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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 2025-06-07.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun LULEA

Bostadsréttférening  HSB BRF GULLVIVAN | LULEA

Ldgenhet nr 52-2012-1-25
Adress Barrgatan 1D
97331 Luled
Omrdde Bergviken
D-nr 15262280

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med IGgenhetsnr 52-2012-1-25 i HSB BRF
GULLVIVAN | LULEA i Luled kommun ligger i centralorten och med , m till
annan service. Omgivningen utgors av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 71 m? féordelat pd 3 rum och kok, pd vaning 3 av 3.

Mdanadsavgiften @r 3 718 kr/mdan. | avgiften ingdr varme, vatten, tv och
internet. Kostnad for hushdallsel faktureras som tilldgg pd
mdanadsavgiften.

2.3 Marknadsvarde

s A
Marknadsvarde per juni 2025

1 700 000 KRONOR

Enmiljonsjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 615 tkr - 1 785 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 23 944
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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 2026-04-24 av Lars
Lindgwist. Vid besiktningen deltog ej fastighetsdgaren.
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 2035-08-28, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5.1

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv
vdagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 52-2012-1-25, Skatteverkets Igh nr 1201
Vdaning 3 av 3. Hiss finns ej

hall, badrum, kdk, sovrum, vardagsrum

71 m?

Ombygg till 2 rum och kdk

Kdlla: Lédgenhetsregistret

Fordelat pd 3 rum och kdk
Balkong

Parkett och laminat
Mdalade och tapet
Malat

Spishdall (Whirlpool), ugn inbyggd (Whirlpool), kdksflakt
(Futurum), kyl/frys (Samsung)

Rakt kdk, Side by side kyl/frys.
Normal standard, normalt skick. Modernare kdk

WC/dusch pd vaning 3 trappor, golv plastmatta,
vaggar plastmatta

WC, tvattstall, tvattmaskin (Whirlpool)

Lagre standard, N&got séimre skick. Aldre badrum
med lagre standard

Till lIagenheten finns &ven Forrdd

Normal standard, normalt skick. Ldgenheten har
normal standard och skick férutom badrummet.

5.2 Ekonomi bostadsrattslagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantséttning

3 718 kr. | avgiften ingdr vérme, vatten, tv och
internet. Kdlla: Bostadsréittsféreningen

Kostnad for hushdllsel faktureras som tilligg pd
madnadsavgiften.

O kr

Ja
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5.3 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobeler.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut nér du som képare har ratt aft
tiltréda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handrdckning ar
kostnadsfri for kdparen ndr den behovs for tillirdde till bostad pd
fastighet eller 1ill 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvdnds for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller f6r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrdckning.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsrdttsférening HSB BRF GULLVIVAN | LULEA, orgnr 797000-0761
Fastighetsbeteckning Gullvivan 9
Alder Byggdr 1947
Byggnader ]

Totalt 25 st IGgenheter och 4 st lokaler
Ytor Bostéider 1 470 m?
Lokaler 241 m?
Gemensamma utrymmen Tvéttstuga, bastu, gym, cykelférrdd
Garage O st
P-platser 22 st
Omgivning Flerbostadshus
Avsténd | kommunens centralort

Forskola/skola, matbutik, hdlsocentral mm finns i
ndromrdadet.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 17 232 000 kr, taxeringsdr 2022

Skulder fill kreditinstitut 0 kr, motsvarande ca 0 kr/m? totalyta
Yttre fond 1 602 934 kr

H&jning av avgift 6 % 2026-01-01
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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.

Sid 8 (21)



PROPERATE

LULEA
HSB BRF GULLVIVAN | LULEA, LGH NR 52-2012-1-25
2025-06-07

VARDERINGSINSTITUTET

Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning

Geografi och befolkning

Lule& kommun ligger vid Bottenviken i den &stra delen av Norrbottens
l&n. Kommunen bestar av bade kust- och skogsomrdden, dar Luled ar
cenfralorten. Kommunen har en befolkning motsvarande 79 352
personer (2023, MSCI), ddr en stor del bor i centralorten Luled.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r
2023.
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Forbindelser och vagnat

