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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 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 2025-12-21.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun KIRUNA

Bostadsrttférening  BRF FJALLET | KIRUNA

Lagenhet nr 52-2201-2-162

Adress LAPPGATAN 21 C LGH 1202
981 35 KIRUNA

Omrdde Hogalid

Bostadsrattshavare  D-nr F-1979-25-25

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 52-2201-2-162 i BRF FJALLET |
KIRUNA i Kiruna kommun ligger 3 km frén centralorten. Omgivningen
utgors av villor och flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 49,5 m? férdelat p& 2 rum och kdk, pd véning 2 av 3.

Mdanadsavgiften @r 3 701 kr/mdan. | avgiften ingdr vérme, vatten och tv.

2.3 Marknadsvarde
e ™
Marknadsvarde per december 2025

900 000 KRONOR
Niohundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 855 tkr - 945 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 19 355
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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

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-11-27 av Lars
Lindgwist. Vid besiktningen deltog bostadsrattshavaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och dr inte av sédan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2027-02-21, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

54

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv
vVagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 52-2201-2-162, Skatteverkets Igh nr 1202
VAning 2 av 3. Hiss finns €]

Hall, badrum, sovrum, kdk och vardagsrum.

47 m?

Fordelat pd 2 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Saknas

Laminat

Mdlade och tapet

Malat

Elspis (Cylinda), kdksflakt (Franke), kyl/frys (Cylinda)
Paralell kdk

Normal standard, sémre skick. Aldre kdk
WC/dusch, golv plastmatta, vaggar plastmatta
WC, dusch, tvattmaskin

Normal standard, normalt skick

Till ldigenheten finns &dven Forrdd

Normal standard, normalt skick. Aldre kok.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantsé&ttning

Handrackning

3701 kr. | avgiften ingér v@rme, vatten och tv.
Kalla: Bostadsrattshavaren

O kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.

Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024

Bostadsrattsforeningen Fjdllet i Kiruna, orgnr
797300-0263

Bjdrnen 5

Bostadsrdttsférening

Fastighetsbeteckning

Alder Byggdr 1956
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Byggnader

Ytor Bostader
Lokaler

Gemensamma utrymmen
Garage
P-platser

Omgivning

Avstdnd

9
Totalt 183 st Idgenheter och 3 st lokaler
10722 m?
188 m?
Tvattstuga, bastu, cykelforrédd
68 st
125 st
Villor och flerbostadshus
3 km till kommunens centralort

Forskola/skola, livsmedelsbutik finns i nGromradet.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvarde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

Kontaktperson BRF

94 976 000 kr, taxeringsér 2022
4 705 201 kr, motsvarande ca 431 kr/m? totalyta
5672 815 kr

2 020 Fortsatt byte av ventilation, Paborjat byte
garageportar och drénering av kallare

5 % 2026-01-01
Frida Lindberg ordférande, 072-719 36 74
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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.
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Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Kiruna kommun ligger i den nordligaste delen av Norrbottens Ian, i
Lappland och &r dédrmed Sveriges nordligaste kommun. Kommunen
bestdr av vidstréckta fjall- och skogsomrdden, dér Kiruna &r centralorten.
Kommunen har en befolkning motsvarande 22 433 personer (2023,
MSCI), dar en stor del bor i centralorten Kiruna. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.

Resultat: Kiruna Kategori: Befolkning Intervall: 1995-2023
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Forbindelser och vagnat

Kiruna kommun har en yta pd cirka 20 553 km?, vilket gor den fill Sveriges
stérsta kommun fill ytan. Kommunen har goda vagforbindelser till andra
delar av Norrbotten och Sverige genom E10 och riksvég 45, som
passerar genom kommunen och kopplar Kiruna fill omkringliggande
omrdden. Kiruna kommun samarbetar med Lanstrafiken Norrbotten och
tillhandahaller ett bussnatverk som tdcker transport inom och utanfor
kommunen. Kiruna jaérnvégsstation erbjuder tagférbindelser till bland
annat Luled, Narvik (Norge) och Stockholm, samt nattdgsférbindelser.
Den ndrmaste flygplatsen ar Kiruna Airport, beldgen cirka 10 minuter
med bil frdn Kiruna centrum, med flygférbindelser till Stockholm och
andra destinationer. De stérsta ndrliggande stdderna ér Gallivare, Luled
och Narvik (Norge), alla inom ndgra timmars avstand.

