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BRF KRONANHOJDEN, LGH NR 207030001-0045

PROPERATE 2026.09-04

VARDERINGSINSTITUTET

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 2026-02-04.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun LULEA

Bostadsrattférening  BRF KRONANHOJDEN
Lagenhet nr 207030001-0045

Adress Armévdagen 23
974 43 Luled

Omrdde Kronan

Bostadsrattshavare  D-nr F-2348-25-25

2.2 Allman beskrivning

2.3 Marknadsvarde

P
Marknadsvarde per februari 2026

2 400 000 KRONOR

Tvamiljonerfyrahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 280 tkr - 2 520 tkr

Nyckeltal
Kr/m?2 (marknadsvérde / boarea) 22 857
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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

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-01-26 av Lars
Lindgwist. Vid besiktningen deltog fastighetséigaren och personal frén
Kronofogden. Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets
standard och skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversiktlig
okuldr syn av byggnader samt mark&goslag och drinte av sédan
karaktér och omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller
képarens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2029-09-26, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5.1

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Ovrigt
Invéandiga ytskikt
Golv
Vagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 207030001-0045
VAning 1 av 7. Hiss finns

Hall, badrum, tfresovrum, kd&k och vardagsrum.
105 m?

Fordelat pd 4 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Inglasad balkong och inglasad uteplats

Med golvarme.

Parkett och klinker
Tapet och mdlade
Malat

Spishdll (Siemens), ugn inbyggd (Siemens), micro
inbyggd (Siemens), kdksflakt (Thermex), diskmaskin
(Siemens), kyl (Miele), frys (Miele)

Vinkel kok med kokso, bdnskskivor i marmor.
God standard, normalt skick
WC/bad pd entrévdning, golv klinker, vaggar kakel

WC, tvattstall, badkar, tvattmaskin (Electrolux),
torktumlare (Electrolux)

Golvvdrme
Normal standard, normalt skick
Till lagenheten finns dven Forré&d

Normal standard, normalt skick

5.2 Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantséttning

7 306 kr. | avgiften ingdr varme, VA, kabel-TV,
bredband och bostadsratistilldggsférsakring.
Kd&lla: BostadsréttstGreningen

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende el
IMD prelimindr forbrukning pd 511 kr.

0 kr

Ja
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5.3 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2023
Bostadsrattsférening Bostadsrattsféreningen Kronanhdjden, orgnr
769613-8952
Fastighetsbeteckning Luled kronan 1:3
Alder Byggdr 2007
Byggnader 3

Totalt 63 st Idgenheter och 45 st lokaler
Ytor Bostdder 5862 m?
Lokaler 73 m?
Gemensamma utrymmen Tvattstuga, bastu, uthyrningsrum, samlingslokal
Garage 63 st
P-platser 23 st
Omgivning Flerbostadshus och villor
Avsténd 3 km till kommunens centralort

Forskola/skola, matbutik och vardcentral finns i
ndromrdadet.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdérde 124 000 000 kr, taxeringsdr 2022

Skulder till kreditinstitut 43 282 748 kr, motsvarande ca 7 293 kr/m? totalyta
Yttre fond 6192 142 kr

H&jning av avgift 3 % 2025-07-01

Kontaktperson BRF Ordférande: Alf Nilsson, 070-629 29 82, https://www.kronanhojden.se/
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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

Lule& kommun ligger vid Bottenviken i den &stra delen av Norrbottens
l&n. Kommunen bestér av bdde kust- och skogsomrdden, ddr Luled ér
cenfralorten. Kommunen har en befolkning motsvarande 79 352
personer (2023, MSCI), ddr en stor del bor i centralorten Luled.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 fill &r
2023.
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Forbindelser och vagnat

Luled kommun har en yta pé cirka 4 912 km2. Kommunen har goda
vagférbindelser till andra delar av Norrbotten och Sverige genom E4
och riksvag 97, som passerar genom kommunen och kopplar Luled fill
omkringliggande omré&den. Luled& kommun samarbetar med
Lanstrafiken Norrbotten och tilhandahdller ett bussnatverk som técker
transport inom och utanfér kommunen. Luled centralstation erbjuder
tagférbindelser fill bland annat Stockholm, Kiruna och Boden, med
bdde dag- och nattdgsforbindelser. Luled Airport, beldgen cirka 10
minuter med bil fr&n Luled centrum, dr en viktig fransportnod med
flygférbindelser till Stockholm och andra stoérre stéder. Luled dr ocksd en
betydande hamnstad med Luled& hamn som &r en av Sveriges storsta
gods- och containerhamnar. Hamnverksamheten ar central fér
kommunens ekonomi och mojliggér sjdtransporter till och fréin regionen.
For ndrvarande utvecklas hamnomrddet i projektet "Malmporten™ i syfte
aftt ytterligare effektivisera tfransport. De storsta ndrliggande stGderna ar
Boden, Pite& och Skellefted, alla inom ndgra timmars avstand.

