Sékningen genererade 21 st transaktioner. Képeskilingen varierar mellan

1 500 000 - 3 350 000 kr med ett genomsnittspris p& ca 2 220 000 kr. |

relation till boarean varierar kdpeskilingen mellan 10 654 - 25 442 kr/m?
med medel 19 518 kr/m?2. K&peskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan
0,6 - 2,3 med medel 1,3, se nedanstdende tabell. Om endast objekt
med taxeringsd@r 2024 inkluderas Aterfinns K/T till en ndgot lagre niva,
med ett genomsnitt pd 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 Hdallobrottet 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 Hdallabrottet 6:18  2025-04-30 105 70 25 1958 1043 E L 1.8 22619 2 375000
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 Hjortsberga 1:20  2024-12-17 85 25 2672 E L 1.3 19411 1 650 000
Kumla Hdallobrottet 7:12  2024-10-28 109 109 33 1965 1374 E L 1.1 19724 2 150 000
Kumla Hdallobrottet 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 3:122 2024-07-30 153 51 32 1976 816 E L 1.2 12418 1 900 000
Kumla Hdallobrottet 8:34  2024-07-15 85 130 35 1964 939 E L 1.7 24705 2 100 000
Kumla Alvesta 3:68 2024-07-08 139 11 28 1929 2695 E L 1.8 15827 2 200 000
Kumla Hdallobrottet 1:47  2024-05-06 110 76 26 1933 1780 E L 23 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
Medel 1,3 19518

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

Objektet beddms ha ett for omrddet normalt Idge. Byggnad har
huvudsakligen normal/dldre standard och Genomgdende slitet skick

och renoveringsbehov. Marknadsvardet beddms sammantaget ligga

000 kr, motsvarande 12 500 kr/m?.

under medelvérdet for referensobjekten och beddms uppgd till ca 1 600

Sid 16 (21)



KUMLA
HALLABROTTET 6:57
2025-11-24

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per november 2025

1 600 000 KRONOR

Enmiljonsexhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 450 tkr - 1 750 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 12 500
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,76

Katrineholm 2025-11-26
Varderingslinstitutet Norra AB

~ _—

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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>

Bos’rodshUsr med IjUsufosod och bruna o Ijr
detdljer, vy frdn gatan samt gréasmatta, vy frdn baksidan

e
8 = o6 N

Bs’rshus'med IjUS.(fd"sod och bruih;:‘lr orl>é’rollj>érg
samt grésmatta, vy frdn baksidan
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Bilaga Il Kartor
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Fos.’righe’rskor’ro.' Mor‘kerihg’;‘eln visar laget for vc'j'rdering.sobjek’re’r. Kalla

—l [ i.
3 - !
Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. K(‘jllo Merio
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vardagsrum ] |_ | rum
garage
Matplats/
inre hall kak
LI | Badrum
rum rum
poolrum

Planritning, entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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