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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 vérdetidpunkten 2026-10-06.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun OREBRO

Bostadsréittférening  HSB BRF PUNKTEN 2 | OREBRO

Ldgenhet nr 07-2586-1-95

Adress Poesigatan 26 A Igh 1302,
703 71 Orebro

Omrdde Vivalla

D-nr F-1515-25-18

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 07-2586-1-95 i HSB BRF PUNKTEN 2
| OREBRO liggeri Vivalla, ca 5 km fréin centrala Orebro. Omgivningen
utgodrs huvudsakligen av flerbostadshus och centrumbebyggelse.
Forskola, skola och service finns i nGromrddet.

Boarean uppgdr till 82,5 m? férdelat pd 3 rum och kdk, pd véning 4 av 4.
Hiss och balkong

Mdanadsavgiften ar 6 662 kr/man. | avgiften ingdr vérme, vatten, tv och
intfernet.

2.3 Marknadsvarde

s ™
Marknadsvarde per oktober 2026

370 000 KRONOR

Trehundrasjuttiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 325 tkr - 430 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 4 485
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall.

Lagenhetens bo- och biarea har ej kontrollmatts och ndgon mer
ingdende kontroll, an en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besikining

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-10-06 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog personal frdn Kronofogden och
representanter for bostadsrattsféreningen. Vardebeddmningen grundar
sig p& varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen.
Besiktningen utgodrs av en dversiktlig okul&r syn av byggnader samt
markdgoslag och drinte av s&ddan karaktdr och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt
enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2030-03-30, energiklass G.
Kalla: Boverket.
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5.2

53

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden

Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Kok

Hygienrum

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 07-2586-1-95, Skatteverkets Igh nr 1302
VAning 4 av 4. Hiss finns

Hall, hygienrum, kdk, vardagsrum, 2 sovrum och
kliddkammare/férvaring

82,5 m?
Fordelat pd 3 rum och kok

Kdlla: Ldgenhetsregistret

Balkong

Laminat, parkett och textil

Mdélade

Plastskivor och malat

Elspis (Electrolux), kdksflakt (Franke), frys, kyl/frys
Aldre standard

WC/bad, golv plastmatta, véggar kakel

WC, tvattstall, badkar, handdukstork

Normal standard

Normal/aldre standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantséttning

Handrackning

6 662 kr. | avgiften ingdr varme, vatten, tv och
internet. Kdlla: Bostadsrattsféreningen

O kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet normalt mdblerad.
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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
hjélp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirade till bostad pd
fastighet eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsrdtt 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 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 fér mer
information om handrdckning.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrdttsférening HSB Bostadsrattsférening Punkten 2 i Orebro,
orgnr 769602-1737
Fastighetsbeteckning Rorstromsalven 16, 17, 18
Alder Byggdr 1991
Byggnader Flerbostadshus

Totalt 104 st Idgenheter och st lokaler
Ytor Bosté&der 8 708 m?

Lokaler 671 m?

Gemensamma utrymmen Tvattstuga, gym, bastu, samlingslokal med dvernattningsrum

Garage uppgift om antal hittades €]

P-platser uppgift om antal hittades €]
Omgivning Flerbostadshus och centrumbebyggelse
Avstand 5 km till kommunens centralort

F&skola, skola, galleria och service finns i
ndromr&det

Kommentar féreningen  Uppgift om lokalyta kommer frén taxeringen
5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 2 025 kr, taxeringsdr 78438000

Skulder till kreditinstitut 46 969 500 kr, motsvarande ca 5 008 kr/m? totalyta
Yttre fond 3790 760 kr

