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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 2025-12-11.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun HALLSBERG
Bostadsrattférening  BRF EDSBACKEN | HALLSBERG
Ldgenhet nr 07-2432-1-22

Adress Ostra Storgatan 20
694 31 Hallsberg

Omrdde Hallsberg
Bostadsrattshavare  D-nr F-2273-25-18

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med Idgenhetsnr 07-2432-1-22 i BRF EDSBACKEN |
HALLSBERG i Hallsberg kommun ligger 300 km frédn centrum och med
service inom ca 400 m. Omgivningen utgors av flerbostadshus och
cenfrumbebyggelse.

Boarean uppgdr till 39 m? fordelat pd 1 rum & kdk, p& vaning 2 av 4-6. Ej
balkong.

Mdanadsavgiften ar 3 497 kr/man. | avgiften ingdr vérme och vatten.
Dartill kommer obligatoriskt filligg avseende internet pd 160 kr/man.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

220 000 KRONOR

Tvahundratjugotusenkronor

Bedomt vardeintervall 175 tkr - 270 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 5 641
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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 2025-12-09 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog representant fér HSB.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av saddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet
Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2028-05-16, energiklass ENERGIKLASS
D.
Kalla: Boverket.

Sid 5 (21)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

HALLSBERG
BRF EDSBACKEN | HALLSBERG, LGH NR 07-2432-1-22
2025-12-11

5.2

5.3

54

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Véagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 07-2432-1-22, Skatteverkets Igh nr 1102
VAning 2 av 4-6. Hiss finns

Hall, hygienrum, k&k och vardagsrum

39 m?

Fordelat pd 1 rum & kdk

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Saknas

Plastmatta och parkett

Tapet och mdlade

Mdélat

Elspis (Elektro Helios), kyl (Elektro Helios)
Lag/aldre standard, slitet skick

WC/dusch, golv plastmatta, vaggar plastmatta
WC, tvattstall, dusch

Normal standard, normalt till nGgot slitet skick
Till lIdgenheten finns &ven Forrdd

Aldre standard, slitet skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantsattning

Handrackning

3 497 kr. | avgiften ingdr varme och vatten.
Kdlla: BostadsréttsfGreningen

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
internet p& 160 kr/man.

2 488 kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerad.

Beskrivning bostadsrattsforening

Bostadsrattsférening

Fastighetsbeteckning

Alder

Kalla: Arsredovisning 2024

HSB BOSTADSRATTSFORENING EDSBACKEN |
HALLSBERG, orgnr 775700-0828

Hallsberg Edsbacken 14 & 16
Byggdr 1960
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Byggnader

Ytor Bostader
Lokaler
Gemensamma ufrymmen
Garage
P-platser
Omgivning

Avstand

Flerbostadshus
Totalt 72 st IGgenheter och 26 st lokaler
4170 m?
495 m?
férenings/samlingslokal, tvattstuga och bastu
28 st
18 st
Flerbostadshus och centrumbebyggelse
300 km till kommunens centralort

Service finns inom ca 400 m.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

Kontaktperson BRF

38 148 000 kr, taxeringsar 2025
12 157 996 kr, motsvarande ca 2 606 kr/m? totalyta
802 089 kr

Planerat ndrmaste dren enligt drsredovisningen
ar bl.a. byte dela av takpapp, matarledningar

HOjs med 2-3 % 2026 enligt representant f&r féreningen

se Arsredovisningen
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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

Hallsbergs kommun ligger i den sédra delen av Orebro 1&n och &r en
viktig jarnvagsknutpunkt i Mellansverige. Kommunen har en blandning
av tatorter, landsbygd och skogsomré&den, med Hallsberg som
centralort. Andra stérre tétorter inkluderar Ostansj®d, Palsboda, Skdllersta
och Vretstorp. Kommunen har en befolkning pd 16 232 personer (2023,
MSCI), varav omkring 8 500 bor i centralorten Hallsberg. Resten av
befolkningen &r férdelad mellan de mindre samhdllena och
landsbygden. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan
Ar 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Hallsberg &r en av Sveriges mest betydelsefulla jarnvagsknutpunkter. Har
mots Vastra stambanan och godsstrdket genom Bergslagen, vilket gor
stationen till en central punkt for b&de gods- och persontrafik. Det finns
direkttag till bland annat Stockholm, Géteborg, Malmé och Karlstad,
vilket gor det enkelt att pendla eller resa vidare. Riksvag 50 passerar
genom kommunen och férbinder Hallsberg med Orebro i norr och
Motala i séder. Europavdg 20 ligger ndra och ger goda vagforbindelser
till Stockholm och Géteborg. Lanstrafiken Orebro driver busstrafiken
inom kommunen och fill ndrliggande orter. Den nérmaste flygplatsen &r
Orebro Airport, som ligger cirka 30 minuter frdn Hallsberg.

