v
PROPERATE

VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun AVESTA
Bostadsrattsforening ~ BRF LUXVRETEN
Lagenhet nr 32
Vardetidpunki 2025-11-20

Huvudentré. Varderingsobjektets beldigenhet i huset markerat.

Féretag Vdarderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o A. Sundgqyvist AB E-post norra@properate.se

Varmbolsvagen 7, 641 51 Katrineholm Hemsida www.properate.se



AVESTA
1 |

PROPERATE BRF LUXVRETEN, LGH NR 32

VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-20

Innehallsférteckning

1 Uppdraget
Vardebedomning sammanfattning

Varderingsunderlag
Hallbarhet

Beskrivning varderingsobjekt

Varderingsteorier och -metoder

N o0 0 A WD

Marknadsvardebedomning

W 0V 00 o0 1 i A W

—

Bilaga | Foton utvandigt

Bilaga Il Kartor

j—
N

Bilaga lll Planritning

—
o~

Bilaga IV Fastighetsutdrag

J—
N

Sid 2 (20)



AVESTA

PROPERATE BRF LUXVRETEN, LGH NR 32

VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-20

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 2025-11-20.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun AVESTA

Bostadsrattférening BRF LUXVRETEN
Ldgenhet nr 32

Adress Ponsbachs vag 168
775 53 Krylbo

Omréde Folkarna

Bostadsrattshavare  D-nr F-2045-25-20

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 32 i BRF LUXVRETEN i Avesta
kommun ligger 4 km fr&n centralorten och med 250-900 m till annan
forskola och livsmedelsbutik. 4 km fill vérdcentral. Omgivningen utgors
av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 57,8 m? férdelat pd 2 rok, pd vaning 3 av 3.

Mdanadsavgiften ar 3 021 kr/man. | avgiften ingér vérme och vatten.
Kostnad for hushdlisel faktureras som tilligg p& ménadsavgiften. Elen ar
gemensamt upphandlad genom féreningen (solcellsanldggning finns).
Garageplats finns att hyra (ko).

2.3 Marknadsvarde

s A
Marknadsvarde per november 2025

160 000 KRONOR

Etthundrasextiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 144 tkr - 176 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 2768
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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 2025-11-10 av Amanda
Karlborg. Vid besiktningen deltog representant for
bostadsrattsforeningen. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgors av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markdgoslag och
ar inte av sddan karaktér och omfattning att den uppfyller sdljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2032-08-24, energiklass C.
Kalla: Boverket.
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5.2

53

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
Véagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 32, Skatteverkets Igh nr 1201
Vdaning 3 av 3. Hiss finns ej

Hall, sovrum, kdk, hygienrum och vardagsrum
58 m?

Fordelat pd 2 rok

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Balkong

Laminat
Malade
Malat

Elspis (Elektro Helios), koksflakt (Mdarke ej kant), kyl
(Siemens), frys (Siemen:s)

Vita sk&pluckor
Normal standard, normalt skick
WC/dusch, golv klinker, viggar kakel

WC, tvattstdall, dusch, tvattmaskin (ej kdnt om
tvattmaskinen medfoljer IGgenheten eller tillhor
bostadsrattshavaren)

Normal standard, normalt/&ldre skick
Till ldgenheten finns &ven Forrdd och matkallare

Normal standard, normalt skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantsé&ttning

Handrackning

3021 kr. | avgiften ingdr varme och vatten.
Kdalla: BostadsrattsfGreningen

Kostnad for hushdlisel faktureras som tilligg pd
madnadsavgiften.

997 kr

Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsréttsférening BOSTADSRATTSFORENINGEN LUXVRETEN, orgnr
782000-0318
Fastighetsbeteckning LUXVRETEN 1
Alder Byggdr 1954
Byggnader 2st Flerbostadshus
Totalt 69 st IGdgenheter och st lokaler
Ytor Bostdder 3813 m?
Lokaler 0m?
Gemensamma utrymmen Tvattstuga, gemensam uteplats
Garage 12 st
P-platser 32 platser med motorvérmare och 4 laddplatser
Omgivning Flerbostadshus

Avstand

4 km till kommunens centralort

250-900 m avstand fill férskola och
livsmedelsbutik. 4 km till vardcentral.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

Kommentar ekonomi

Kontaktperson BRF

12 922 000 kr, taxeringsar 2025
6 543 063 kr, motsvarande ca 1 823 kr/m? totalyta
1 134 700 kr

Relining i den ena byggnaden utférdes 2025.
Arbetet kommer att fortsdtta under kommande
ar for den's

Hojning ca 5 % planeras fran darsskiftet

Negativt resultat efter finansiella poster beaktat
avskrivningar.