H&jning av avgift H&jning dr inte aktuellt enligt styrelsen
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet @r det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig képare 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 pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmférelseobjekt. 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 éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvdrdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvdrderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Orebro kommun ligger i hjértat av Nérke och &r den stdrsta kommunen i
Orebro 1&n. Kommunen préglas av en blandning av stadsmiljé,
jordbrukslandskap och naturskbna omrdden, med Hjdlmaren och
Kilsbergen som viktiga geografiska inslag. Centralorten Orebro &r en av
Sveriges storsta stGdder och fungerar som en viktig knutpunkt i
Mellansverige. Andra stérre tatorter i kommunen ar Kumla, Hallsberg och
Lekeberg, medan mindre orter som Glanshammar, Odensbacken och
Vintrosa ocks& 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 pé& 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.
Riksvaig 50 férbinder Orebro med Bergslagen och Dalarna. Orebro
cenfralstation ar en av landets viktigaste jGrnvagsknutpunkter, med
direkttag till Stockholm, Goteborg, Malmé 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 bdde passagerartrafik och fraktflyg.
Hamnverksamheten vid Hjdimarens strand mojliggdr godstransport via
vattenvagar.
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Naringsliv

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 1&n, 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,
Wadkodping och Gustavsvik med sin stora dventyrsbadanl&ggning Lost
City. Staden har ett rikt kultur- och néjesliv med konserter, teater och
sportevenemang p& Behrn Arena.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan néstan
1 000 m? (&r 2023) och &ver 450 000 m? (ar 2015) (MSCI). Se diagram
nedan:
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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mfdrbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar bostadsréttsidgenheter pd 2 - 3 rum
och k&k och boyta 65 - 88 m2.

Sékningen genererade 8 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 240 000 - 495 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 3 428 - 6 513 kr/m? med medel 4 768 kr/m?. Antalet
forsaliningar av direkt jamforbara objekt i ndrheten ar tamligen f&. Under
perioden hittades endast 3 forsaljiningar avseende 3 Rok i ndromrddet.
Dessa har salts i nivéin 370 000 — 495 000 kr, motsvarande 4 204 — 6 5133

kr/kvm.

Férening Datum Boyta Rum Van Byggdr Avgift Kvmiporis Kopeskilling
HSB BRF Punkten 2 2026-08-03 74 2,5 9 1991 6 960 3986 295 000
HSB Brf Punkten 2i Orebro  2026-05-14 70 2 2 1991 6 626 3428 240 000
HSB brf Punkten 2 i Orebro  2026-01-15 65 2 4 1991 6 209 4076 265 000
HSB Brf Punkten 2i Orebro  2025-11-03 65 2 6 1990 6 433 5384 350 000
HSBs Bostadsréittsforening Punkten 2 2025-10-09 76 S 9 7 385 6513 495 000
Brf Punkten 2 i Orebro 2024-03-26 74 2 3 1990 6010 6216 460 000
HSBs Bostadsréttsforening Punkten 2 2024-03-13 86,5 3 2 1990 6741 4335 375000
HSBs Bostadsréittsférening Punkten 2 2024-01-21 88 3 3 7 058 4204 370000
Medel 4768

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett normalt Idge i omrddet. Ladgenheten
har huvudsakligen normal till n&got aldre standard och skick. Vardet
beddms sammantaget ligga under medelvardet for referensobjekten
och uppgd till ca 370 000 kr, motsvarande 4 485 kr/m?.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
Marknadsvarde per oktober 2026
370 000 KRONOR

Trehundrasjuttiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 325 tkr - 430 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 4 485
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Orebro 2026-10-11
Varderingslnstitutet Norra AB

~ _—

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Flerbostadshus med rosa fasad och vita Flerbostadshus med rosa fasad och vita
balkonger samt grdsyta balkonger samt grdsyta

Flerbostadshus samt innergérd med gronytor  Vy frédn balkongen
och pergola
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Bilaga Il Kartor

,"_ h
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for fastigheten. Kdlla Metria

| FERS

Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnoider. Kalla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning

rum

I(lk/l rum
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag

: as DATA-IPM038-T
oo FastighetSok

Beteckningar

BETECKNING uuID FASTIGHETSNYCKEL SENASTE ANDRINGEN |
Orebro Rérstrémsalven 16 909a6a75-22b1-90ec-e040- 180140731 ALLMANNA DELEN
ed8f66444c3f 1996-04-15
LAN- OCH KOMMUNKOD DISTRIKT DISTRIKTSKOD SENASTE ANDRINGEN |
1880 Orebro Mikael 211037 INSKRIVNINGSDELEN
2024-12-06

