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VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun Orebro
Bostadsrattsforening  BRF Tomaten i
Orebro
Lagenhet nr 07-2512-1-19
Vardetidpunkt April 2025

Foto taget utvandigt pé& varderingsobjektet. Flerbostadshus i tre
véningar, med putsad fasad och vita detaljer.

Féretag Vdarderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o Vdarderingsinstitutet A Sundqvist AB Hemsida www.properate.se
Vdarmbolsvagen 7, 641 52 Katrineholm E-post norra@properate.se
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BRF Tomaten i Orebro
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Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt

Kommun Orebro Bostadsrattshavare  F-834-25-18
Bostadsrattsférening  BRF Tomaten i Orebro Uppdragsgivare Kronofogden
L&dgenhet nr 07-2512-1-19 Vardetidpunkt April 2025
Objektets adress Ullavigatan 31E Besiktningstidpunkt  2025-04-07

703 57 Orebro

Allman Beskrivning

L&dgenhet

Boarea
Beldgenhet

Mdénadsavgift

Marknadsvdarde

Bostadsrattsidgenhet omfattande 3 rum och kék, pd véning 1 av 3.
Balkong

56 kvm (enligt Idgenhetsregistret)

Varderingsobjektet &r beldget i centralt vaster 1,1 km frén Orebros
centralstation, se dven karta i bilaga. Omgivningen utgdérs av
flerbostadshus och villor. Férskola, skola och hdlsocentral finns i
ndrheten. Ytterligare utbud med service finns i Orebro. Allmanna
kommunikationer finns i form av stadsbussar, tag.

4 544 kr/man. | avgiften ingdr vérme och vatten, tv och
bostadsrattslag (enligt fastighetséigaren). Kostnad fér hushdlisel
faktureras som tilligg p& ménadsavgiften.

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

Kr/kvm Boarea

Orebro 2025-04-23

850 000 kronor

Beddmt vardeintervall 800 000 — 200 000 kronor

15178 kr/kvm

Varderingsinstitutet Norra AB
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E?ik Hernblom

Civilekonom / Jagmdstare

AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

A i

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1

Foton och kartor m.m.
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Erik Laurén /
Ekonom / Fastighetsvérderare

Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamadl

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Véarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdillit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde
med utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsaljining.

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid en tankt
forsaljning pd en fri och 6ppen marknad. Férsdliningen forutsatts ske
vid vardetidpunkten efter att bostadsratten varit utbjuden fill
forsalining pd ett for bostadsrétten sedvanligt séitt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta forséliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverldta bostadsratten och inte ndgra speciella
partsrelationer.

Varderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av bostadsratts
transaktioner for likartade bostadsratter pd regional och lokal
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar séllan
helt jamforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea, skick
samt féreningens ekonomi. Hansyn tas dven till den vérdeutveckling
som skett mellan képtidpunkt och vardetidpunki.

Vi utfér alla uppdrag enligt allménna villkkor for vérdeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsoyggarna och styrelsen fér
Sektionen 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 dérmed den kompetens som krdvs fér att
genomféra vérdebeddmningen.

Denna rapports anvdndning ar endast for den part till vilken den ar
utstalld for specifika dndamal som anges hdri och inget ansvar
accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehdll.

Information om varderingsobjektet har erhdllits frén dels
okularbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frén bland
annat bostadsrattsférening redovisas i forekommande fall enligt
bilaga 3.

Véarderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa ér ldmnade av uppdragsgivaren,
fastighetsdgaren, myndighet eller uppgift hdmtad i offentligt register.

Okularbesiktning av objektet har skett av Erik Laurén i ndrvaro av
bostadsrattshavaren.
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Vardebeddmningen grundar sig pd IGdgenhetens standard och skick
vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversiktlig okuldr syn av
bostadsratten och drinte av sddan karaktér och omfattning att den
uppfyller s@ljarens upplysningsplikt enligt 19 § 1 st. 2 p k&plagen eller
kdparens undersdkningsplikt enligt 20§ kdéplagen.

Bostadsrattsiagenhet

Objekt 07-2512-1-19

Lage i byggnaden VAning 1 av 3. Hiss finns ej

Byggdr 1946

Planlésning Hall, wc/dusch, vardagsrum, kdk och 2 sovrum.
Balkong/uteplats Balkong i syddst lage

Kok Utformning  Rakt kdk. utan matplats. Skick/Standard (normait)

Utrusining  |jusa sk&pluckor. Spis (Elektro Helius), flaikt (franke), kyl/frys
(Wirlpool), diskmaskin (Matsui)