Ndaringsliv
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Luled ar en diversifierad ndringslivskommun med starka sektorer inom
industri, hogre utbildning, IT, handel och turism. Kommunen har dver 4
000 registrerade féretag. Luled kommun arbetar aktivt med
ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och rddgivning till féretagare. De
storsta arbetsgivarna dr Luled kommmun, Region Norrbotten, Luled
tekniska universitet foljt av SSAB och Forsvarsmakten. Industriella sektorer,
sarskilt stélindustrin med SSAB och IT-sektorn med féretag som
Facebooks datacenter, spelar en central roll i kommunens naringsliv.
Universitet ar ocksd betydande for kommunen. Utdver detta ar
besodksndringen viktig med sevardheter som Gammelstad kyrkstad — en
UNESCO-vdarldsarvsplats, och olika kultur- och idrottsevenemang. Luled
kommun har ocksé ett rikt féreningsliv och starka lokala n&tverk.
Evenemang och aktiviteter inom sport och kultur, som Lule&
Hamnfestival och olika sportturneringar, bidrar till naringslivet och lockar
besokare fill regionen. Naturupplevelser, som skargdrdsturer, fiske och
friluftslivi de omgivande skogarna och vid kusten, @r ocksé viktiga delar
av turismen i Luled kommun.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan strax dver
40 000 m? (&r 2014) till ungefér 150 000 m2 (&r 2018) (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.

Tréffparken o

&
“Brejg vigen

s
$
o
g
5
o

Lilla bergets lekpark o

- -
Gymmet Lule 5,
- Lulsundet oé{,.‘_ Kronanhallen o
A o
) &
& S Spira forskola (&)
@-D&Q
%, - Olgavoga @)
%, KRONAN Y
? Tandakuten Norr AB @ /e <
/ 5
/o
Burstromska rondellen o Kronbacksva%®
pemevage”
%
P
A 2,
nkdammen S 4
%, %,
= >, s
GDOQIE' TADEN-OSTERMALM 4% Qe,, Map data ©2026 Google
Kartan visar gjorda férsaljningar i omradet. Kalla: UCBV
095% konfidens Trend: -254 (-0,92%) f ménad - Frén 27 630 till 23100 (-17%) Kaorrelation: -0,4714 Stdawy: 3636 Antal: 6
40 000
35 000
-]
30 000
= L]
g L] [}
g5
—_ o
£ 20000
£
=
% 15000
o
=)
=
10 000
5000
0 M M M M M M M M M M M M M M M M M A
a5 a3 ) o a5 a5 .y o iy 5 1) ) S a3 ) .y a5y a5
i d i M i o i i (d
r.,c'f-“‘ﬁ nﬁi“ﬁk ..LGJ’-D"G‘J r.,se'f-“‘m r.,c'f-“‘ﬂ ,,,5:.“"@ n,ﬁ'f-"‘ﬁa n,c'f-""\ ,,_@“"\ ,,_@“"\ r.g.'f"ﬂ r.,ﬁf‘ﬁ n,cf‘ﬁ ngs'f"ﬁk njs'f"ﬂa n'g_f_,m n,cf‘ﬂ njs'f"m

Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

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

Materialet har gallrats och om fattar bostadsréttsidgenheter p& 4 rum
och kdk och boyta 90 - 105 m2,

Sékningen genererade 6 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 2 295 000 - 3 000 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskillingen mellan 21 857 - 32 222 kr/m? med medel 26 355 kr/m?2.
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Férening Adress Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avgift Kvmpris Kdépeskiling
Riksbyggen Brf Kronanhéjden Armévéagen 19 2025-08-01 105 4 3 2007 7076 21857 2295000
Riksbyggen Brf Kronan 1 Armévdagen 1 2024-09-20 100 4 3 2006 6632 26000 2600 000
HSB:s Brf Arenan i Luled Kompanivdgen 21 vén 7 2024-05-24 90 4 7 2017 5096 32222 2900000
HSB Brf Stadion Kompanivagen 35 2024-03-26 105 4 42013 6108 28571 3 000 000
Riksbyggen Kronan 1 Armévégen 9 2024-02-26 102 4 3 2005 6452 25980 2650 000
Riksbyggen Brf Kronan 1 Armévdagen 1 2024-02-06 100 4 3 2006 6732 23500 2350000
Medel 26 355

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framforallt varderingsobjektets IGge samt normal standard. Normalt
skick, medfdr att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga under medelvardet for referensobjekten och beddms
uppgd till 2 400 000 kr, motsvarande 22 857 kr/m?.