Ndaringsliv
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Kiruna &r en industrikommun med starka sektorer inom gruvdirift,
rymdforskning, turism och offentlig verksamhet. Kommunen har dver 3
000 registrerade féretag ddr majoriteten ar enskilda firmor och
enmansfoéretag. Kiruna kommun arbetar aktivt med naringslivsutveckling
och erbjuder stéd och r&dgivning fill féretagare. De storsta
arbetsgivarna ér Kiruna kommun féljt av LKAB och Region Norrbotten.
Gruvdriften, med LKAB som dominerande aktoér, spelar en central roll i
kommunens naringsliv. Utéver detta spelar turism och besdksndringen en
viktig roll med sevardheter som Icehotel i Jukkasjarvi, Abisko
nationalpark, Kebnekaise och Norrskensturism. Kiruna kommun har
ocksd ett rikt féreningsliv och starka lokala ndtverk. Evenemang och
aktiviteter inom sport och kultur, som Kiruna Snofestival och olika
friluftsaktiviteter, bidrar till naringslivet och lockar besdkare till regionen.
Naturupplevelser, som fjdllvandring, skiddkning, och fiske i den
storslagna lapplandska naturen, ar ocksd viktiga delar av turismen i
Kiruna kommun.

Byggande i kommunen
Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan strax under

20 000 m? (&r 2016) till ungefdar 95 000 m? (&r 2019) (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.
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Kartan visar gjorda férsdliningar i omrédet. Kalla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kopesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsréttsidgenheter p& 2 rum
och kdk och boyta 49 - 55 m2.

Sékningen genererade 16 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 400 000 - 1 200 000 kr. | relation till boarean varierar
kopeskilingen mellan 7 339 - 24 242 kr/m? med medel 17 455 kr/m?2.
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Férening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift Kvmpris Koépeskilling
BostadsrGttstoreningen Fidllet i Kiuna Lappgatan 3A  2025-11-27 54,5 2 1 3888 7 339 400 000
Bostadsrdttsforeningen FidlletiKiruna Lappgatan 21 C 2025-10-20 49,5 2 1 1962-1963 3640 24242 1 200 000
Bostadsrattstoreningen Fillet i Kiuna Lappgatan 1B 2025-10-20 54 2 1 1962-1963 3942 19814 1 070 000
BRF Fjdllet Kiruna Lappgatan 21B  2025-09-22 49 2 3 1956-1957 3702 20102 985 000
Bostadsrattsforeningen Ficllet i Kiuna Lappgatan 5B 2025-09-17 55 2 3 1956 4163 21090 1 160 000
Bostadsrdttsforeningen FidlletiKiruna Lappgatan 11 B 2025-09-02 54 2 1 1962-1963 3995 14444 780 000
Bostadsrattstoreningen Ficllet i Kiuna Lappgatan 9A  2025-07-12 54 2 3 1956 4057 18518 1 000 000
Bostadsrdttsforeningen FidlletiKiuna Lappgatan 1A 2025-06-18 54 2 3 1957 4057 16296 880 000
Bostadsrattstoreningen Ficllet i Kiuna Lappgatan 7A  2025-06-18 54,5 2 3 1957 4084 16880 920 000

Lappgatan 1B 2024-11-25 54 2 3 1962-1963 3903 18333 990 000
Bostadsrattsforeningen Ficllet i Kiuna Lappgatan 3B 2024-10-30 54 2 2 1957 3903 15740 850 000
Bostadsrdttsforeningen Fidllet i Kiruna Lappgatan 3B 2024-10-07 54 2 3 1957 4019 18333 990 000
BostadsrGttsforeningen Ficllet i Kiuna Lappgatan S5A  2024-07-12 54 2 11957 3800 21759 1175 000

Lappgatan 1 A 2024-06-26 55 2 3 1962-1963 4124 14909 820 000

Lappgatan 5B 2024-05-17 54 2 2 1962-1963 4019 18981 1 025 000
Bostadsrdttsforeningen Fidillet i Kiruna Lappgatan 9B 2024-03-25 54 2 3 1957 4019 12500 675 000
Medel 17 455