Hygienrum Yiskikt Normalt WC/Dusch. Vé&gg med kakel. Golv med klinker
Uirusining  Tvattstall, toalett och dusch, férberett fér tvéttmaskin
Invéndiga Golv Laminat/plastmatta
ytskikt Vagg Tapet/mdlade
Tak Malat
Ovrigt Till ldgenheten finns vindsférr&d och matkallare
Standard/skick Normal Idgenhet med normal standard, vissa slitna ytskikt.
Renoverat under senare tid. Underhdill normalt ndgot
eftersatt.
Inre underhdllsfond 0 kr
Pantsattning Ja
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Bostadsrattsforening
Bostadsrattsforening

Fastighetsbeteckning

Byggnader

Ytor Bostader
Lokaler

Gemensamma utrymmen

Garage

P-platser

Taxeringsvarde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhall

Hojning av avgift
Ovrigt

Kontaktperson BRF

Ovrigt
Energideklaration
Handréckning

Orebro

BRF Tomaten i Orebro
07-2512-1-19

April 2025

BRF Tomaten i Orebro

Tomaten 33

2 flerbostadshus i 1-3 vaningar

Totalt 63 st Ildgenheter och 5 st lokaler
3 559 kvm

444 kvm

Tvattstuga, dvernattningsrum, cykelforrdd, bastu,
hobbyrum och en samlingslokal.

19 st

74 724 000 kr

24 717 709 kr, motsvarande ca 6 175 kr/kvm totalyta
231 012 kr (enligt &rsredovisning 2023)

H&jning av staket (2023) Nya Idgenhetsdorrar (2017)
2 % 2024 (enligt &rsredovisning 2023)

Se Arsredovisning

Utford: 2019-02-26. Kalla: Boverket
Vid besiktningen var Idgenheten normalt méblerade.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
képare har ratt att filirdda egendomen kan du vénda dig
till Kronofogden och begdra hjdlp med handréckning
(avhysning). En s&édan handrdckning &r kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for tillirade fill bostad pé fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsr&tt eller annan
nyttjanderatt). Med bostad menas alla utfrymmen som
anvands for ett normalt boende och éven biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage for privatbil. Kbparen
kan ddremot f& betala fér handréckning som behdvs for
tiltr&de till annat t.ex. sérskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handrdckning.

Sida 4 (5)



Orebro
BRF Tomaten i Orebro
07-2512-1-19

PROPERATE April 2025

Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av bostadsrétter om 2-3 rum och kok har gjorts i omrédet kring
foreningen frén 2023-01-01 och framd&t med en boarea mellan 51 och 56.

Kopeskilingarna aterfinns i intervallet ca 750 000 — 1 250 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingarna mellan ca 13 392 - 22 321 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram.
Priserna varierar generellt beroende pé ldge och standard mm.
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Diagram &ver kdpesumma/boarea. Kalla: UCBV.

Under det senaste &ret har Idgenheter i foreningen pd 2 RoK och en boarea p& 56 m? sdlts i
intervallet ca 750 000 — 950 000 kr med en genomsnittlig kdpeskiling p& ca 850 000 kr.

Véarderingsobjektet beddms ha ett bra ldge. Ldgenheten med normal standard och skikt.

Renoverat under ca 2000-talet, vissa slitha ytskikt och normalt underhdll. Vardet beddms
ddrav aterfinnas i den genomsnittliga/nedre nivén.
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Foto, vy frédn balkong

Bilaga 1 - Sida 1 (4)



Orebro
( BRF Tomaten i Orebro
07-2512-1-19

PROPERATE Apr 2025

NG S

v oy
N
~ Varberga
@ 6’\\9\

&

Badanl{iarﬁlg /'

s
a
()

:}" 'l I\' i Jal l\.
' L0 o N
_Skola 3 QQ[
f
Fe=all | -
_ —~
Aivtomta Pb : ~'
e L_“::l - / o e -
| F'd e, Ny
¥ Skola‘ I ; E! I
.:-.. \-.h'emmet
o '
,:
-Vasthaga ( Rosta
1F 9/ ~ \ // AN Qunla N

eringsobjektets lage. K&

4"

Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kalla: Metria
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Ortofoto. Visar fastighetens tomtmark. Kalla: Metria

Bilaga 1 - Sida 3 (4)



(7

PROPERATE

Planritning

Orebro

BRF Tomaten i Orebro
07-2512-1-19

April 2025

Vardagsrum

Badrum

Bal-
kong

Sovrum

Hall

Kok

Planritning, véning 1. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma

Rum
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Bilaga 2
Fastighetsutdrag
038 Allmdan+Taxering 2025-04-23
Fastighet
Beteckning uuiD:

Orebro Tomaten 33

Nyckel: Léan- och kommunkod
180041373 1880

Distrikt Distriktskod

Orebro Mikael 211037

Adress

Adress

Vésterplan (1)

Véstra Nobelgatan 32
703 55 Grebro

Ullavigatan 31A-E, 33A-C
703 57 Grebro

Lage, karta

Omrédde N (SWEREF 99 T™M)

I 6571371.6 511367.7

Areal

Omrdde Totalareal

Totalt 4414 kvm

Lagfart
Agare

775000-1252
Hsb Bostadsratisférening Tomaten 2 | Orebro

Box 393
701 47 Grebro

Inskrivet dgarnamn: Hsb:s Brf Tomaten 2, Orebro

Kép (Gven transportkép): 1945-09-14
Ingen képeskilling redovisad.