Lule& kommun har en yta pd cirka 4 912 km?2. Kommunen har goda
vagfoérbindelser fill andra delar av Norrbotten och Sverige genom E4
och riksvag 97, som passerar genom kommunen och kopplar Luled Hill
omkringliggande omrdden. Luled kommun samarbetar med
Lanstrafiken Norrbotten och tillhandahdller ett bussnatverk som tacker
transport inom och utanfér kommunen. Luled centralstation erbjuder
tagforbindelser till bland annat Stockholm, Kiruna och Boden, med
bd&de dag- och nattdgsforbindelser. Luled Airport, beldgen cirka 10
minuter med bil frén Luled centrum, dr en viktig fransportnod med
flygférbindelser till Stockholm och andra storre stéder. Luled ar ocksd en
betydande hamnstad med Lule& hamn som d&r en av Sveriges storsta
gods- och containerhamnar. Hamnverksamheten ar central fér
kommunens ekonomi och mojliggor sjdtransporter till och frén regionen.
For ndrvarande utvecklas hamnomrddet i projektet "Malmporten™ i syfte
att ytterligare effektivisera transport. De storsta ndrliggande stderna ar
Boden, Pited och Skellefted, alla inom ndgra timmars avstand.

Naringsliv
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Luled &r en diversifierad ndringslivskommun med starka sektorer inom
industri, hdgre utbildning, IT, handel och turism. Kommunen har dver 4
000 registrerade foretag. Luled kommun arbetar aktivt med
ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och raddgivning till féretagare. De
storsta arbetsgivarna ar Luled kommun, Region Norrbotten, Lule&
tekniska universitet foljt av SSAB och Forsvarsmakten. Industriella sektorer,
sarskilt stalindustrin med SSAB och IT-sektorn med féretag som
Facebooks datacenter, spelar en central roll i kommunens ndringsliv.
Universitet ar ocksé betydande for kommunen. Utover 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 natverk.
Evenemang och aktiviteter inom sport och kultur, som Lule&
Hamnfestival och olika sportturneringar, bidrar till néringslivet och lockar
besokare ftill regionen. Naturupplevelser, som skargdrdsturer, fiske och
friluftsliv i de omgivande skogarna och vid kusten, @r ocksd viktiga delar
av turismen i Luled kommun.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 ar sedan) har bygglovsarean varierat mellan strax dver
40 000 m? (Ar 2014) till ungefar 150 000 m? (&r 2018) (MSCI). Se diagram
nedan:
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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 omrédet kring varderingsobjektet.
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Kartan visar gjorda forsaliningar i omrédet. Kalla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV
Diagram visar képesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsiagenheter pd 2 rum
och k&k och boyta 65 -72 m2.
Sokningen genererade 10 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen

varierar mellan 1 095 000 - 1 830 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 15 208 - 28 153 kr/m? med medel 24 398 kr/m?2.
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Férening Datum Boyta Rum Van Byggdr Avqift Kvmiporis Kopeskilling
HSB:s Brf Gullvivan 2025-08-25 71 2 1 1947 3 349 22 464 1 595 000
BRF Pionen 3 2025-06-23 72 2 3 1957 5282 15208 1095 000
HSB Brf Nejlikan i Lule& 2024-09-25 65 2 2 1959 3443 27 307 1775000
HSB Brf Nejlikan 2024-08-27 65 2 3 1958 3003 28 153 1 830 000
RBF Lule&hus nr 12 2024-05-07 70 2 3 1960 4121 25 500 1785 000
HSB Brf Kallk&llan 2024-02-18 72 2 1 3399 22222 1 600 000
HSB Brf Nejlikan i Lule& 2023-09-27 65 2 2 1959 2944 25538 1 660 000
HSB Brf Nejlikan i Lule& 2023-08-16 65 2 3 1959 2944 26 615 1 730 000
HSB:s Brf Nejlikan i Lule& 2023-04-28 65 2 2 1959 3384 26 153 1 700 000
Riksbyggen Brf Luledhus nr 12 2023-04-12 70,5 2 1 1960 4103 24 822 1 750 000
Medel 24 398
Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framforallt varderingsobjektets Idge samt normal standard. Normalt
skick, medfdr att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga kring medelvardet for referensobjekten och beddms
uppgd till 1 700 000 kr, motsvarande 23 944 kr/m?.

D& denna ldgenhet byggts om frdn en 3:a till en 2:a blir vardet lagre én
om den varit i orginal, dvs 3 rum och kok.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden
s )
Marknadsvarde per juni 2025

1 700 000 KRONOR

Enmiljonsjuhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 615 tkr - 1 785 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 23 944

Vasterbotten 2026-05-19
Varderingslinstitutet Norra AB

A
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Erik Hernblom Lars Lindgwist
Jagmastare & Civilekonom Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

Foto huvudbyggnad, gul platfasad, vita Foto huvudbyggnad, gul platfasad, vita
detaljer. detaljer.