Ndaringsliv
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Hallsbergs kommun har en stark naringslivsstruktur med fokus p& logistik,
transport och fillverkningsindustri. Det finns n&stan 1 000 registrerade
foretag i kommunen, varav mdanga &r verksamma inom lagerhantering,
produktion och tj@nstesektor. De stdrsta arbetsgivarna i kommunen ar
Hallsbergs kommun, Ahlsell Sverige AB samt olika féretag inom
jarnvagsindustrin och transportsektorn. Tack vare kommunens strategiska
ldge ar logistik- och transportsektorn en viktig ndringsgren, och flera stora
lager- och distributionscenter &r etablerade i Hallsberg. Aven handeln

ar betydande, med ett flertal butiker och féretag som servar bade
lokala invé@nare och resendrer.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan knappt
ndgot (&r 2015) och ndrmare 80 000 m? (&r 2023) (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 avseende ldgenheter p&
max 50 kvm, samt dess spridning.
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Forsaliningarna ar f& den allra senaste tiden. Materialet nedan har
gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter pd 1 rum och koék och
boyta 26 - 42 m? sélda de senaste dren.

Sékningen genererade 12 st fransaktioner. Flera objekt ar belégna inom
foreningen och de flesta har en ndgot mindre boarea. Mindre objekt
genererar ofta ett nGgot hogre pris per kvadratmeter. Képeskilingen
varierar mellan 175 000 - 350 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 5 769 - 10 535 kr/m? med medel 8 344 kr/m?2.

Forening Adress Datum Boyta Rum Vd&n Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskiling
Hsb Brf Edsbacken i Hallsberg Ostra storgatan 24A  2025-09-02 28 1 -1 2879 6250 175000
Hsb Brf Edsbacken i Hallsberg Ostra storgatan 20 2024-08-04 26 1 -1 2587 10000 260 000
Hso Bostadltfferening Fosbackeni Halsberg Ostra Storgatan 22 2024-06-13 32 1 -1 1958 2960 8750 280 000
Brf Magistern i Hallsberg Ostra storgatan 30A 2024-06-07 42 1 -1 1964 3275 8333 350 000
Hso Bostadlyffféening Edsbacken| Halsberg Ostra Storgatan 24B 2024-02-22 28,5 1 -1 1958-1960 2739 9 649 275000
Heb Bostaditsforening Edsbacken Halsberg Ostrar Storgatan 18 2023-09-05 26 1 -1 1958-1960 2 561 6923 180 000
HSB Brf Edsbacken Ostra storgatan 22 2023-07-28 32 1 -1 1958-1960 2811 8125 260 000
HSB BRF Edsbacken i Hallsberg Ostra storgatan 22 2022-12-14 32 1 -1 1958 2811 8 593 275000

Ostra storgatan 238 2022-08-25 34 1 2 1942 2867 7205 245 000

Ostra storgatan 21 2022-06-02 34 1 41962 2876 10000 340 000
Hsb Brf Edsbacken | Hallsberg Ostra Storgatan 20 2022-05-24 39 1 11958 3230 5769 225 000

Ostra storgatan 24B  2022-01-14 28 1 -1 1958 2737 10535 295 000
Medel 8 344

Van=Vaning

Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett for omrddet normalt 1age.
L&dgenheten har dldre standard och beddms vara i Slitet skick.
Marknadsvardet beddms finnas i den nedre nivan och uppgd till ca 220
000 kr, motsvarande 5 641 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per december 2025

220 000 KRONOR

Tvahundratjugotusenkronor

Bedomt vardeintervall 175 tkr - 270 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 5641
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Orebro 2025-12-16
Varderingslnstitutet Norra AB

~ _—

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

Flerbostadshus med tegelfasad och gréna Flerbostadshus med tegelfasad och gréna
detdljer, vy fran baksidan detdljer, vy frédn baksidan

Flerbostadshus med ’regelfos, y frén gatan
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgranser ochﬂ byggnader. Kdlla Metria
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Orfofofo. Visar ’rorh’rmork. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritning

kok vardagsrum

Dusch
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmanna
Hallsberg Edsbacken 16 909a6a74-8bad-90ec-e040- 180102064 delen
ed8f66444c3f 2019-02-06
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
1861 Hallsberg 211011 inskrivningsdelen
2019-02-05

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

2025-12-05

Adress
Adress
Ostra Storgatan 24 A, 24 B
694 31 Hallsberg

Inskrivningsinformation
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
775700-0828 1/1 1955-04-27 55/360
Hsb
Bostadsrattsforeningedsbacken |
Hallsberg
C/O Hsb Malardalarna
Box 393
701 47 Orebro
Inskrivet agarnamn: Hsb Brf
Edsbacken | Hallsberg
Berort fang Berért fang Berért fang
55/363 55/366 55/360
Ingen kopeskilling redovisad Ingen kopeskilling redovisad Kop (inklusive transportkop):

