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VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun Norrkoping
Bostadsrattsforening BRF Slagan i
Norrkoping
Lagenhet nr Lagenhet nr 45
Vardetidpunki Januari 2025

s

Foto taget utvéndigt pd& varderingsobjektet. Flerbostadshus med gul
fasad med réda detaljer, varderingsobjektet markerat.

Foretag
Adress

Vdarderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
c/o Varderingsinstitutet A Sundqvist AB Hemsida www.properate.se
Varmbolsvagen 7, 641 52 Katrineholm E-post norra@properate.se
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Norrképing

BRF Slagan i Norrk&ping

Beskrivning och vardering

L&genhet nr 45
Januari 2025

Varderingsobjekt
Kommun
Bostadsrattstorening
Lagenhet nr
Objektets adress

Norrképing Bostadsrattshavare
BRF Slagan i Norrképing Uppdragsgivare
Ladgenhet nr 45 Vardetidpunkt

ROsgdngen 41 Besiktningstidpunkt

F-2460-24-05

Kronofogden
Januari 2025
2025-01-09

602 11 Norrkdping

Allman Beskrivning

Lagenhet Bostadsrattsiigenhet omfattande 2 rum och kék, pd& véning 1 av 9.
Balkong.

Boarea 57 kvm (enligt Idgenhetsregistret)

Beldigenhet Varderingsobjektet dr beléget ca 4 km frén Norrkdping centrum, se
aven karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av flerbostadshus, blandad
bebyggelse och spdromr&de. Forskola, skola finns inom ca 600m,
vardcentral finns inom ca 1,2 km.

Mdénadsavgift 2 271 kr/man. | avgiften ingd&r varme, vatten (enligt uppgift frén
féreningen). Dartill kommer obligatoriskt tilligg avseende
bredband/tv pd& 185 kr/mdan samt en administrativ avgift for el p&
25kr/mén. Kostnad fér hushdllsel faktureras som tillagg pd
mdanadsavgiften.

Marknadsvarde

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

1 450 000 kronor

Beddomt vardeintervall 1 350 000 — 1 550 000 kronor

Kr/kvm Boarea 25 439 kr/kvm

Sédertdlje 2025-01-12
Vdrderingsinstitutet Norra AB

“Emil Lairsson
Av Samhdllsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

R e

SAMHALLSBYGGARNA

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

Sida 1 (5)



Norrképing
BRF Slagan i Norrk&ping
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PROPERATE Januari 2025

Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamdll

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Véarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdillit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget dr att uppskatta objektets marknadsvérde
med utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utférd av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsdlining.

Med begreppet marknadsvarde avses sannolikt pris vid en tankt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Forsdliningen forutsatts ske
vid va@rdetidpunkten efter att bostadsratten varit utbjuden fill
forsalining pd ett for bostadsrdtten sedvanligt sétt under en normal
marknadsféringstid. Vid den ténkta férsdliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverldta bostadsratten och inte ndgra speciella
partsrelationer.

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dér
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av bostadsrdtts
transaktioner for likartade bostadsratter pd regional och lokal
delmarknad, sé& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar séllan
helt jamforbara varfér normering fill vardebdrande faktorer mdéste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea, skick
samt féreningens ekonomi. Ha&nsyn tas dven till den vardeutveckling
som skett mellan kdptidpunkt och vardetidpunki.

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

Marknadsva@rdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvérderare godké&nd av Samhdllsbyggarna och styrelsen fér
Sektionen fér 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 fér att
genomfoéra vérdebeddmningen.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar
utstalld for specifika dndamal som anges héri och inget ansvar
accepteras frdn tredje part for hela eller delar av dess innehdll.

Information om varderingsobjektet har erhdillits frén dels
okularbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frdn bland
annat bostadsrattstérening redovisas i férekommande fall enligt
bilaga 3.

Varderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte for eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa arldmnade av uppdragsgivaren,
fastighets@igaren, myndighet eller uppgift hdmtad i offentligt register.

Okulérbesiktning av objektet har skett av Emil Larsson i ndrvaro av
hyresgdst och personal frdn kronofogden.
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Vardebeddmningen grundar sig pd Idgenhetens standard och skick
vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversiktlig okulér syn av
bostadsratten och drinte av sddan karaktér och omfattning att den
uppfyller s@ljarens upplysningsplikt enligt 19 § 1 st. 2 p koplagen eller
kdparens undersdkningsplikt enligt 20§ kdplagen.

Bostadsrattslagenhet

Objekt Lagenhet nr 45

Lage i byggnaden Vé&ning 1 av 9. Hiss finns

Byggar 1958-1959

Planlésning Hall, wc/dusch, vardagsrum och kék i halvéppen
planlésning. Utgdng till balkong frén vardagsrummet och
sovrummet.

Balkong/uteplats Inglasad balkong

Kok Utformning  Kak med matplats

Utrustning  jusa skapluckor. Ugn (Electrolux), fldikt (Ikea), diskmaskin
(Bosch), integrerad kyl/frys

Hygienrum Yiskikf WC/Dusch. Vagg med kakel. Golv med plastmatta
Utrusining  Tvattstall, toalett och dusch

Invéndiga Golv Klinker/laminat/parkett

ytskikt Vagg Mdlade
Tak Mélat

Ovrigt Till lGgenheten finns kallarforrdd.

Standard/skick L&dgenhet med huvudsakligen normal standard och skick.

Inre underhdllsfond O kr

Pantsattning Ja
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Bostadsrattsforening
Bostadsrattsférening
Fastighetsbeteckning
Byggnader

Ytor Bostader

Lokaler

Gemensamma utrymmen
Garage

P-platser

Taxeringsvarde
Langfristiga skulder

Yttre fond
Underhdill
H&jning av avgift

Ovrigt
Kontaktperson BRF

Ovrigt
Energideklaration
Handréckning

Norrképing

BRF Slagan i Norrk&ping
L&genhet nr 45

Januari 2025

BRF Slagan i Norrképing ,

Slagan 1

3 flerbostadshus i 9-10 véningar
Totalt 129 st ldgenheter och 1 lokal
8 396 kvm

228 kvm

Tvattstuga, cykelfoérrdd, bastu, litet gym,
overnattningsldgenhet

13 st
43 st

104 474 000 kr, enligt &rsredovisningen

11 624 586 kr inklusive kortfristig skuld fill kreditinstitut,
motsvarande ca 1 348 kr/kvm totalyta

6 193 433 kr, enligt uppgift fr&én ekonomisk férvaltare

Inga storre projekt aktuella enligt muntlig information frén
féreningen. Utférda/aktuella renoveringar se
Arsredovisningen.

Oféréndrade borjan pd 2025 enligt muntlig information frdn
styrelsen.

Fastigheten innehas med tomtratt.
Se Arsredovisning

Utford: 2022-01-28. Kdalla: Boverket
Vid besiktningen var Idgenheten méblerad

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
k&pare har ratt att tilltrdda egendomen kan du vénda dig
fill Kronofogden och begdra hjdlp med handréckning
(avhysning). En sédan handréckning ar kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for fillirade fill bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjander&tt). Med bostad menas alla utfrymmen som
anvands for ett normalt boende och dven biutfrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage for privatbil. Kbparen
kan ddremot f& betala fér handréckning som behdvs for
tiltfr&de till annat t.ex. s@rskilda férrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller f&r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handréckning.
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Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av bostadsrétter om 2 rum och kdk har gjorts i omrddet kring
varderingsobjektet frén 2024-01-01 och framdat med en boarea mellan ca 50 — 71 kvm.

