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VARDERINGSINSTITUTET

1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten, Mellersta
erhdllit uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av
rubricerat varderingsobjekt.

1.2 Syfte och dndamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdngspunkt av marknadsvdrdebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunki

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2025-09-25.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun OREBRO

Bostadsrattférening  BRF TIO

Lagenhet nr 01C1301

Adress Storgatan 10C,
703 61 Orebro

Omrdade Orebro Olaus Petri

Bostadsrattshavare  D-nr F-1642-25-18

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 01C1301 i BRF TIO i Orebro
kommun ligger i centralorten. Omgivningen utgodrs av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 80 m? férdelat pd 3 rum i etage, Entré, hall,

WC/dusch, 1 rum och kdk. Trappa, hall och 2 rum.

Mdanadsavgiften dr 6 582 kr/mdan. | avgiften ingdr varme, vatten, tv och

internet.

2.3 Marknadsvarde

p
Marknadsvarde per september 2025

2 100 000 KRONOR

Tvamiljoneretthundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 000 000 tkr - 2 200 000 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 23 490
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vérderingsobjektet har erhdllits frén okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
férekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén bland annat
bostadsrattsforening redovisas i forekommande fall.

Ldgenhetens bo- och biarea har ej kontrollmd&tts och ndgon mer
ing&ende kontroll, &dn en ren rimlighetsbedd®mning har ej skett.

Besikining

Okulérbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-09-25 av HAkan
Bennetoft. Vid besikiningen deltog representant for
bostadsrattshavaren. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgdrs av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markédgoslag och
ar inte av sddan karaktér och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2034-06-05, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt

Lage i byggnaden

Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv
Vagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 01C1301, Skatteverkets Igh nr 1301

Vaning Entré, hall, WC/dusch, 1 rum och kok av
Trappa, hall och 2 rum.. Hiss finns €]

K&k, sovrum, allrum, rum och hygienrum
80 m?
Fordelat pd 3

Kdlla: Lagenhetsregistret

Saknas

Tr&
Tapet
Malade skivor

Spishdll (AEG), ugn inbyggd (AEG), micro inbyggd
(AEG), kdksflakt, diskmaskin (AEG), kyl/frys (AEG)

Normal standard, gott skick. Normal standard i bra
skick

WC/dusch/tvatt pd entrévéaning, golv klinker, vaggar
kakel

WC, tvattstall, dusch, handdukstork, tvattmaskin,
tforktumlare

Normal standard, goftt skick
Till lagenheten finns dven Forréd

Normal standard, goftt skick. Allmant bra ytskikt. Inget
synligt underhdllsbehov.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond

Pants&ttning

Handrackning

6 582 kr. | avgiften ingdr vérme, vatten, tv och
internet.

436 kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kéilla: Arsredovisning 2024

Bostadsrattsférening
Fastighetsbeteckning
Alder

Byggnader

Ytor Bost&der
Lokaler

Gemensamma ufrymmen
Garage
P-platser

Omgivning

Avstdnd

BRF TIO, orgnr 769627-8071

Orebro Skolgdrden 11

Byggdr 1929

Flerbostadshus

Totalt 27 st IGgenheter och Uppgift saknas st lokaler
2 140 m?

0 m?

Uppgift saknas
Uppgift saknas
Flerbostadshus

| kommunens centralort

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Hdéjning av avgift

Kontaktperson BRF

68 796 000 kr, taxeringsar 2025
32 790 410 kr, motsvarande ca 15 323 kr/m? totalyta
1 830 194 kr

Underhdlisplan finns

Ingen uppgift
Se arsredovisning
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgdng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade j@mfdrelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
jamfoérbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering frémst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan képtidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts 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
genomfdra vardebeddmningen.

