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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 2025-11-25.

Sid 3 (20)



NORRKOPING
HSB BRF BRUDLYCKAN, LGH NR 20-0115-1-28-7
2025-11-25

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun NORRKOPING
Bostadsrattférening HSB BRF BRUDLYCKAN
Ldgenhet nr 20-0115-1-28-7

Adress Linddvagen 40 A Igh 1202
60243 Norrképing

Omrdde Norrkdpings Hedvig
Bostadsrattshavare  D-nr F-1625-25-05

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 20-0115-1-28-7 1 HSB BRF
BRUDLYCKAN i Norrkdéping kommun ligger i centralorten och med 1,9 km
till annan service. Omgivningen utgodrs av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 38 m? fordelat pd 1 rok, pd vdaning 3 av 4.

Mdanadsavgiften @r 2 829 kr/mdn. | avgiften ingdr varme och vatten.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per november 2025

800 000 KRONOR

Attahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 760 tkr - 840 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 21 053
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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 2025-11-12 av Dennis
Gunnar. 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 drinte av saddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2030-05-14, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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5.3

54

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 20-0115-1-28-7, Skatteverkets Igh nr 1202
VAaning 3 av 4. Hiss finns ej

Hall, kdk, hygienrum och vardagsrum

38 m?

Fordelat pd 1 rok

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Balkong

Klinker, laminat och parkeftt

Tapet och mdlade

Mdélat

Elspis, koksflakt, kyl/frys (Bosch)

Normal standard, Aldre skick

WC/bad, golv plastmatta, véggar kakel
WC, tvattstall, badkar

Normal standard, Aldre skick

Till lIdgenheten finns &ven Forrdd

Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantséttning

Handrackning

2 829 kr. | avgiften ingdr varme och vatten.
0 kr
Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet normalt méblerad.

Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024

Bostadsréttsférening HSB BRF Brudlyckan i Norrkdping, orgnr 725000-
0994

Fastighetsbeteckning Brudlyckan 1

Alder Byggdr 1948

Byggnader Flerbostadshus

Totalt 143 st IGgenheter och 15 st lokaler
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Ytor Bostdder 8 684 m?
Lokaler 210 m?
Gemensamma utrymmen Tvatistuga
Garage
P-platser
Omgivning Flerbostadshus
Avstand | kommunens centralort

Forskola samt skola finns i nérheten. Narmaste
halsocentral finns ca 1,9 km frén objektet.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 117 055 000 kr, taxeringsdr 2024

Skulder till kreditinstitut 13018 794 kr, motsvarande ca 1 464 kr/m? totalyta
Yttre fond 5235 401 kr

Underhdll Foreningen har en uppréattad underhdlisplan
H&jning av avgift 10 % 2025-01-01
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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

Norrk&pings kommun ligger i norddstra Ostergétlands 1&n och &r en av
lanets stérsta kommuner. Staden Norrkdping kallas ofta for "Peking” och
har en I&dng historia som en av Sveriges viktigaste industri- och
handelsstdder. Landskapet praglas av kust, skdrgdrd, skogar och bdrdig
jordbruksmark, med Brdviken och Motala strém som viktiga naturresurser.
Centralorten Norrkdping dr den storsta tatorten, medan andra viktiga
orter i kommunen inkluderar Skérblacka, Aby, Jursla och Vikbolandet.
Kommunen har en befolkning pd cirka 145 100 personer (2023, MSCI),
ddr majoriteten bor i centralorten. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Norrkdping har ett valutvecklat infrastruktur- och transportnat, vilket goér
det fill en viktig knutpunkt i regionen. E4 och E22 passerar genom
kommunen och ger snabba férbindelser till bland annat Stockholm,
Linkdping och Kalmar. Norrk&éping har en centralstation med
hdéghastighetstag, figrrtdg och pendeltdg, som férbinder staden med
Stockholm, Malmo, Goteborg och Linkdping. Ostlénken, en planerad
hoghastighetsjarnvdg, kommer ytterligare att stérka stadens roll som
transportnav. Norrkdpings hamn &r en av Sveriges stérsta och mest
betydelsefulla for sjofart och logistik, med godstrafik till b&dde nationella
och internationella destinationer. Kollektivtrafiken skots av
Ostgdtatrafiken, och Norrkdping &r en av f& svenska stéder som har ett
sparvagssystem, vilkket underl&ttar transport inom stadskdrnan. |
Norrkdping finns Gven Norrkdping Flygplats.

