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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 2025-12-16.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun LULEA

Bostadsrattférening  HSB BRF MJOLKUDDEN
Lagenhet nr 52-2028-1-56

Adress Mjoélkuddsvagen 15
973 41 Luled

Omréde Mjolkudden

Bostadsrattshavare  D-nr F-2425-25-25

2.2 Allman beskrivning

2.3 Marknadsvarde

p
Marknadsvarde per december 2025

1 200 000 KRONOR

Enmiljontvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 140 tkr - 1 260 tkr

Nyckeltal
Kr/m?2 (marknadsvérde / boarea) 20 870
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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 2025-12-03 av Lars
Lindgwist. Vid besiktningen deltog personal frdn Kronofogden.
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 2031-02-01, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéandiga ytskikt
Golv
Vagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 52-2028-1-56, Skatteverkets Igh nr 1302
Vdaning 3 av 3. Hiss finns €]

Hall, badrum, sovrum, kdk och vardagsrum.

58 m?
2 km

Fordelat pd 2 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Balkong

Parkett, clickgolv

Tapet

Malat

Elspis (Husgvarna), kdksflakt (Franke), kyl/frys (Siemens)
Parallel kdk med matplats.

L&g standard, séimre skick. Aldre kdk med lagre
standard.

WC/dusch, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstdll, dusch, handdukstork
Renoverat badrum.

Normal standard, normalt skick

Till ldigenheten finns &dven Forrdd

L&g standard, normalt skick. Aldre kok.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond
Pantséttning

Handrackning

2 982 kr. | avgiften ingdr varme, VA, kabel-TV,
bredband och bostadsrattstilldggsforsakring,
bredband. Kdlla: Bostadsrdttstéreningen

Kostnad for hushdlisel faktureras som ftilldgg pd
mdnadsavgiften.

354 kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kd&lla: Arsredovisning 2024
Bostadsréittsférening HSB BRF MJOLKUDDEN | LULEA, orgnr 797000-0548
Fastighetsbeteckning Styrmannen 2
Alder Byggdr 1963
Byggnader 4

Totalt 102 st IGdgenheter och O st lokaler
Ytor Bostdder 6 867 m?
Lokaler 0 m?
Gemensamma ufrymmen Tvattstugor, bastu, dvernattningsi@genhet, festlokal, motionslokal.
Garage 35 st
P-platser 64 st
Omgivning Flerbostadshus
Avsténd 2 km fill kommunens centralort

Forskola/skola, matbutik finns i nGromrddet,
ytterligare utbud finns i Lule& centrum.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening
Taxeringsvérde 84 287 000 kr, taxeringsdr
Skulder till kreditinstitut 5237 606 kr, motsvarande ca 763 kr/m? totalyta

Yttre fond 922 975 kr

Underhdil 2 023 nytt tagsystem och kodlds.
Hsjning av avgift 1/1-2026, 3%

Kontaktperson BRF Mona Persson
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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 ér 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.
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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 57 - 60 m2.

Sékningen genererade 15 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 965 000 - 1 595 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 16 083 - 27 982 kr/m? med medel 22 934 kr/m?2.
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Férening Adress Datum Boyta Rum V&n Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
HSB Brf Mjolkudden Mjolkuddsvégen 13 2025-12-10 57.5 2 2 1966 2982 25217 1 450 000
HSB:s Brf B&tsmannen Munkebergsgatan 28 2025-12-04 57 2 11962 2722 27 368 1 560 000
Brf Matrosen Munkebergsgatan 72 2025-11-19 60 2 1 4241 20000 1 200 000
Brf Matrosen Munkebergsgatan 56 2025-10-13 60 2 2 1964 4241 20000 1 200 000
HSB:s Brf Matrosen Munkebergsgatan 58 2025-08-21 60 2 2 1964 4241 22000 1 320 000
HSB:s Brf Matrosen Munkebergsgatan 58 2025-06-17 60 2 11964 4241 22500 1 350 000
Brf Matrosen Munkebergsgatan 92 2025-06-03 60 2 2 1964 4241 22500 1 350 000
Brf Matrosen Munkebergsgatan 72 2024-09-23 60 2 2 1964 4078 20000 1 200 000
HSB:s Brf Mjolkudden i Luled Mjdlkuddsvagen 5 2024-08-15 57 2 2 1963 2474 27982 1595 000
Brf Matrosen Munkebergsgatan 88 2024-07-18 60 2 3 1964 4078 22916 1 375000
Brf Matrosen Munkebergsgatan 90 2024-07-15 60 2 11964 4079 23250 1 395000
Brf Matrosen Munkebergsgatan 88 2024-02-19 60 2 3 1964 4078 16083 965 000
HSB:s Brf B&tsmannen  Munkebergsgatan 18 2023-11-17 57 2 3 1962 2 664 25438 1 450 000
Brf Matrosen Munkebergsgatan 86 2023-04-12 60 2 3 1964 3641 24916 1 495000
Brf Matrosen Munkebergsgatan 88 2023-02-15 60 2 2 1964 3641 23833 1 430 000
Medel 22 934