Kopeskilingarna aterfinns i intervallet ca 950 — 1 700 tkr. | relation till boarean varierar
kdpeskillingarna till stérsta del mellan ca 18 000 — 25 000 kr/kvm, se punkter i nedanstdende
diagram. Priserna varierar generellt beroende pd Idge och standard mm. Genomsnittspris for
materialet &r ca 1,36 Mkr och 21 890 kr/kvm. Varderingsobjektets férening har I&gre avgifter
an de flesta i jamforelsematerialet.

O 95% konfidens Trend: -114 (-0,5%) / ménad - Fran 22 521 till 21 306 (-5,4%) Kaorrelation: -0,1158 Stddavy: 3162 Antal: 30

35 000

30 000 o

25 000 ? e

°
g o ° = o b4 ° @ @
z ° @ e : ° @
© 20 000 . o .
-] o
T L)
£ @ L]
£ 15 000 -
@
o
=
=]
= 10000
5000
v Al Al Al Al Al Al Al Al Al Al Al
A SF e ey e aF e b b e A B
,.,53L ..,551‘. ..LQ,L ,.,'Q,L ..,531‘. Pl Pt ,.,'Q,L ..,531‘. ,.,53L ..,531‘.

Diagram &ver képesumma/boarea. Kalla: UCBV.

Under 2024 finns endast en férsdlining av 2 Rok i jamférbar noterad som séld inom
féreningen. Denna sdldes for 1,7 Mkr (29 825 kr/kvm) i december 2024. Detta &r det hosta
kvadratmeterpriset i materialet ovan och enligt tillgangliga uppgifter (hemnet) synes
ldgenheten vara beldgen hdgt upp i huset och i gott skick. Ytterligare en 2 Rok har sdlts inom
foreningen i borjan pd 2023 for 1,45 Mkr (25 439 kr/kvm).

Varderingsobjektet beddms ha ett normalt Idge i omrddet och normalt- till nGgot sémre ldge

i byggnaden. Ldgenheten beddms huvudsakligen ha normal standard och skick. Vardet
beddms utifrdn ovanstdende aterfinnas ndgot Gver genomsnitt for jdmfdrelsematerialet.
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Bilaga 1

Foton

Foto, huvudbgno. Flerbostadshus med bU| fasad och réda detaljer, varderingsobjektet
markerat.
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Fo"ro, byggnad. Flerbostadshus med gul fasad med réda detaljer samt sottédckt markyta.
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kélla: Metria
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Ortofoto. Visar fastighetens tomtmark. Kalla: Metria
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Bilaga 2
Fastighetsutdrag

038 Allman+Taxering 2024-12-11
Fastighet
Beteckning UUID:
Norrkoping Slagan 909a6a4c-f2e7-90ec-e040-
1 ed8f66444c3f

Senaste andringen i allmanna delen
2009-04-16

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
050058299 0581 2017-01-03

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Ostra Eneby 108140 2024-12-10

Fastigheten ar upplaten med tomtratt
Adress

Adress

Rosgéngen 37, 41, 45
602 11 Norrkoping
Lage, karta

N (SWEREF E (SWEREF
99 TM) 99 TM)

1 6496983.7 566996.7 OrtofotoLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta

Omrade

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 7 750 kvm 7 750 kvm

Tomtrattsinnehav

Innehavare Andel Inskrivningsdag Akt
725000-3683 1/1 1957-12-18 57/3504
Bostadsrattsforeningen

Slagan | Norrkoping

C/O Lennart Stenberg

Résgangen 37

602 11 Norrkoping

Upplatelse (tomtratt): 1957-12-03
Ingen kopeskilling redovisad.

Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag
1957-12-18 57/3504 1957-12-01

Andamal Avgald
Bostadsbebyggelse 518.700 SEK

Avgaldsperiod Perioddatum fran
20 ar 1958-01-01
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- . . Efterfoljande Inskrankningar

Tidigaste uppsagningsdatum .. . . vy g0
uppsagningsperiod Endast pant- eller nyttjanderatt far

2018-01-01 o .
40 ar upplatas

Anmarkning: Ny avgald 96/18947, ny avgald mm 77/301

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

212000-0456 1/1 1930-03-03 30/48

Norrkopings Kommun

601 81 Norrkoping

Fangestyp kan ej anges:
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Ovriga fdng 42/336, 45/102, 48/192, 45/445, 54/60, 48/141
Anmarkning: Fdngestyp 6vriga fangeshandlingar
Anmarkning: Anmarkning 89/2529

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 6
Totalt belopp: 33.296.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 3.563.000 SEK 1993-08-26 93/14323
2 498.000 SEK 1993-08-26 93/14325
3 21.297.000 SEK 1993-08-26 93/14327
4 1.579.000 SEK 1993-08-26 93/14329
5 3.886.600 SEK 1995-06-06 95/7948
6 2.472.400 SEK 1995-11-08 95/16460
Planer, bestimmelser och fornlamningar

Planer Datum Akt

Tomtindelning: Slagan 1956-04-17 0581K-22B:2066 Akt
Stadsplan 1959-09-12 0581K-22A:3069 Akt

Plananmaérkning: Genomférandetiden har utgatt

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)
135439-3

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
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Taxeringsvarde
Taxeringsar

2022

Taxerad Agare

725000-3683

Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvarde

Bostadsrattsforeningen

Slagan |

C/O Lennart Stenberg

Résgéngen 37

602 11 Norrkoping

Taxeringsvarde
11.000.000 SEK

Byggratt ovan
mark
3488 kvm

Taxeringsvarde
22.400.000 SEK

Byggratt ovan
mark
7 008 kvm

Taxeringsvarde
232.000 SEK

Byggratt ovan
mark
274 kvm

Taxeringsvarde
47.000.000 SEK

Artal fér hyresniva Hyra

104.474.000 SEK 70.842.000 SEK 33.632.000 SEK
Andel Juridisk form Agandetyp
1/1 Bostadsrattsforening Lagfart eller Tomtratt

Varderingsenhet bostadsmark 0874991009.

Riktvardeomrade
0581035

Riktvarde byggratt
3.200 SEK/kvm

Varderingsenhet bostadsmark 0874951009.

Riktvardeomrade
0581035

Riktvarde byggratt
3.200 SEK/kvm

Varderingsenhet lokalmark 087500109.

Riktvardeomrade
0581035

Riktvarde byggratt
850 SEK/kvm

Varderingsenhet bostader 0874961009.

Bostadsyta
5606 kvm

Under byggnad
5.325.000 SEK/ar Nej
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Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1959 1993

Norrképing

BRF Slagan i Norrk&ping
L&genhet nr 45

Januari 2025

Vardear
1968

Varderingsenhet bostader 087497109.

Taxeringsvarde Bostadsyta
23.400.000 SEK 2 785 kvm

Artal fér hyresniva Hyra
2.645.000 SEK/ar

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1958 1993

Under byggnad
Nej

Vardear
1968

Varderingsenhet lokaler 087498109.

Taxeringsvarde Lokalyta

442.000 SEK 228 kvm
Artal for hyresniva Hyra
134.000 SEK/ar
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1958 1993
Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder

Tomtmatning

Inford i tomtboken
Tekniska atgarder

Ovriga &tgarder Enkel bygglovskarta

Nybyggnadskarta Enkel

Ursprung
Norrkoping Bostallet 1

Tidigare Beteckning
Beteckning

E-Norrkoping Slagan 1

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Under byggnad
Nej

Vardear
1968

Datum Akt

1956-08-17 0581K-41C:2141
Akt

1956-08-25 Akt

1989-06-21 0581K-24A:1583
Akt

2009-03-18 0581K-24A:6042
Akt

Omregistreringsdatum Akt

1990-09-26 0581- Akt
90/55

Lantmateriet Kontorbeteckning: Eksjo
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet
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