Denna rapports anvandning ér endast for den part till viken den ér
utstalld for specifika dndamdl som anges hdri och inget ansvar
accepteras fr&n tredje part fér hela eller delar av dess innehdll.
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Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning

Geografi och befolkning

Orebro kommun ligger i hjartat av Narke och ar den stérsta kommunen i
Orebro 1an. Kommunen praglas av en blandning av stadsmiljo,
jordbrukslandskap och naturskéna omrédden, med Hjdlmaren och
Kilsbergen som viktiga geografiska inslag. Centralorten Orebro ér en av
Sveriges storsta stéder och fungerar som en viktig knutpunkt i
Mellansverige. Andra stérre tatorter i kommunen ér Kumla, Hallsberg och
Lekeberg, medan mindre orter som Glanshammar, Odensbacken och
Vintrosa ocksé har en betydande befolkning. Kommmunen har en
befolkning pd& ndrmare 160 000 personer (2023, MSCI), varav merparten
bor i Orebro stad. Resten av befolkningen ar férdelad p& mindre orter
och landsbygden. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen
sedan ar 1995 fill &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Orebro kommun har utmarkta kommunikationer, med flera stérre vagar
som mots i staden. Europavégarna E18 och E20 korsar kommunen och
skapar goda vagférbindelser mot Stockholm, Géteborg och Oslo.
Riksvég 50 forbinder Orebro med Bergslagen och Dalarna. Orebro
centralstation dr en av landets viktigaste jarnvagsknutpunkter, med
direkttag till Stockholm, Goteborg, Malmé och Oslo. Kollektivirafiken
inom kommunen drivs av Lanstrafiken Orebro och erbjuder
bussférbindelser b&de inom staden och till ndrliggande orter. Orebro
Airport, beldgen cirka 10 km vaster om staden, ér en av Sveriges storre
regionala flygplatser och hanterar bdde passagerartrafik och fraktflyg.
Hamnverksamheten vid Hj@lmarens strand maojliggdr 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 foretag, varav ménga ér smé och medelstora
bolag inom tjé@nstesektorn, handel och industri. Bland de storsta
arbetsgivarna finns Region Orebro 1&n, Orebro kommun och Orebro
universitet. Andra betydande arbetsgivare dr Humana Assistans AB och
Atlas Copco. Universitetet har en viktig roll i att driva innovation och
forskning, sarskilt inom medicin, Al och héllbar utveckling. Orebro har en
vaxande besdksnéring med populdra sevérdheter som Orebro slott,
Wadkdping och Gustavsvik med sin stora dventyrsbadanldggning Lost
City. Staden har eft rikt kultur- och ndjesliv med konserter, teater och
sportevenemang pd Behrn Arena.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ndstan
1 000 m?2 (&r 2023) och &ver 450 000 m2 (&r 2015) (MSCI). Se diagram
nedan:
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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jdmfdrbara objekt som sdilts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsréttsidgenheter p& 2 - 3 rum
och kdk och boyta 74 - 109 m2.

Sékningen genererade 5 st transaktioner efter gallring. Képeskillingen
varierar mellan 2 000 000 - 2 800 000 kr. | relation fill boarean varierar
kopeskillingen mellan 22 222 - 34 594 kr/m? med medel 27 346 kr/m?2.

Férening  Adress Datum Boyta Rum Va&n Byggdr Avgift  Kvmpris Kdpeskilling
Brf Tio Storgatan 10A 2025-02-26 84 2 2 1911 5887 30 892 2 595000
Brf Tio Storgatan 10C 2024-03-05 90 3 2 1929 5485 23 333 2 100 000
BRF Tio Storgatan 10 C 2024-02-27 90 3 2 1929 5485 22 222 2 000 000
Brf. Tio Storgatan 10a 2023-10-27 109 3 3 1911 6 643 25 688 2 800 000
Brf Tio Storgatan 10A, vindsvaning 2022-10-14 74 3 5 1911 3922 34 594 2 560 000
Medel 27 346

V&n=Vaning

Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV

Framf&rallt varderingsobjektets centrala I1dge normal standard. Goftt
skick, medfdr att marknadsvardet fér varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga under medelvardet for referensobjekten och beddms
uppgd till 2 100 000 kr, motsvarande 23 490 kr/m?.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per september 2025
2 100 000 KRONOR

Tvamiljoneretthundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 000 000 tkr - 2 200 000 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 23 490

Katrineholm 2025-12-19
Varderingsinstitutet Norra AB

Erik Hernblom Hd&kan Bennetoft
Jagmastare & Civilekonom Jurist & Fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A NGl ey

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for fastigheten. K('jl.lo Metria
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Fastighetskarta. Visar fos’rig.he’rsgrénser och byggnodef. Kalla Metria

Ortofoto. Visar tomtmark. K||G Metria
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WC/dusch/tvatt
Allrum Kék
Hall
Trappa
Entre 1
e
Trappa
Loftrum med snetak
Loftrum
med
snetak
Entre 2
—