Anmdrkning: Id-nummer kompletterat 91/6003
Anmérkning: Namn 91/6003

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 5

Totalt belopp: 32.996.000 SEK

Nr Belopp

! 500.000 SEK

2 200.000 SEK

3 174.200 SEK
Anmdrkning:

Utbyte 47/2259

4 22.456.800 SEK

909a6éa73-9ed8-90ec-e040-ed8fé6444c3f

E (SWEREF 99 TM)

Orebro

BRF Tomaten i Orebro
07-2512-1-19

Senaste déndringen i allménna delen
2024-06-07

Senaste déndringen i inskrivningsdelen
2016-12-05

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2025-04-23

Stor fastighetskartaliten fastighetskartaFastighetskartaOrtofoto

Dérav landareal Dérav vattenareal

4414 kvm

Andel Inskrivningsdag Akt

/1 1945-09-26 45/441
Inskrivningsdag Akt
1945-09-26 45/1456
1945-09-26 45/1457
1945-09-26 45/1458A
1991-04-04 91/5867

Bilaga 2 -

April 2025
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Nr Belopp

5 9.665.000 SEK

Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag
6 Nyttianderd&tt 2016-11-28
Anmdrkning:

Andamdl tele

Planer, bestdmmelser och fornldmningar

Planer

Stadsplan: Kvarteren 191 tomten och 192 bénan

Plananmérkning: Genomférandetiden har utgdtt

Tomtindelning: Tomaten

Detaljplan: Tomaten

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, bostéder och lokaler (321)
164423-4

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvdrde
Taxeringsar

2022 74.724.000 SEK  52.194.000 SEK

Taxerad Agare Andel

775000-1252

Hsb Bostadsrdttsférening
Tomaten 2|

Orebro

Box 393

701 47 Grebro

Vérderingsenhet bostadsmark 021204379.

Taxeringsvdrde Riktvérdeomrdde
22.000.000 SEK 1880050

Byggrdtt ovan mark
4400 kvm

Riktvérde byggrdtt
5.000 SEK/kvm

Vdrderingsenhet lokalmark 075202379.

Taxeringsvdrde Riktvérdeomrade
530.000 SEK 1880050

Juridisk form

1/1 Bostadsrattsférening

Orebro
BRF Tomaten i Orebro

07-2512-1-19
April 2025
Inskrivningsdag Akt
1991-04-04 91/5869
Akt
D-2016-00542752:1
Datum Akt
1944-11-24 1880K-A86 Akt
1945-01-13 1880K-M191/TI5 Akt

1988-09-20
Genomf. start: 1988-10-20
Genomtf. slut: 1993-10-19

1880K-P88/34 Akt

Taxeringsvdrde ddrav byggnadsvdrde ddrav markvérde

22.530.000 SEK

Agandetyp

Lagfart eller Tomtréitt
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Byggrdtt ovan mark Riktvérde byggratt
312 kvm 1.700 SEK/kvm

Vdrderingsenhet bostdder 021202379.

Taxeringsvdrde Bostadsyta

50.000.000 SEK 3559 kvm

Artal fér hyresniva Hyra Under byggnad

4.591.000 SEK/dr Nej

Nybyggnadsdr Tillbyggnadsar Vérdear

1946 2017 1991

Vdrderingsenhet lokaler 021203379.

Taxeringsvdrde Lokalyta

2.194.000 SEK 438 kvm

Artal fér hyresniva Hyra Under byggnad

378.000 SEK/&r Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vérdear

1946 2017 1991
Atgérd

Fastighetsrétisliga atgérder Datum Akt

Tomtmdtning 1945-05-07 1880K-M191/TM33 Akt
Sammani&dggning 1945-05-15 1880K-27/1945 Akt
Fastighetsreglering 1989-05-02 1880K-89/529 Akt
Ursprung

Orebro Tomaten 17-21, 29
Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

T-Orebro Olaus Petri Tomaten 33 1959-01-01 1880K-99/1958 Akt
T-Orebro Léngbro Tomaten 33 1977-01-01 1880K-72/1976 Akt
T-Orebro Mikael Tomaten 33 1986-09-03 1880-86/55 Akt

Ajourfofande inskrivningsmyndighet

Lantmdteriet Kontorbeteckning: Eksjé

Telefon: 0771-63 63 63

Kdlla: Lantmdteriet
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