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Kommun Borlange
Bostadsrattsforening HSB Brf Koren
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Vardetidpunkt April 2025

Foto taget utvandigt pd varderingsobjektet. Flerbostadshus i tvé
vaningar, med gul tegelfasad och vita tradetaljer.
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Beskrivhing och vardering

Varderingsobjekt

Kommun Borliinge Bostadsrattshavare  F-872-25-20
Bostadsrattstorening  HSB Brf Kéren Uppdragsgivare Kronofogden
Lagenhet nr 07-2722-1-114 Vardetidpunkt April 2025
Objektets adress Allfarvégen 89 A Besiktningstidpunkt  2025-04-14

784 42 Borldnge

Allman Beskrivning

Lagenhet Bostadsrattslagenhet omfattande 3 rum och kok, pd vaning 2 av 2.
Inglasad balkong.

Boarea 79 kvm (enligt Idgenhetsregistret)

Beldigenhet Varderingsobjektet dr beldget ca 3 km fr&n Borldnge centrum, se

aven karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av flerbostadshus,
gronomradden och naturmark. Forskola, skola, hdlsocentral samt
ytterligare utbud med service finns i Borldinge centrum. Allm&nna
kommunikationer finns i form av stadsbussar.

Mdénadsavgift 4 952 kr/man. | avgiften ingdr vérme, vatten, TV-paket och
bredband, enligt bostadsrattsinnehavaren.

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutldtandet beddms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten fill

1 025 000 kronor

Beddmt vardeintervall 970 000 — 1 080 000 kronor
Kr/kvm Boarea 12 975 kr/kvm

Sandviken 2025-04-25
Vdrderingsinstitutet Norra AB

Peder Lindblom Johan Hernblom
Civilingenjor Civilingenjér och

Fastighetsvarderare
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

I NGRS

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Foton och kartor m.m. Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & dndamal

Begreppet
marknadsvdrde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdillit
uppdraget aft utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget ér att uppskatta objektets marknadsvérde
med utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utford av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsdlining.

Med begreppet marknadsvdrde avses sannolikt pris vid en tankt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Forsaliningen forutsatts ske
vid vardetidpunkten efter att bostadsrétten varit utbjuden till
forsalining pd ett for bostadsratten sedvanligt séitt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta forséliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverladta bostadsratten och inte nagra speciella
partsrelationer.

Varderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsv&rdebedd®mning utférs med ledning av bostadsratts
transaktioner for likartade bostadsratter pd regional och lokal
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar sdllan
helt jamforbara varfér normering till vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utl&tande har normering fradmst skett till bostadsarea, skick
samt féreningens ekonomi. H&nsyn tas dven fill den vérdeutveckling
som skett mellan képtidpunkt och vérdetidpunkit.

Vi utfér alla uppdrag enligt allménna villkor for vardeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvérdebed®mningen har utférts 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
genomféra vardebeddmningen.

Denna rapports anvdndning ar endast fér den part fill vilkken den ar
utstalld for specifika dndamal som anges hari och inget ansvar
accepteras fran tredje part fér hela eller delar av dess innehdll.

Information om varderingsobjektet har erndllits frén dels
okularbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter fréin
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppgifter frén bland
annat bostadsr&ttsférening redovisas i forekommande fall enligt
bilaga 3.

Vdarderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa dr lGmnade av uppdragsgivaren,
fastighetsdgaren, myndighet eller uppgift hémtad i offentligt register.

Okularbesiktning av objektet har skett av Johan Hernblom i n&rvaro
av bostadsrattsinnehavaren.
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Vardebeddmningen grundar sig pd Idgenhetens standard och skick
vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en &versikilig okulér syn av
bostadsratten och drinte av s&ddan karaktdr och omfattning att den
uppfyller saljarens upplysningsplikt enligt 19 § 1 st. 2 p kd&plagen eller
kdparens undersdkningsplikt enligt 20§ kdplagen.

Bostadsrattslagenhet

Objekt Lagenhet nr07-2722-1-114

Lage i byggnaden VAning 2 av 2. Hiss finns €.

Byggdr 1972

Planldsning Hall, we/dusch, vardagsrum, kok, klk/forrdd och tva
sovrum.

Balkong/uteplats Inglasad balkong i &sterlage.

Kok utformning  Rakt kék med matplats. Normal standard i normailt skick,

forutom avsaknad av diskmaskin.

Utrustning | jusa skdpluckor. Spis (Husqvarnal), flékt (Futurum), kyl/frys
(Indesit).
Hygienrum Yiskikt Modern WC/dusch. Vagg med plastmatta. Golv med
plastmatta.