Calle Svensson, 070693 78 22
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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

Avesta kommun ligger i sédra Dalarna, vid Daldlvens stradnder, och har
ett varierat landskap med skog, sjdar och jordbruksmark. Kommunen har
en stark industriell historia och har varit en viktig del av svensk jarn- och
stélindustri i flera drhundraden. Centralorten Avesta dr kommunens
storsta tatort och fungerar som administrativt och ekonomiskt centrum.
Andra stérre orter inkluderar Krylbo, Horndal och Skogsbo. Kommunen
har en befolkning pd cirka 22 700 personer (2023, MSCI), ddr en
majoritet bor i centralorten. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.
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— Invanare

Antal
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Forbindelser och vagnat

Avesta ar strategiskt beldget med goda vég- och jarnvagsférbindelser.
Riksvag 70 gdr genom kommunen och kopplar Avesta till Uppsala och
Enkdping i sdder samt Borlinge och Dalarna i norr. Kommunen har tva
jarnvagsstationer: Avesta Krylbo och Avesta centrum, dar tagtrafik
erbjuds genom SJ och Tag i Bergslagen med férbindelser till bland annat
Stockholm, Vasterds och Borléinge. Busstrafiken inom kommunen och till
narliggande orter skéts av Dalatrafik. Narmaste stérre flygplatser ar
Stockholm Vasterds flygplats (ca 80 km) och Arlanda flygplats (ca 150
km).

Naringsliv
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Avesta har en stark industrisektor, ddr stél- och metallproduktion utgér en
cenftral del av ndringslivet. Outokumpu Stainless, som tillverkar rostfritt
stal, &r en av de storsta arbetsgivarna i kommunen. Utéver industrin finns
en véxande fjanstesektor och smaféretagande, dar foretag inom
handel, vard och besdksndring spelar en viktig roll. Kommunen arbetar
akftivt for att stérka ndringslivet genom olika féretagsstéd. Det finns cirka
1 200 registrerade féretag i kommunen. Besdksndringen ar en viktig del
av kommunens ekonomi, med sevardheter som Avesta Art, Verket och
D&da Fallen. Naturen och Daldlven erbjuder ocksd mojligheter for fiske,
friluftsliv och utomhusaktiviteter, viket goér Avesta till en attraktiv kommun
att b&de bo och verka i.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 3 000
m 2 (2015) och cirka 23 000 m? (&r 2021) (MSCI). Se diagram nedan:

uuuuu
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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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Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsiagenheter pd 2 rum
och k&k och boyta 57 - 60 m=.

Sékningen genererade 6 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 80 000 - 240 000 kr. | relation till boarean varierar

kdpeskilingen mellan 1 379 - 4 109 kr/m? med medel 2 820 kr/m?>.
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Forening Adress Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
Bostadsrittstoreningen Samarbetetupa Véstmannagatan 7B 2025-08-14 58 2 2 3657 2068 120 000
BRF Harden nr 2 Karrgatan 4A 2025-06-13 57 2 2 1945 3800 2631 150 000
Brf Vide Magasinsgatan 4 B 2025-06-12 59,5 2 2 1953 3182 3193 190 000
Brf Tunnbindaren Tunnbindaregatan 3A  2025-03-20 58 2 2 1956 3465 1379 80 000
Tunnbindaren Tunnbindaregatan 3a  2024-09-21 58,5 2 3 3457 3538 207 000
Brf Stationen Tunnbindaregatan 4 B 2024-01-12 58,4 2 2 1961 3266 4109 240 000
Medel 2820

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framfoérallt varderingsobjektets medelgoda ldge samt normal standard.
Normalt skick, medfér att marknadsvardet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga kring medelvardet for referensobjekten

och beddms uppgd till 160 000 kr, motsvarande 2 768 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

P

Marknadsvarde per november 2025

160 000 KRONOR

Etthundrasextiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 144 tkr - 176 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea)

Falun 2025-11-24
Varderingslinstitutet Norra AB
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v VA

Amanda Karlborg

Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A I

SAMHALLSBYGGARNA

2768

Sid 12 (20)



n AVESTA
BRF LUXVRETEN, LGH NR 32

PROPERATE 2025-11-20

VARDERINGSINSTITUTET

Bilaga | Foton utvandigt
£

Huvudentré. Varderingsobjektets beldgenhet
i huset markerat.

]
W

Utsikt fréin balkong Gemensam uteplats

Sid 13 (20)



AVESTA
7D

PROPERATE BRF LUXVRETEN, LGH NR 32

VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-20

Bilaga Il Kartor

L% UVHOET

LUXVRETEN

1

Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritning
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste andringen i allménna
Avesta Luxvreten 1 909a6a77-1813-90ec-e040- 200008290 delen
ed8f66444c3f 2023-02-10
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
2084 Folkarna 217008 inskrivningsdelen
2023-02-10

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-11-18

Adress

Adress

Ponsbachs Vag 16 A, 16 B, 16 C
775 53 Krylbo

Vasterbovagen 9A, 9B, 11 A, 11 B, 11 C
775 53 Krylbo

Inskrivningsinformation
Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
782000-0318 1/1 1997-12-11 97/8436
Bostadsrattsforeningen Luxvreten

C/O E&F Ekonomikonsult

Polervagen 10

774 41 Avesta

Inskrivet &garnamn:

Bodstadsrattsforeningen

Luxvreten

Berort fang

97/8436, andel 1/1

Kép (inklusive transportkop):
1997-05-27

Kdpeskilling: 37 000 SEK (avser
hela fastigheten)

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 6
Totalt belopp: 9 815 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 325 000 SEK 1997-12-11 97/8437

2 790 000 SEK 1997-12-11 97/8439
3 2400 000 SEK 1997-12-11 97/8441
4 500 000 SEK 1997-12-11 97/8443
5 4 800 000 SEK 1998-11-11 98/4872

6 1000 000 SEK 2005-03-17 05/7273

Sida 1 av 4 2025-11-1°¢
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Inskrivningar

Totalt antal inskrivningar: 1

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
z Avtalsservitut kraftledning 2023-02-02 D-2023-00036422:1

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Mora

Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan
Plan Datum Akt
Stadsplan 1953-10-30 2084K-1011KRB
Ringvéagen,omrade nordvést om(bimer)
Andring av detaljplan 2013-03-11 2084-P315
Upphéavande av fastighetsindelningsbestammelser Laga kraft: 2013-04-02

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Fjarrvarme Last Ledningsratt 2084-1546.1

Bildningséatgérd
Ledningsatgard

Beskrivning
Fjarrvarmeledning (diameter max 580 mm) med pumpstationer, brunnar, ventiler, visare, kommunikationskablar och évriga anordningar som
behovs for dess andamal.

Ovrig berérkrets, med réttsforhallande

Férman
Varmevarden AB

Last

Avesta Avesta 2:51,53,59, 5:1, 6:1-2
Avesta Bjorken 14
Avesta Bofinken 1,4
Avesta Brinkbacken 1
Avesta Brinken 2

Avesta Backen 9

Avesta Backvreten 1-3
Avesta Fridhem 10-11,14
Avesta Gripvreten 2
Avesta Gruvan 1-10
Avesta Gotet 16-17
Avesta Hagen 14-21
Avesta Hammaren 2
Avesta Harden 10-12,14
Avesta Hoken 15,17,19
Avesta Kolaren 1-5

Sida 2 av 4 2025-11-1°¢
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Avesta Krylbo 5:10, 6:7,10-12,20-21, 8:6,9,21, 9:1
Avesta Laven 1-12
Avesta Liljan 8,10,15
Avesta Loket 1,3,5
Avesta Luxvreten 1-2
Avesta Malmen 9

Avesta Milan 1

Avesta Oppgéarden 9,15
Avesta Pannan 1

Avesta Posten 9,12-14,16,19
Avesta Rallaren 10
Avesta Saxen 1-3,6-9
Avesta Skarpvreten 1
Avesta Smeden 6,11
Avesta Stadet 1-2

Avesta Stélet 8

Avesta Sveden 1

Avesta Tackjarnet 1-9
Avesta Telegrafen 9,29-31
Avesta Tornsvalan 8
Avesta Trasten 12-16
Avesta Tunnbindaren 4,8
Avesta Videt 7-10,12-13
Avesta Yxan 4,6,9

Avesta Assjan 4-5

Avesta Avestrand 4-13

Andamal Rattsférhallande Rittighetstyp Beteckning
Kraftledning Last Avtalsservitut D202300036422:1.1
Beskrivning

Kraftledning

Ovrig berérkrets, med réttsforhdllande

Férman
Avesta Myran 1

Last
Avesta Luxvreten 1

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader (320) 374628-3 Nej Fastighet
Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvéarde
2025 12 922 000 SEK 9 600 000 SEK 3322 000 SEK
Taxerade dgare Andel Juridisk form
782000-0318 171

Bostadsrattsforeningar
Bostadsrattsforeningen Luxvreten

C/O E&F Ekonomikonsult
Polervagen 10
77441 Avesta

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 19089452 (2025)

Taxeringsvarde Riktviardeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
3322 000 SEK 2084066 4 746 kvm 700 SEK/kvm
Tillhor byggnad
1,
Sida 3 av 4 2025-11-1°¢
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Varderingsenhet hyreshus bostad 19087452 (2025)

Taxeringsvarde
9 600 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhor byggnad
1

Allmanna delen
Atgéard

Fastighetsrattsliga atgéarder
Tomtmatning

Inférd i tomtboken

Ledningsréattsatgard

Ursprung

Avesta Krylbo 6:10

Lage, Karta

Omrade

1

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning

W-Krylbo Luxvreten:1

Riktvirdeomrade
2084066

Nybyggnadsar
1954

Typ
Markomrade

Totalareal

7389 m?

Bostadsyta
3813 kvm

Tillbyggnadsar
2005

Datum
1954-04-23

1954-05-24

2020-05-27

N (SWEREF99 TM)

6666040.6

Dérav landareal

7389 m?

Omregistreringsdatum
1991-02-27
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Hyra
3622 000 SEK/ar

Vardear
1954

Akt
2084K-19/54KRB

20-KRS-208

2084-1546

E (SWEREF99 TM)

567116.8

Dérav vattenareal

om?

Akt

2084-250

Kalla: Lantmateriet
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