Naringsliv
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Norrkdping har gatt frdn att vara en klassisk industristad till en modern
kunskaps- och fjé@nstestad, men industrin har fortfarande en stark
narvaro. Viktiga branscher inkluderar logistik, teknik, pappersindustri,
spelutveckling och utbildning. Det finns ungefdr 6 300 registrerade
féretag i kommunen. Bland de stérsta arbetsgivarna finns Holmen Paper,
Stadium, Fiskeby Board, Norrkdpings kommun och Region Ostergdtland.
Norrkdping @r ocksé en universitetsstad, ddr Campus Norrkdping
(Linkdpings universitet) spelar en viktig roll i stadens utveckling. Turismen
har 6kat, mycket tack vare Kolmardens djurpark, Visualiseringscenter C,
Industrilandskapet och Norrkdpings konserthus. Evenemang som
Augustifesten och Itk Norrképings fotbollsmatcher lockar Gdven besdkare.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ndrmare
150 000 m 2 (2018) och ndstan 250 000 m2 (&r 2014) (MSCI). Se diagram
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7.2 Orisprisanalys
| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mfdrbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV
Diagram visar képesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter pd 1 - 2 rum
och k&k och boyta 38 - 39 m2.

Sékningen genererade 15 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 585 000 - 1 375 000 kr. I relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 15 394 - 35 714 kr/m? med medel 25 413 kr/m?2.
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2025-11-25

Forening Adress Datum Boyta Rum Van Byggdr Avqift Kvmpris Képeskilling
HSB Brf Ekendsgdrdarna Ekndsgatan 31 2025-10-03 38,1 1,5 2 3595 18372 700 000
Brf Pelikanen 15 Kndppingsborgsgatan 9A 2025-09-09 38,5 1 51903-1938 2339 35714 1375000
HSB Brf S6derhdjden Petter Swartzgatan 13A 2025-09-06 39 1 21941 3655 24358 950 000
Brf Nygarden Trozelligatan 37 2025-08-22 38 1,5 21938 2646 21710 825 000
Riksbyggen BRF Stjérnhusen Hagebygatan 47 2025-08-08 38 1 41952 2700 23552 895 000
HSB BRF Sdderhdjden i Norrkdping Petter Swartzgatan 15A 2025-06-15 392 1.5 31938 3673 33205 1295000
HSB Brf Ekendsgdrdarna Ekndsgatan 45 2025-05-28 38 1 21943/1944 3376 15394 585 000
Riksbyggen Brf Stjérnhusen Hagebygatan 43 2025-04-24 38 1 41952 2593 23552 895 000
HSB brf S6derhdjden Petter Swartzgatan 13C 2025-03-16 39 1 4 3515 25641 1000 000
Brf Askeby Askebygatan 5 2025-01-26 39 1 41956 2120 29487 1150000
HSB Brf Bjérkdungen i Norrkdping S6dra Promenaden 78 A 2024-08-22 39 1 31930 3004 32051 1250000
HSB Brf Bjérkdungen i Norrképing S6dra Promenaden 78 B 2024-07-29 38 1 31930 3004 28289 1075000
Brf Pelikanen 15 Kn&ppingsborgsgatan 9A 2024-02-23 38 1 11905 1861 25000 950 000
HSB S&derhdjden Nelinsgatan 22 2023-11-15 38,5 1 11938 3596 20129 775000
HSB brf Brudlyckan Husebygatan 3A 2023-11-03 38 1 31948 2484 24736 940 000
Medel 25413

Van=Vaning

Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektets Idge beddms som bra. Bostaden har normal
standard med Normalt skick vilket medfor att marknadsvardet fér
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 800 000 kr, motsvarande 21 053

kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per november 2025

800 000 KRONOR

Attahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 760 tkr - 840 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