Utrusining Ty gttstall (kommod), toalett, duschhdra (draperi) samt
tv&attmaskin (Whirlpool).

Invéndiga Golv Parkett/laminat/plastmatta
ytskikt Vagg Tapet/malad tapet
Tak Vitmalat puts/betong
Ovrigt
Standard/skick Lagenhet med normal standard i normalt skick. Relafivt

nyligen renoverade ytskikt och inredning i hygienrum.

Inre underhdllsfond O kr
Pantsattning Ja
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Bostadsrattsforening

Bostadsr&ttsférening HSB Brf Kéren i Borlainge
Fastighetsbeteckning Koren 1
Byggnader 8 flerbostadshus i 2 v&ningar
Totalt 136 st ldgenheter och O st lokaler
Ytor Bostader 9302 kvm
Lokaler 0 kvm
Gemensamma utrymmen Tvattstuga, uteplats, lekpark, samlingslokal,
dvernattningsrum och gym.
Garage 49 st
P-platser 119 st
Taxeringsvarde 62 227 000 kr
Skulder till kreditinstitut 27 589 777 kr (2023-12-31), motsvarande ca 2 966 kr/kvm
totalyta
Yitre fond 3 829 449 kr
Underhdall Vasentliga hdndelser under de senaste aren.

2017 Byte av ladgenhetsddrrar. Numrering av hus.
Informationstavlor

2018 Asfaltering

2019 Passagesystem

2020 Takbyte, Ventilationsaggregat
2021 Omdragning el i kvartershus. OVK
2022 Kulvertbyte

2023 Termostatbyte p& radiatorer. Injustering av
varmesystem och ventilation. Overnattningsrum och gym
har iordningsstallts

Foreningen utfér och planerar fdljande atgdrder under de
ndrmaste 5 aren:

2024-2025 Markarbete utanfér garagen
2024-2025 Relining av vattenledningar

H&jning av avgift Enligt 2023 arsredovisning hojdes arsavgiften den 1 januari
2023 med 5 %. Styrelsen beslutade om ytterligare hdjning
med 5 % frén jan 2024.

Ovrigt
Kontaktperson BRF Se Arsredovisning.
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Ovrigt
Energideklaration Utford: 2023-06-05. Kalla: Boverket
Handréckning Vid besiktningen var ldgenheten normalt méblerad.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
kdpare har raft att tilirdda egendomen kan du vanda dig
till Kronofogden och begdéra hjalp med handréckning
(avhysning). En s&dan handr&ckning ér kostnadsfri for
kdparen ndr den behovs for tilltiraide till bostad pd fastighet
eller 1ill 16s egendom (f.ex. bostadsratt eller annan
nyttjander&tt). Med bostad menas alla utrymmen som
anvands fér ett normalt boende och dven biutrymmen
som t.ex. vind, k&llare och garage for privatbil. Kbparen
kan ddremot f& betala for handréickning som behovs for
tiltréide till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handréckning.

Marknadsvardebedémning - Orisprismetoden

Ett antal forsaliningar av bostadsrétter om 3 rum och kdk har gjorts i omradet kring féreningen
frdn 2024-05-22 och frama&t med en boarea mellan 72 och 88,5 kvm.

Kodpeskilingarna aterfinns i intervallet 865 000 — 1 282 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskillingarna mellan 11 299 — 17 805 kr/kvm, se punkter i nedanst&ende diagram. Priserna
varierar generellt beroende pd ldge och standard m.m.
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Diagram &ver kdpesumma/boarea. Kdlla: UCBV.

Frén 2023-04-26 och framat har 7 st ldgenheter i fdreningen pd 3 rum och kdk och en boarea
mellan 72 och 79 kvm sdlts i intervallet 800 000 — 1 275 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskillingarna mellan 10 666 — 16 139 kr/kvm med en genomsnittlig kdpeskilling pd 13 071
kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram.
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Varderingsobjektet bed®ms ha eft bra ldge inom féreningen med ndérhet fill garage,
parkeringsplatser och livsmedelsbutik. Ligenhet med normal standard i normalt skick. Stérre
forrdd/kladkammare i lgenheten.