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framforallt varderingsobjektets IGge samt normal standard. Normalt
skick, medfdr att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga éver medelvardet for referensobjekten och beddms
uppgd till 900 000 kr, motsvarande 19 355 kr/m2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per december 2025

Niohundratusenkronor

900 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall 855 tkr - 945 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

Umed 2026-01-12
Varderingslinstitutet Norra AB

-

Erik Hernblom

J&gmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR MR

SAMHALLSBYGGARNA

19 355

17

4
Lars Lindgwist
Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

Fo’rcS porkéringsplo’rser
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Fastighetskarta. Markeringen visar I&get for fastigheten. Kélla Metria
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Fosﬁghefsko_r‘ro. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kalla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning

Bad
sSovrum
Hall \
KOk
Vardagsrum

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste andringen i allmanna
Kiruna Bjornen 5 909a6a89-55b8-90ec-e040- 250091670 delen
ed8f66444c3f 2007-01-11
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
2584 Jukkasjarvi 324024 inskrivningsdelen
2012-01-13

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-12-19

Adress

Adress

Lappgatan 17 A, 17 B, 21A,21B,21C
981 35 Kiruna

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
797300-0263 171 1955-12-09 55/813
Bostadsrattsforeningen Fjéllet |

Kiruna

C/O Hsb Norr,

Stadshustorget 7

981 30 Kiruna

Inskrivet &garnamn: Hsb:s Brf

Fjallet | Kiruna

Berort fang

55/813, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):
1955-11-17

Ingen kopeskilling redovisad

Anmarkningar

Namn 75/242

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 6
Totalt belopp: 6 051 500 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 956 500 SEK 1993-11-22 93/5659

2 512 000 SEK 1993-11-22 93/5661
3 1396 000 SEK 1993-11-22 93/5663
4 613 500 SEK 1993-11-22 93/5665
5 900 000 SEK 2010-02-09 10/2469
6 1673 500 SEK 2012-01-13 12/1070

Rida 1 av 5 2025-12-27
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Ajourforande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Stadsplan
Bjornen kv,mfl

Anmarkningar

Genomforandetiden har utgatt

Detaljplan
Sandstensberget,del av,kv vargen och del av kv bjérnen m fl

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter
Andamal Réttsférhallande
Fjarrvarme Last

Ovrig berdrkrets, med rattsforhallande

Férman
Kiruna Varmeverks AB

Last

Kiruna Bagaren 15-16
Kiruna Barnhemmet 9
Kiruna Barnmorskan 9
Kiruna Bergkristallen 13
Kiruna Bjorkbacken 1
Kiruna Bjérnen 2,5-7
Kiruna Bokhallaren 28,30
Kiruna Bolaget 11:1-2,10
Kiruna Borraren 13
Kiruna Brytaren 9
Kiruna Bufferten 7
Kiruna Byggmastaren 7
Kiruna Centrum 4:3
Kiruna Fjallbruden 1,3
Kiruna Fjallrutan 1
Kiruna Fjallsippan 1
Kiruna Forradet 2
Kiruna Graniten 5-7
Kiruna Grundlaggaren 8
Kiruna Gruvarbetaren 8
Kiruna Gravmaskinen 2
Kiruna Gosen 1

Kiruna Hajen 1

Kiruna Hyacinten 3

Jida 2 av 5

Kontorbeteckning
Skelleftea

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Datum Akt
1966-10-28 25-KIS/R138
1995-08-31 25-P95/78
Genomf. start: 1995-09-28

Genomf. slut: 2005-09-27

Laga kraft: 1995-09-27

Rattighetstyp Beteckning

Ledningsratt 25-F1990-260.1

2025-12-27
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Kiruna Hyveln 21

Kiruna Hogalid 5:2
Kiruna Industrin 9:7
Kiruna Jukkasjérvi Bandel 100:1
Kiruna Jéagarskolan 8:5
Kiruna Jarven 1

Kiruna Kamreren 2
Kiruna Kattfoten 3,5-6
Kiruna Kilen 4-6

Kiruna Konduktéren 12
Kiruna Kranen 1

Kiruna Kranforaren 5
Kiruna Krigaren 1,3
Kiruna Kramaren S:1, 1
Kiruna Lappspiran 1
Kiruna Lasarettet 2
Kiruna Liljan 1