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framforallt vérderingsobjektets Idge samt 1&g standard. Normalt skick,
medfér att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga under medelvardet for referensobjekten och beddms
uppgd till 1 200 000 kr, motsvarande 20 870 kr/m?.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per december 2025

1 200 000 KRONOR

Enmiljontvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 140 tkr - 1 260 tkr

Nyckeltal

Kr/m?

Umed 2025-12-22
Vdrderingslnsiiiutei Norra AB

Erik Hemblom
J&gmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR MR

SAMHALLSBYGGARNA

(marknadsvérde / boareq)

20 870

7
Lars Lindgwist
Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla M’rrio
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Bilaga Il Planritning

Balkong
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag

metria

Beteckningar

Beteckning
Luled Styrmannen 2

Lan- och kommunkod
2580

Adress

Adress

FastighetSok

uuID Fastighetsnyckel
909a6a88-b9a6-90ec-e040- 250051707
ed8f66444c3f

Distrikt Distriktskod
Luled domkyrkodistrikt 325007

Mjélkuddsvégen 1, 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23

973 41 Luled

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare

797000-0548

Hsb Brf Mjélkudden | Lule&
Smedjegatan 9

972 33 Luled

Inskrivet &garnamn: Hsb:s Brf
Mjolkudden | Luled

Berért fang
62/45
Ingen kdpeskilling redovisad

Anmaérkningar

Namn 75/558

Id-nummer kompletterat 90/2824

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 7
Totalt belopp: 10 250 000 SEK

Nr
1

2

3
Anmaérkningar
Utbyte 06/26777

4

lida 1 av 5

Andel Inskrivningsdag
11 1962-02-07

Berért fang

62/44

Kop (inklusive transportkop):
1962-01-19

Ingen kopeskilling redovisad

Belopp Inskrivningsdag
2 650 000 SEK 1997-02-18
92 000 SEK 1997-02-18
1909 000 SEK 1997-02-18
1 000 000 SEK 1997-02-18

DATA-IPM038-T

Senaste andringen i allménna
delen
2016-04-19

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2011-05-03

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-12-02

Akt
62/44

Akt
97/1228

97/1229
97/1231A

97/1231B

2025-12-07
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Nr Belopp
Anmarkningar
Utbyte 06/26777
5 1022 200 SEK
6 1 030 800 SEK
7 2 546 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestémmelser och fornlamningar
Plan