Sammantaget beddms vardet dérav &terfinnas i den mellersta jamférelsenivan.
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Bilaga 1

Foton

Foto, inglosa balkongi c'jsferlc'jge.
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Foto, féreningens parkeringsplatser.
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Foto, uteplats med grill och bdnkar.
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Kartor

>
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla: Metria
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Ortofoto. Visar fastighetens tomtmark. Kalla: Metria
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Planritning

INGLASAD
BALKONG

SOVRUM

KLK/FORRAD

SOVRUM

) 0 IR i ¢

VARDAGSRUM

WC/BAD

Planritning. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag
038 Allman+Taxering 2025-04-16
Fastighet
Betecknin UuID: Senaste andringen i allmanna delen
Borlange Kgbren y 909aba77-7144-90ec-e040- 2019-03-06 ’
g ed8f66444c3f
Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
200034707 2081 2022-03-24
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Stora Tuna 217022 2025-04-15
Adress
Adress

Betesgatan 23A-D, 25A-C
784 41 Borlange

Allfarvagen 79A-D, 81A-B, 83A-C, 85A-D, 87A-C, 89A-C
784 42 Borlange

Lage, karta

N (SWEREF E (SWEREF

Omréde 99 TM) 99 TM)

1 6707304.3 522732.0 Ortofotoliten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta
Areal

Omrade Totalareal Darav landareal = Darav vattenareal

Totalt 3 5040 kvm 3 5040 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

782600-3332 1/1 1971-07-07 71/572

Hsb Brf Kéren i Borlange

Box 258
781 23 Borlange

Inskrivet dgarnamn: Hsb:s Brf Kéren i Borlange

Kop (aven transportkop): 1971-06-10
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Ild-nummer kompletterat 98/6066
Anmarkning: Namn 73/2626
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Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 10
Totalt belopp: 31.821.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 4.392.000 SEK 1973-01-24 73/249A
Anmarkning:

Utbyte 98/6065

2 3.000.000 SEK 1973-01-24 73/249B
Anmarkning:

Utbyte 98/6065

3 2.849.000 SEK 1973-01-24 73/250

4 1.001.700 SEK 1973-01-24 73/251

5 2.850.000 SEK 2005-07-04 05/19313

6 4.325.300 SEK 2011-03-07 11/5367

7 453.000 SEK 2011-12-05 11/31019

8 3.150.000 SEK 2020-03-02 D-2020-00082184:1
9 4.800.000 SEK 2020-06-15 D-2020-00240804:1
10 5.000.000 SEK 2022-03-15 D-2022-00108793:1
Rattigheter

Andamal Rattsforhdllande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Starkstrom Last Ledningsratt 2081-1278.1 Akt

Bildningsatgard: Ledningsdtgard

Anmarkning:

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Stadsplan: Norr om betesgatan inom bullermyren 1970-03-06  2081K-4317 Akt

Plananmarkning: Beror:kv koren, orkestern

Bilaga 2 - Sida 2 (4)
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)
180798-0

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

BorlGnge
HSB Brf Kéren
07-2722-1-114
April 2025

Taxeringsvarde
Taxeringsar

2022

Taxeringsvarde darav darav
? byggnadsvirde markvérde
ZE'KZN'OOO 49.614.000 SEK 12.613.000 SEK
Andel Juridisk form Agandetyp

Taxerad Agare

782600-3332
Hsb

Bostadsrattsforening
. . R 1/1
Koren i Borlange

Box 258

781 23 Borlange

Taxeringsvarde
12.200.000 SEK

Byggratt ovan
mark
12 346 kvm

Taxeringsvarde
413.000 SEK

Byggratt ovan
mark
487 kvm

Taxeringsvarde
49.000.000 SEK

Artal fér hyresniva Hyra

Nybyggnadsar
1972

Tillbyggnadsar

Bostadsrattsforening Lagfart eller Tomtratt

Varderingsenhet bostadsmark 054017453.

Riktvardeomrade
2081057

Riktvarde byggratt
1.000 SEK/kvm

Viarderingsenhet lokalmark 099679453.

Riktvardeomrade
2081057

Riktvarde byggratt
850 SEK/kvm

Varderingsenhet bostader 054015453.

Bostadsyta
9 302 kvm

Under byggnad
9.302.000 SEK/ar Nej

Vardear

2020 1972
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Varderingsenhet lokaler 054016453.

Taxeringsvarde Lokalyta

614.000 SEK 588 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad

190.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar  Vardear

1972 2020 1972
Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Avstyckning 1971-01-28 2081K-4561 Akt
Ledningsatgard 1998-05-15 2081-1278 Akt
Ursprung

Borlange Borlange 41:904
Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
W-Borlange Stg 14746ae 1991-02-27 2081-406 Akt

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: Mora
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet
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