AKTUALITETSDATUM I
INSKRIVNINGSDELEN

2026-10-02

Adress

ADRESS

Poesigatan 24, 26 A, 26 B
703 71 Orebro

Inskrivningsinformation

Lagfart

AGARE ANDEL INSKRIVNINGSDAG AKT
769602-1737 1/1 1998-06-25 98/4417
Hsb Bostadsrattsforening

Punkten 2 | Orebro

Poesigatan 22

703 71 Orebro

Inskrivet agarnamn: Hsb:s Brf

Punkten 2,0rebro

BERORT FANG

98/4417, andel 1/1

Exekutiv forséljning: 1998-05-25

Képeskilling: 66 000 000 SEK

(avser aven annan fastighet)

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 6
Totalt belopp: 115 603 000 SEK

NR BELOPP INSKRIVNINGSDAG AKT
1 15810 000 SEK 1993-07-12 93/7788C

NOTERA

Belastar dven: Orebro Rorstromsalven 17-18
Avsag ursprungligen dven: Orebro Rorstromsélven 17-18

Utbyte 14/4209, Utbyte D-2015-00222932:1

2 12 678 000 SEK 1993-07-12 93/7788D

Sida 1 av 4 2026-10-0F
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NR BELOPP INSKRIVNINGSDAG AKT
NOTERA
Belastar dven: Orebro Rorstrémsalven 17-18
Avsag ursprungligen dven: Orebro Rorstromsélven 17-18
Utbyte 14/4209, Utbyte D-2015-00222932:1
3 7 880 000 SEK 1993-07-12 93/7788E
NOTERA
Belastar dven: Orebro Rorstromsalven 17-18
Avsag ursprungligen dven: Orebro Rorstromsélven 17-18
Utbyte 14/4209, Utbyte D-2015-00222932:1
4 45 372 000 SEK 1993-07-12 93/7788B
NOTERA
Belastar dven: Orebro Rorstromsalven 17-18
Avsag ursprungligen dven: Orebro Rorstromsalven 17-18
Utbyte 14/4209
5 30 703 460 SEK 1993-07-12 93/7790
NOTERA
Belastar dven: Orebro Rorstrémsalven 17-18
Avsag ursprungligen dven: Orebro Rorstromsélven 17-18
6 3159 540 SEK 1993-07-12 93/7792
NOTERA
Belastar dven: Orebro Rorstrémsalven 17-18
Avsag ursprungligen dven: Orebro Rorstromsélven 17-18
Ajourforande inskrivningsmyndighet
MYNDIGHET KONTORBETECKNING
Lantmateriet Eksjo
TELEFONNUMMER E-MAIL
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se
Planer, bestimmelser och fornldmningar
Plan
PLAN DATUM AKT
Detaljplan 1991-11-12 1880K-P91/35
Vivalla centrum Genomf. start: 1991-12-13
Genomf. slut: 2001-12-12
ANMARKNINGAR
Andrade bestammelser se akt 1880-p162
Rattigheter
Rattigheter
ANDAMAL RATTSFORHALLANDE RATTIGHETSTYP BETECKNING
Sida 2 av 4 2026-10-0F
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Vag Férman
OVRIG BERORKRETS, MED RATTSFORHALLANDE

