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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 2025-11-12.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun OREBRO

Bostadsrattférening BRF SANATORIEPARKEN

Ldgenhet nr ATI01

Adress Sanatorieskogen 14
702 28 Orebro

Omréde Adolfsberg

Bostadsrattshavare  D-nr F-1649-25-18

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsldgenhet med Idgenhetsnr A1101 i BRF SANATORIEPARKEN i
Orebro kommun ligger 6 km frdn centralorten och med 2 km till annan
service. Omgivningen utgodrs av flerbostadshus och skog/natur.

Boarean uppgdr till 35 m? fordelat pd 1 rum och kok, pd vaning 2 av 4.

Mdanadsavgiften ar 3 538 kr/man. | avgiften ingdr vérme, vatten och
internet. Kostnad for hushdallsel faktureras som tilldgg pd
mdanadsavgiften.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per november 2025

1 150 000 KRONOR

Enmiljonetthundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 025 tkr - 1 230 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 32 857
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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 2025-11-06. Vid
besiktningen deltog personal frdn Kronofogden. Vardebeddmningen
grundar sig p& varderingsobjektets standard och skick vid besiktnhingen.
Besiktningen utgodrs i normala fall av en dversiktlig 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.

Observera att i detta fall har varderingsmannen ej besodkt Idgenheten
invéndigt. Ldgenhetens skick och egenskaper grundas pd uppagifter fran
uppdragsgivarens representant. Dessa uppgifter har erhdllits muntligen
samt genom fotografier.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2033-02-02, energiklass B.
Kalla: Boverket.

Sid 5 (19)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

OREBRO
BRF SANATORIEPARKEN, LGH NR A1101
2025-11-12

5.2

5.3

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 A1101, Skatteverkets Igh nr 1101
VAning 2 av 4. Hiss finns

Hall, dusch/wc, kék och vardagsrum i dppen
planldsning

35 m?
Fordelat pd 1 rum och kok

Kdlla: Ldgenhetsregistret

Inglasad balkong

Parkett
Malade
Malat

Spishdall (Husgvarna), ugn inbyggd, micro inbyggd
(Husgvarna), koksflakt, diskmaskin (Electrolux), kyl/frys
(Electrolux)

Modern standard, gott skick

WC/dusch, golv klinker, vaggar kakel

WC, tvattstall, dusch, tvatt/tork (Electrolux)
Modern standard, gott skick

Till ldgenheten finns &ven Forrdd

Modern standard, gott skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantséttning

Handrackning

3 538 kr/man. | avgiften ingdr varme, vatten och
internet. Kdlla: Bostadsréittsféreningen

Kostnad for hushdllsel faktureras som tilligg pd
madnadsavgiften.

0 kr
Uppgift saknas

Vid besiktningen var varderingsobjektet moéblerad.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrdttsférening Bostadsrattsféreningen Sanatorieparken, orgnr
769635-7024
Fastighetsbeteckning Orebro Ansta 20:270
Alder Byggdr 2022
Byggnader 4 st Flerbostadshus
Totalt 51 st ldgenheter och 0 st lokaler
Ytor Bost&der 3901 m?
Lokaler 0m?

Gemensamma utrymmen
Garage
P-platser

Omgivning

Avstand

44 (&gs ej av féoreningen, hyrs externt)
Flerbostadshus och skog/natur
6 km till kommunens centralort

Skola, férskola och évrig service finns inom ca 2
km

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Héjning av avgift

Kommentar ekonomi

120 000 000 kr, taxeringsdr 2025

46 560 000 kr, motsvarande ca 11 935 kr/m? totalyta
1 089 262 kr

Hojdes med 2% 2025 enligt arsredovisningen

Tamligen ny forening med n&got belastad
ekonomi
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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
forsaljiningspris och nyckeltal. Sdlda 1 Rok i omradet ar f&. For att finna
jdmfoérbara objekt som sdlts har sdkningar gjorts i omradet kring
vdarderingsobjektet avssende 1-2 Rok.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kbpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet nedan avser bostadsrattsidgenheter p& 1 - 2 rum och kék
och boyta 35 - 65 m? inom féreningen.

Sékningen genererade 5 st transaktioner. Képeskillingen varierar mellan
1225000 - 1 900 000 kr. De lagre priserna avser 1 Rok. | relation till
boarean varierar kdpeskilingen mellan 19 230 - 35 000 kr/m? med medel
29 077 kr/m?2. Mindre objekt genererar ofta ett hdgre pris per
kvadratmeter. Endast 2 storleksmdassigt jamférbara objekt hittades enligt
UC. Dessa har sdlts f6r 1 225 000 kr (35 000 kr/kvm). Utéver dessa finns
k&dnnedom om ytterligare en 1 Rok sald under 2024 for 950 tkr (27 143
kr/kvm) inom féreningen. Om sokningar avseende objekt uppforda fran
2015 gérs i hela Orebro under samma period &terfinns liknande nivéer
bland sdlda 1 Rok. Till stor del omkring ca 30 000 - 40 000 kr/kvm.