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
» | FastighetSek

metria

Beteckningar

DATA-IPM038-T

Beteckning uuib
Orebro Skolgérden 11

ed8f66444c3f
Distrikt Distriktskod
Orebro Olaus Petri 211038

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-09-25

Adress

909a6a73-8d6¢c-90ec-e040-

Fastighetsnyckel Lén- och kommunkod
180036901 1880

Senaste andringen i allmanna Senaste andringen i
delen inskrivningsdelen
2015-09-29 2022-12-07

Adress

Storgatan 10, 10 A, 10 B, 10 C
703 61 Orebro

Inskrivningsinformation

Lagfart
Agare Andel
769627-8071 1/1

Bostadsrattsforeningen Tio
C/O Ff Fastighetsservice AB
Verkstadsgatan 4

702 27 Orebro

Inskrivet agarnamn:
Bostadsrattsforeningen Tio

Berort fang

Kop (inklusive transportkdp): 2016-
06-20

Kopeskilling: 39 903 670 SEK (avser
hela fastigheten)

Anmarkningar
Beviljad d-2016-00347203:1

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 33 191 000 SEK

Nr Belopp
2 32100 000 SEK
3 1091 000 SEK

Inskrivningar

Totalt antal inskrivningar: 1

Sida 1 av 4

Inskrivningsdag
2016-06-22

Inskrivningsdag

2016-08-26

2022-12-07

Akt
D-2016-
00291951:1

Akt

D-2016-00389450:2

D-2022-00496505:1

2025-09-25
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Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut 1963-03-06 63/595
Ovrigt &andamal: ledning mm

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Eksjo

Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan Datum Akt
Stadsplan 1985-11-05 1880K-A721
Skolgarden

Genomf. slut: 1992-06-30

Fornlamningar

Antikvariatisk bedémning Akt

Fornlamning L1980:4669

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter

Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp Beteckning
Ledning mm Last Avtalsservitut 18-IM1-63/595.1
Beskrivning

Ledning mm

Ovrig berérkrets, med rattsférhéllande

Férman
Orebro Abyverken 2

Last
Orebro Skolgarden 11

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader och lokaler 163586-4 Nej Fastighet
(321)
Sida 2 av 4 2025-09-25
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Taxeringsar Taxeringsvérde darav byggnadsvarde darav markvarde
2025 68 796 000 SEK 57 076 000 SEK 11 720 000 SEK
Taxerade agare Andel Juridisk form
769627-8071 1/1

Bostadsrattsforeningar
Bostadsrattsféreningen Tio

C/O Ff Fastighetsservice AB
Verkstadsgatan 4
70227 Orebro

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 19328379 (2025)

Taxeringsvarde Riktviardeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
720 000 SEK 1880052 300 kvm 2 400 SEK/kvm

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 19327379 (2025)

Taxeringsvéarde Riktvardeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
11 000 000 SEK 1880052 2 300 kvm 4 783 SEK/kvm

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus lokal 19326379 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Lokalyta Hyra

3076 000 SEK 1880052 233 kvm 407 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

Nej 1929 2024 2016

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 19325379 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Bostadsyta Hyra

54 000 000 SEK 1880052 2 235 kvm 4 246 000 SEK/ar
Under uppforande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vérdear

Nej 1929 2024 2016

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Atgéard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt

Tomtmétning 1953-12-01 1880K-OP18/TM11
Sida 3 av 4 2025-09-25

Sid 19 (20)



v
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

OREBRO

BRFTIO, LGH NR 01C1301

2025-09-25

Fastighetsrittsliga atgarder

Fastighetsreglering

Av alder bestdende

Tekniska atgérder

Annan atgard installd forrattning

Avskild mark

Orebro Skolgarden 17

Lage, Karta

Omrade

1

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning

T-Orebro Olaus Petri Skolg&rden:11

Datum

2014-02-19

Datum

1996-02-21

N (SWEREF99 T™)

6570786.7

Darav landareal

799 m?

Omregistreringsdatum

1986-09-03

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sida 4 av 4

Akt

1880-2897

Akt

1880K-96/508

E (SWEREF99 TM)

512282.7

Darav vattenareal

0m?

Akt

1880-86/55

Kalla: Lantmateriet

2025-09-25
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