Plan

Stadsplan
Styrmannen kv

Anmaérkningar

Genomfoérandetiden har utgatt

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter

Andamal Rattsférhallande
Fjarrvarme Last

Bildningséatgérd
Ledningsatgard

Ovrig berérkrets, med rattsforhdllande

Férman
Lule& Energi AB

Last

Lule& Antennen 1,3-9,11-12
Lule& Backslaget 1-5
Lule& Barken 1-9

Luled Bildroret 2,4,6-9
Lule& Bojen 2-5,7

Luleé Briggen 1-7

Lule& Bryggan 1-4

Lule& Baten 2-7

Luled Batsmannen 1
Lule& Draggen 1-3

Luled Daverten 1-3,6-7
Lule& Ekan 1-3

Luled Fendern 1-5

Luleé Flotten 1-5

Lule& Fregatten 1-4,6-14
Luleé& Fyrskeppet 1-6

lida 2 av 5

Inskrivningsdag Akt

1997-02-18 97/1233

2006-10-25 06/24262

2011-05-03 11/7501

Kontorbeteckning
Skellefted

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Datum Akt

1961-09-18 25-LUL-A206

Rattighetstyp
Ledningsratt

Beteckning
2580-15/23.1

2025-12-07
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Luleé Farjan 4

Lule& Galaren 1-3
Luled Hogtalaren 5-7
Luleé Jollen 1-5

Luleé Klockbojen 1,11
Lule& Kostern 1-4

Lule& Krysspricken 4,8
Luled Kuttern 3,5-6
Lule& Kvastpricken 1
Lule& Kolsvinet 1,4
Luled Loggen 3

Luled Lotsbaten 1-4
Luled Lanken 1-2

Lule& Matrosen 3

Lule& Mikrofonen 1
Luled Mjolkudden 3:6-9,11,14,19,26,30-31,36,38-39,42,47,49-51,53-54
Lule& Motorbaten 1-2,6,8
Lule& Mottagaren 2-3,7-8,11,16-17
Luleé& Plogankaret 5-7
Lule& Propellern 2-8
Lule& Pulpeten 4

Lule& Rorkulten 1-4
Lulea Sargen 1-4

Lule& Sjomarket 1
Lule& Skarndacket 1
Lule& Skepparen 3
Lule& Skonaren 2-8
Lule& Skutan 1-9

Luled Skaddan 1-2
Lule& Skalankaret 3-8
Luleé Slupen 1-2,5,7-9
Luled Slatpricken 1-2,5
Lule& Storseglet 1-3,8-9
Lule& Stroppen 6

Lule& Styrmannen 2
Luled Sandaren 1-2,5,8
Lule& Tacklingen 2
Luleé Taljan 1-4

Luleé Toften 1-2

Lule& Toppseglet 1,3,5
Luled Turisten 2-3
Luled Vantet 2-13

Luled Vimpeln 1-6
Lule& Angbéaten 1-2,5-7,9,11,15-16
Luled Arklykan 3

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader och 119747-8 Nej Fastighet
lokaler (321)

Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvéarde
2025 85 556 000 SEK 62 704 000 SEK 22 852 000 SEK
Taxerade agare Andel Juridisk form
797000-0548 1/1

Bostadsrattsforeningar
Hsb Brf Mjolkudden | Lule&

Smedjegatan 9
97233 Luled

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 301719839 (2025)
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Taxeringsvarde
652 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 42189526 (2025)

Taxeringsvarde
22 200 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktvardeomrade
2580107

Riktvardeomrade
2580107

Varderingsenhet hyreshus lokal 42188526 (2025)

Taxeringsvarde
704 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Riktvardeomrade
2580107

Nybyggnadséar
1963

Varderingsenhet hyreshus bostad 42187526 (2025)

Taxeringsvarde
62 000 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrattsliga atgéarder

Tomtmaétning
Sammanlaggning

Ledningsrattsatgard

Ursprung

Luled Luled 1:439,441,443,900
Lule& Mjolkudden 3:3

Lage, Karta

Omrade

1

Areal

Omrade
Total

Tidigare beteckningar
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Riktvardeomrade
2580107

Nybyggnadséar
1963

Typ
Markomrade

Totalareal

15979 m?

Byggratt ovan mark
652 kvm

Byggratt ovan mark
8 583 kvm

Lokalyta
544 kvm

Tillbyggnadsar
2024

Bostadsyta
6 867 kvm

Tillbyggnadsar
2024

Datum
1961-12-07

1962-02-20

2016-04-19

N (SWEREF99 TM)

7293846.2

Darav landareal

15979 m?

Riktvarde byggratt
1 000 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
2 587 SEK/kvm

Hyra
193 000 SEK/ar

Vardear
1963

Hyra
7 400 000 SEK/ar

Vardear
1963

Akt

25-LUL-T256/1961
25-LUL-42/1962

2580-15/23

E (SWEREF99 TM)

828224.6

Darav vattenareal

0 m?
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Beteckning Omregistreringsdatum Akt

Bd-Luled Styrmannen:2 1989-03-08 25-F1987-990

Kalla: Lantmateriet
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