Kiruna Loet 1

Kiruna Lombia 1-2
Kiruna Lombolo 12:1
Kiruna Lombolo Backe 13
Kiruna Luossavaara 1:3
Kiruna Lyftkranen 7
Kiruna Lakaren 1-2
Kiruna Lararen 1

Kiruna Malmtapparen 2,7,13
Kiruna Matojarvi 1
Kiruna Nedre Norrmalm 2:1-2
Kiruna Orten 1

Kiruna Pallen 1

Kiruna Porfyren 5

Kiruna Renen 1

Kiruna Reparatoren 1-2
Kiruna Ringblomman 1,7
Kiruna Sandstensberget 6:1
Kiruna Schaktet 1
Kiruna Sippan 7,6, S:1
Kiruna Skrapan 7,10-11
Kiruna Slaktaren 5
Kiruna Smérbollen 1-2
Kiruna Snobréackan 1
Kiruna Solrosen 4
Kiruna Spettet 9

Kiruna Syrsan 2

Kiruna Salen 2

Kiruna Telegrafisten 16
Kiruna Thuleskolan 4
Kiruna Tisteln 1

Kiruna Triangeln 10:2
Kiruna Trucken 5

Kiruna Tunneln 1

Kiruna Tvétterskan 11
Kiruna Urmakaren 1
Kiruna Vagnen 8

Kiruna Vagntipparen 4
Kiruna Vaktmastaren 9
Kiruna Valen 1-2,29
Kiruna Vedhuggaren 2
Kiruna Violen 2

Kiruna Vittangi 59:2, 66:21
Kiruna Varmen 2

Kiruna Yxan 14

Kiruna Akaren 4-5
Kiruna Alen 1

Kiruna On 1:1
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Kiruna Ostermalm 7:2
Kiruna Ovre Norrmalm 3:2

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

Taxeringsar
2025

Taxerade agare
797300-0263

Taxeringsenhetsnummer
515023-5

Taxeringsvarde
25 084 000 SEK

Bostadsrattsforeningen Fjallet | Kiruna

C/O Hsb Norr,
Stadshustorget 7
98130 Kiruna

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 301248265 (2025)

Taxeringsvarde
425 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktvirdeomrade
2584101

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 18489527 (2025)

Taxeringsvarde
5400 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktvirdeomrade
2584101

Véarderingsenhet hyreshus lokal 301246464 (2025)

Taxeringsvarde
459 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Riktvirdeomrade
2584101

Nybyggnadsar
1956

Véarderingsenhet hyreshus bostad 18487527 (2025)

Taxeringsvarde
18 800 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgéarder

Tomtmatning

Inford i tomtboken
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Riktvirdeomrade
2584101

Nybyggnadsar
1956

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
19 259 000 SEK

Andel
L.

Byggratt ovan mark
532 kvm

Byggratt ovan mark
3069 kvm

Lokalyta
443 kvm

Tillbyggnadsar
1997

Bostadsyta
2 456 kvm

Tillbyggnadsar
1997

Datum
1955-11-26

1955-11-28

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
5825 000 SEK
Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
799 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
1760 SEK/kvm

Hyra
169 000 SEK/ar

Vardear
1956

Hyra
2 640 000 SEK/ar

Vardear
1956

Akt
25-KIS-M837
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Fastighetsrittsliga atgéarder

Agoutbyte

Ledningsrattsatgard

Fastighetsreglering

Ursprung

Kiruna Kiruna 2:40

Avskild mark

Kiruna Bjornen 9

Lage, Karta

Omrade Typ

1 Markomrade
Areal

Omrade Totalareal
Total 4304 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning
Bd-Kiruna Bjornen:1

Bd-Kiruna Bjornen:5

Datum
1970-10-16

1990-11-09

1995-03-02

N (SWEREF99 TM)
7536222.2

Darav landareal

4304 m?

Omregistreringsdatum
1970-11-18

1993-06-02

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

25-F1990-260

25-F1994-758

E (SWEREF99 TM)
720326.9

Déarav vattenareal

0 m?

Akt

25-F1992-939

Kalla: Lantmateriet
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