FORMAN
Orebro Rérstrémsélven 16

LAST
Orebro Rérstromsilven 23

RATTSFORHALLANDE
Last

ANDAMAL
Gang-och cykelvag

OVRIG BERORKRETS, MED RATTSFORHALLANDE

FORMAN
Orebro Rérstrémsélven 10,15,23

LAST
Orebro Rérstrémsélven 16

RATTSFORHALLANDE
Férman

ANDAMAL
Parkering

OVRIG BERORKRETS, MED RATTSFORHALLANDE
FORMAN

Orebro Rérstrémsélven 16

LAST
Orebro Rérstrémsélven 7

RATTSFORHALLANDE
Férman

ANDAMAL
Parkering

BILDNINGSATGARD
Fastighetsreglering

OVRIG BERORKRETS, MED RATTSFORHALLANDE

FORMAN
Orebro Rérstrémsélven 16

LAST
Orebro Rérstromsélven 15

Taxeringsenheter

Taxeringsenhet 1 - Hyreshus

Officialservitut

RATTIGHETSTYP
Officialservitut

RATTIGHETSTYP
Officialservitut

RATTIGHETSTYP
Officialservitut

TYPKOD TAXERINGSENHETSNUMMER  SAMTAXERAD
Hyreshusenhet, bostader och 155970-4 Ja
lokaler (321)

SAMTAXERING FOR REGISTERENHET

Orebro Rérstrémsalven 16-18

TAXERINGSVARDE
78 438 000 SEK

TAXERINGSAR
2025

Taxerade dgare

AGARE
769602-1737
Hsb Bostadsrattsforening Punkten 2 | Orebro

Poesigatan 22
70371 Orebro

Varderingsenheter

DARAV BYGGNADSVARDE
64 428 000 SEK

ANDEL
/1

1880K-90/520.3

BETECKNING
1880K-92/575.1

BETECKNING
1880K-92/582.2

BETECKNING
1880K-92/582.5

TYP AV FASTIGHET
Fastighet

DARAV MARKVARDE
14 010 000 SEK

JURIDISK FORM

Bostadsrattsforeningar

Viarderingsenhet hyreshus lokalmark 301724266 (2025)

Sida 3 av 4 2026-10-0F

Sid 20 (21)



v

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

OREBRO

HSB BRF PUNKTEN 2 | OREBRO, LGH NR 07-2586-1-95

2026-10-07

TAXERINGSVARDE
10 000 SEK

TILLHOR BYGGNAD
1

RIKTVARDEOMRADE
1880047

BYGGRATT OVAN MARK
10 kvm

Viarderingsenhet hyreshus bostadsmark 54489379 (2025)

TAXERINGSVARDE
14 000 000 SEK

TILLHOR BYGGNAD
1

RIKTVARDEOMRADE
1880047

Viarderingsenhet hyreshus lokal 300976946 (2025)

TAXERINGSVARDE
1428 000 SEK

UNDER UPPFORANDE
Nej

TILLHOR BYGGNAD
1

RIKTVARDEOMRADE
1880047

NYBYGGNADSAR
1991

Viarderingsenhet hyreshus bostad 54488379 (2025)

TAXERINGSVARDE
63 000 000 SEK

UNDER UPPFORANDE
Nej

TILLHOR BYGGNAD
1

Allmanna delen

Atgard

RIKTVARDEOMRADE
1880047

NYBYGGNADSAR
1991

FASTIGHETSRATTSLIGA ATGARDER

Avstyckning
Fastighetsreglering

Fastighetsreglering

Ursprung

Orebro Rérstromsalven 8

Lage, Karta
OMRADE
1

Areal
OMRADE
Total

TYP

Markomrade

TOTALAREAL
3990 m?

BYGGRATT OVAN MARK
10 885 kvm

LOKALYTA
671 kvm

TILLBYGGNADSAR

BOSTADSYTA
8708 kvm

TILLBYGGNADSAR

DATUM
1990-03-30

1992-12-04

1992-12-23

N (SWEREF99 TM)
6573498.7

DARAV LANDAREAL
3990 m?

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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RIKTVARDE BYGGRATT
1 000 SEK/kvm

RIKTVARDE BYGGRATT
1286 SEK/kvm

HYRA
382 000 SEK/ar

VARDEAR
1991

HYRA
10 750 000 SEK/ar

VARDEAR
1991

AKT
1880K-90/520

1880K-92/575

1880K-92/582

E (SWEREF99 TM)
510708.5

DARAV VATTENAREAL

om?

Kalla: Lantmateriet

2026-10-0F
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