Katrineholm 2025-12-17
Varderingslinstitutet Norra AB

wﬁgw Ly

Erik Hernblom
Jagmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA

21 053

Dennis Gunnar
Fastighetsvarderare
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Balkong
3
Vardagsrum
—
Forvaring WC/Bad

Sovalkov

Kok

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

metria

Beteckningar

DATA-IPM038-T

Beteckning uuIib

Norrképing Brudlyckan 1

Lan- och kommunkod Distrikt

0581 Norrkopings Hedvig

Adress

909a6a4c-8cd1-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Fastighetsnyckel
050032165

Distriktskod
108143

Senaste dndringen i allménna

delen
2007-03-21

Senaste andringen i

inskrivningsdelen
2025-06-05

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-10-20

Adress

Husebygatan 1A, 1B, 3A,3B
602 44 Norrkoping

Lindovagen 38 A, 38 B, 40 A, 40 B, 42A,42 B, 44A,44B

602 43 Norrkoping

Storsvangen 29, 31, 33, 35, 37
602 43 Norrkoping

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel
725000-0994 1/1
Hsb Brf Brudlyckan | Norrkdping

Box 6901

600 06 Norrkoping
Inskrivet agarnamn: Hsb:s Brf
Brudlyckan | Norrkoping

Berort fang

Kop (inklusive transportkop): 1947-
09-03
Ingen kopeskilling redovisad

Anmarkningar
Namn 75/1034

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 6
Totalt belopp: 19 682 000 SEK

Nr Belopp

1 2224 800 SEK

2 1081 200 SEK
Sida 1 av 4

Inskrivningsdag
1947-09-24

Inskrivningsdag

1994-09-20

1994-09-20

Akt
47/160

Akt
94/16586

94/16587

2025-10-21
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Belopp
279 000 SEK

3161 000 SEK
12 293 000 SEK

643 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Inskrivningsdag

1994-09-20
1994-09-20
1996-09-25

2025-05-27

Kontorbeteckning
Eksjo

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Akt

94/16588

94/16590

96/16378

D-2025-00183972:1

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Stadsplan

Kv brudlyckan,prinslotten och industrien m fl

Anmarkningar

Genomférandetiden har utgatt

Datum

1944-10-13

Akt

0581K-22A:240

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod

Taxeringsenhetsnummer

Hyreshusenhet, bostader och lokaler 125069-3

(321)

Taxeringsar
2025

Taxerade dgare

725000-0994

Hsb Brf Brudlyckan | Norrkoping
Box 6901

60006 Norrkoping

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 61030109 (2025)

Taxeringsvérde
357 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 61029109 (2025)

Sida 2 av 4

Taxeringsvérde

126 056 000 SEK

Riktvirdeomrade

581024

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
89 699 000 SEK

Andel

L./,

Byggratt ovan mark
325 kvm

Typ av fastighet
Fastighet

déarav markvarde
36 357 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
1 098 SEK/kvm

2025-10-21
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Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt

36 000 000 SEK 581024 10 854 kvm 3317 SEK/kvm

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus lokal 61028109 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Lokalyta Hyra

699 000 SEK 581024 277 kvm 187 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadséar Tillbyggnadsar Vardear

Nej 1948 1948

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 61027109 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Bostadsyta Hyra

89 000 000 SEK 581024 8 683 kvm 9 552 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadséar Tillbyggnadséar Vardear

Nej 1948 1948

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1947-04-18 0581K-41C:2079
Inférd i tomtboken 1947-04-21

Tekniska atgérder Datum Akt
Nybyggnadskarta enkel 2007-01-02 0581K-24A:5494
Ursprung

Norrkoping Norrkdping 4:679

Lage, Karta

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

1 Markomrade 6494994.4 570347.8

Areal
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PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

NORRKOPING

HSB BRF BRUDLYCKAN, LGH NR 20-0115-1-28-7

2025-11-25

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning

E-Norrkoping Brudlyckan:1

© Metria Kontakta oss

Sida 4 av 4

Totalareal

11 190 m?

Darav landareal

11 190 m?

Omregistreringsdatum

1990-09-26

Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Dérav vattenareal

0 m?

Akt

0581-90/55

Kalla: Lantmateriet

2025-10-21
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