Forening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift Kvmpris Kodpeskilling
Brf Sanatorieparken  Sanatorieskogen 10 2025-10-17 65 2 5934 29230 1 900 000
BRF Sanatorieparken Sanatorieskogen 10 2025-09-24 65 2 1 2022 5935 19230 1250 000
BRF Sanatorieparken Sanatorieskogen 14 2025-02-05 35 1 4 2022 3539 35000 1225 000
Brf Sanatorieparken  Sanatorieskogen 14 2023-10-03 35 1 1 2022 3384 35000 1225000
Brf Sanatorieparken  Sanatorieskogen 8 2023-06-09 65 2 4 2022 5676 26923 1 750 000
Medel 29 077

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Objektet beddms ha ett for omrddet normalt IGge. Ladgenheten ar
beldgen i timligen ny byggnad med modern standard i gott skick.
Vardet beddms sammantaget finnas omkring nivéerna for dvriga salda
1 Rok inom féreningen och beddms uppgd till ca 1 150 000 kr,
motsvarande 32 857 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
I D
Marknadsvarde per november 2025
1 150 000 KRONOR

Enmiljonetthundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 025 tkr - 1 230 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 32 857
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Bilaga | Foton utvandigt

Flerbostadshus med grén fasad och Flerbostadshus med grn fasad och 7
inglasade balkonger. inglasade balkonger
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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> | FastighetSok

metria

Beteckningar

DATA-IPM038-T

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste andringen i allménna
Orebro Ansta 20:270 69145a40-7906-43d2-e053- 180158847 delen
7e44ed8f61df 2020-01-03
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
1880 Adolfsberg 211028 inskrivningsdelen
2021-07-02
Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-11-04
Adress
Adress
Sanatorieskogen 8, 10, 12, 14
702 28 Orebro
Inskrivningsinformation
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
769635-7024 1/1 2021-05-10 D-2021-
Bostadsrattsforeningen Sanatorieparken 00197251:1
C/O Egeryds Fastighetsforvaltning AB
Idrottsvagen 31b
702 32 Orebro
Inskrivet &garnamn: Bostadsrattsféreningen Sanatorieparken
Berért fang
K&p (inklusive transportkop):
2021-05-07
Kopeskilling: 16 738 204 SEK
(avser hela fastigheten)
Anmarkningar
Ovriga fang: d-2021-00197251:1, andel 1/1
Beviljad d-2021-00272354:1
Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 100 000 000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
4 7 500 000 SEK 2018-12-04 D-2018-00647042:1
2 92 500 000 SEK 2021-06-17 D-2021-00264483:1

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Eksjo
Telefonnummer E-mail
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0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornldmningar

Plan
Plan Datum Akt
Detaljplan 2012-09-27 1880-P779
Ansta 20:17 mfl(gamla sanatoriet) Genomt. start: 2012-10-31
Genomf. slut: 2017-10-30
Laga kraft: 2012-10-30
Rattigheter
Rattigheter
Andamal Réttsférhallande Rattighetstyp Beteckning
Vag Forman Officialservitut 1880-3878.1

Bildningsatgérd
Avstyckning

Beskrivning
Ratt att anvanda och underhélla omréde a for in-och utfart till allmén vég.

Ovrig berérkrets, med réttsforhdllande

Férman
Orebro Ansta 20:269-270

Last
Orebro Ansta 20:17

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader (320) 758979-4 Nej Fastighet
Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvéarde
2025 120 000 000 SEK 98 000 000 SEK 22 000 000 SEK
Taxerade dgare Andel Juridisk form
769635-7024 1/1

Bostadsrattsforeningar
Bostadsrattsforeningen Sanatorieparken

C/O Egeryds Fastighetsforvaltning AB
Idrottsvagen 31b
70232 Orebro

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 301556031 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
22 000 000 SEK 1880048 5000 kvm 4 400 SEK/kvm

Tillhor byggnad
1

Viarderingsenhet hyreshus bostad 301751650 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Bostadsyta Hyra
98 000 000 SEK 1880048 3901 kvm 7 958 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
Nej 2022 2022
Sida 2 av 3 2025-11-0F
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Tillhor byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgéarder Datum Akt
Avstyckning 2018-04-06 1880-3878
Ursprung

Orebro Ansta 20:17

Lage, Karta

Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

1 Markomréde 6567182.9 508612.4

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Déarav vattenareal
1 3628 m? 3628 m? 0 m?

Total 3628 m? 3628 m? 0m?

Kélla: Lantméateriet

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