1955-04-01
Ingen kopeskilling redovisad

Anmarkningar

Namn 05/1342

Namn 87/876a

Id-nummer kompletterat 91/13958
Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 5 681 000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 830 000 SEK 2002-11-07 02/24047
2 111 000 SEK 2002-11-07 02/24048
3 1840 000 SEK 2002-11-07 02/24049
4 2 300 000 SEK 2002-11-07 02/24050

Sida 1 av 4 2025-12-0°
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Nr Belopp
5 600 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Stadsplan
Kv edsbacken,magistern

Anmarkningar

Genomférandetiden har utgatt

Naturvardsbestammelser

Bestammelse
Vattenskyddsomrade

Hallsberg
Anmarkningar

Beslutande myndighet: lansstyrelsen i 6rebro lan

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter

Réttsforhallande
Forman

Andamal
Utfartsvag

Beskrivning
Utfartsvag

Ovrig berérkrets, med rittsforhallande

Férman
Hallsberg Edsbacken 16
Hallsberg Vingen 1:1

Last
Hallsberg Edsbacken 12

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

303402-1

I Samtaxering for registerenhet

Sida 2 av 4

Taxeringsenhetsnummer

Inskrivningsdag Akt
2003-02-11 03/2980

Kontorbeteckning
Eksjo

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Datum Akt

1973-07-06 18-HAL-223

Datum Akt

1980-05-20
Laga kraft: 1980-05-20

1861-P41

Rattighetstyp
Avtalsservitut

Beteckning
18-IM4-50/2572.1

Samtaxerad Typ av fastighet

Ja Fastighet

2025-12-0°
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l Hallsberg Edsbacken 14,16

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 38 184 000 SEK

Taxerade agare

775700-0828

Hsb Bostadsréttsforening Edsbacken I Hallsberg
C/O Hsb Malardalarna

Box 393

70147 Orebro

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 33555380 (2025)

Taxeringsvéarde Riktviardeomrade
360 000 SEK 1861088

Tillhér byggnad
i

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 33559380 (2025)

Taxeringsvéarde Riktviardeomrade
594 000 SEK 1861088

Tillh6r byggnad
2

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 33554380 (2025)

Taxeringsvarde Riktviardeomrade
3669 000 SEK 1861088

Tillh6r byggnad
1

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 33558380 (2025)

Taxeringsvarde Riktviardeomrade
2 063 000 SEK 1861088

Tillhér byggnad
2
Véarderingsenhet hyreshus lokal 33553380 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
355 000 SEK 1861088

Under uppférande Nybyggnadsar
Nej 1958

Tillhér byggnad
1L

Véarderingsenhet hyreshus lokal 33557380 (2025)

Taxeringsvarde Riktviardeomrade

2 143 000 SEK 1861088
Under uppférande Nybyggnadsar
Nej 1960

Tillhér byggnad
2

Véarderingsenhet hyreshus bostad 33552380 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

Sida 3 av 4

darav byggnadsvarde
31 498 000 SEK

Andel
141,

Byggratt ovan mark
360 kvm

Byggratt ovan mark
594 kvm

Byggratt ovan mark
3336 kvm

Byggratt ovan mark
1876 kvm

Lokalyta
300 kvm

Tillbyggnadsar
1997

Lokalyta
595 kvm

Tillbyggnadsar

Bostadsyta

darav markvarde
6 686 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
1 000 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
1 000 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
1100 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
1100 SEK/kvm

Hyra
95 000 SEK/ar

vardear
1997

Hyra
573 000 SEK/ar

Vérdear
1992

Hyra
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v HALLSBERG
BRF EDSBACKEN | HALLSBERG, LGH NR 07-2432-1-22
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-12-11

18 800 000 SEK 1861088 2 669 kvm 3 296 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
Nej 1958 1997 1997
Tillh6r byggnad
1
Véarderingsenhet hyreshus bostad 33556380 (2025)
Taxeringsvarde Riktvardeomrade Bostadsyta Hyra
10 200 000 SEK 1861088 1501 kvm 1778 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
Nej 1960 1992
Tillhér byggnad
2
Allmé&nna delen
Atgard
Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1961-08-03 1861K-638
Inford i tomtboken 1961-09-30 1861K-638
Fastighetsreglering 1980-10-24 18-HAL-303
Ursprung
Hallsberg Edsbacken 13
Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
1 Markomréade 6547512.8 506661.1
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Déarav vattenareal
Total 1588 m2 1588 m? 0m?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
T-Hallsberg Edsbacken:15 1980-10-24
T-Hallsberg Edsbacken:16 1989-01-18 1861-88/31

Kélla: Lantméteriet
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