Inglasad altan med golvvarme.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per februari 2026
2 400 000 KRONOR

Tvamiljonerfyrahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 280 tkr - 2 520 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

Umed 2026-02-09
Varderingslinstitutet Norra AB

é‘* ‘Z%w f/u//

Erik Hernblom
Jagmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA

7
Lars Lindgwist

22 857

Fastighetsvarderare
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Foto huvudbyggnadm gultegelfasad vita Foto huvudbyggnodm gultegelfasad vita
detaljer, snébekladdd mark. detaljer, snébekladdd mark.

Foto huvudbyggnadm gultegelfasad vita Foto parkering med carportar, gultrépanel
detaljer, snébekladdd mark. pd gaviamna.
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Fastighetskarta. Visar fos’riQhe’rsgrc‘jnser och byggnader. Kalla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning

Inglasad
uteplats Vardagsrum
|
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Sovrum
Sovrum

Badrum
Sovrum

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
Luled Kronan 1:3 909a6a8a-bb21-90ec-e040- 250183186 delen
ed8f66444c3f 2014-12-30
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
2580 Ornaset 325005 inskrivningsdelen
2014-12-09

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-12-18

Adress

Adress

Armévéagen 19, 21, 23
974 43 Luled

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
769613-8952 171 2007-04-03 07/6751
Bostadsréattsforeningen

Kronanhojden

C/O Riksbyggen

Box 203

971 06 Luled

Inskrivet agarnamn: Riksbyggens

Brf Kronan 2

Berort fang

07/6751, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):
2007-03-20

Kopeskilling: 4 500 000 SEK
(avser hela fastigheten)

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 4
Totalt belopp: 59 535 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 14 049 000 SEK 2007-04-03 07/6752E

Anmarkningar

Utbyte 10/24932, Utbyte D-2014-00498101:1
2 23 203 000 SEK 2007-04-03 07/6752F

Anmarkningar

Utbyte 10/24932, Utbyte D-2014-00498101:1

3 11 426 000 SEK 2007-04-03 07/6752C

lida 1 av 3 2025-12-1f
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
Anmarkningar
Utbyte 10/24932, Utbyte 11/21542
4 10 857 000 SEK 2007-04-03 07/6752D
Anmarkningar
Utbyte 10/24932, Utbyte 11/21542
Ajourfoérande inskrivningsmyndighet
Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Skelleftea
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se
Andel i gemensamhetsanlédggningar och samfélligheter
Gemensamhetsanlaggningar
Luled Kronan GA:1
Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan
Plan Datum Akt
Detaljplan 2004-09-27 25-P05/3
Kronan,del av,kulturbyn bostader Genomtf. start: 2004-10-30
Genomf. slut: 2009-10-29
Laga kraft: 2004-10-29
Rattigheter
Rattigheter
Andamal Rittsférhallande Rittighetstyp Beteckning
Fjarrvarme Last Ledningsratt 2580-08/110.1
Bildningsatgérd
Ledningsatgard
Ovrig berérkrets, med réttsférhallande
Férman
Lule& Energi AB
Last
Lule& Bjorkskatan 7:25
Lule& Granatkastaren 9
Lule& Kanonen 9,14
Lule& Kronan 1:1-3,7,9,11-12,15,18,20,22-27,29,34-35,37-38,40,42,44,47-62,64-71,73-76,78-97,221
Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet
Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader (320) 707541-2 Nej Fastighet
Taxeringsar Taxeringsvarde dérav byggnadsvarde darav markvarde
2025 117 400 000 SEK 97 000 000 SEK 20 400 000 SEK
sida 2 av 3 2025-12-1f
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Taxerade agare

769613-8952

Bostadsrattsforeningen Kronanhojden

C/O Riksbyggen
Box 203
97106 Luled

Andel
1/1

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 300399457 (2025)

Taxeringsvarde
20 400 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 300399456 (2025)

Taxeringsvarde
97 000 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allméanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgéarder
Avstyckning

Anlaggningsatgard
Avstyckning

Ledningsrattsatgard

Ursprung

Luled Bjorkskatan 1:3

Lage, Karta

Omrade
1

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning
Luled Bjorkskatan 1:834

Riktvardeomrade
2580202

Riktvardeomrade
2580202

Nybyggnadsar
2007

Typ
Markomrade

Totalareal

18 653 m?

Byggratt ovan mark
7 327 kvm

Bostadsyta
5862 kvm

Tillbyggnadsar

Datum
2005-01-17

2010-01-14
2010-05-21

2014-12-30

N (SWEREF99 TM)
7293402.2

Darav landareal

18 653 m?

Omregistreringsdatum
2005-04-28

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

lida 3 av 3

Juridisk form

Bostadsrattsféreningar

Riktvarde byggratt
2 784 SEK/kvm

Hyra
8 499 000 SEK/ar

Vardear
2007

Akt
25-F2004/746

2580-08/135
25-F2004/746

2580-08/110

E (SWEREF99 TM)
831207.0

Darav vattenareal

0 m?

Akt

25-F2005/244

Kalla: Lantméteriet

2025-12-1F
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