Foto huvudbyggnad, gul platfasad, vita Foto utsikt frén balkong, parkering och vagar.
detaljer.

Foto Tomt med grillplats och lusthus. Foto porkeﬁngspla’réer.
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kaélla Metria
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Bilaga Il Planritning
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

metria

Beteckningar

Beteckning uuID
Lule& Gullvivan 9 909a6a88-74da-90ec-e040-
ed8f66444c3f
Lan- och kommunkod Distrikt
2580 Lule& domkyrkodistrikt
Adress
Adress

Barrgatan 1A,1B,1C,1D,1E,1F
973 31 Luled

Inskrivningsinformation

Lagfart maskad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 9
Totalt belopp: 1 989 400 SEK

Nr Belopp

1 200 000 SEK
2 100 000 SEK
3 100 000 SEK
4 42 300 SEK

Anmarkningar

Utbyte 48/393

Sida 1 av 4

Fastighetsnyckel
250034094

Distriktskod
325007

Inskrivningsdag
1946-06-05

1946-06-05
1946-06-05

1946-06-05

DATA-IPM038-T

Senaste dndringen i allmanna
delen
2016-11-25

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
1992-06-22

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-05-07

Akt
46/266

46/267
46/268

46/269

2026-05-07
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
5 113 500 SEK 1984-01-04 84/243

6 89 200 SEK 1986-07-30 86/10241
7 417 000 SEK 1988-01-27 88/604A
8 374 400 SEK 1988-01-27 88/605A
9 553 000 SEK 1992-06-22 92/5686

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Skelleftea

Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan Datum Akt

Stadsplan 1952-02-29 25-LUL-A98
Bergviken sydvastra delen

Anmarkningar

Genomférandetiden har utgatt

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter

Andamal Réttsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Fjarrvarme Last Ledningsratt 2580-15/78.1

Bildningsatgérd
Ledningsatgard

Beskrivning
Fjarrvarmeledning med brunnar, ventiler, visare och vriga anordningar som behovs for dess andamal

Ovrig berérkrets, med réttsférhallande

Férman
Luled Energi AB

Last

Luled Aklejan 10,12-13

Luled Bergviken 5:6,9-10,12,24,33-34,37-38
Luled Bilen 25

Luled Champinjonen 9,17-21
Lule& Daggkéapan 1,3

Luled Djuret 3

Luled Gullvivan 9-11

Lule& Gulsporren 1

Luled Hyacinten 1-2

Lule& Jarnvéagen 100:1

Lule& Kallkallan 1-2,5-9,11,13
Lule& Kantarellen 4

Luled Kremlan 3-5

Lule& Maskrosen 1,6,10,13
Lule& Midskogen 1-4,8-10,13

Sida 2 av 4 2026-05-07
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Lule& Murklan 1-4,6
Luled Musseronen 1-5,7
Luled Nejlikan 17

Lule& Pepparlingen 1,5-6
Lule& Pionen 2-3,5-6

Luled Prastkragen 2,9,12
Lule& Resedan 5,7

Lule& Ringblomman 1-10
Luled Skivlingen 3

Luled Skutviken 16:5
Luled Snodroppen 5,12-16

Luled Vialen 1-2,8-10

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

Taxeringsar
2025

Taxerade agare

maskad

Luled Vildvinet 8-9,11-26, S:1

Luled Riskan 10-12,14,17-18,21-27

Lule& Snoklockan 1-2,12,15-16,19-23
Lule& Tornrosen 1-3,10-11,13-14

Taxeringsenhetsnummer
107917-8

Taxeringsvarde
18 780 000 SEK

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 16431526 (2025)

Taxeringsvarde
303 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktvardeomrade
2580102

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 16430526 (2025)

Taxeringsvarde
4797 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktvirdeomrade
2580102

Varderingsenhet hyreshus lokal 16429526 (2025)

Taxeringsvéarde
680 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Riktvirdeomrade
2580102

Nybyggnadsar
1947

Véarderingsenhet hyreshus bostad 16428526 (2025)

Taxeringsvarde
13 000 000 SEK

Under uppférande
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Riktviardeomrade
2580102

Nybyggnadsar

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
13 680 000 SEK

Andel

Byggratt ovan mark
202 kvm

Byggratt ovan mark
1845 kvm

Lokalyta
241 kvm

Tillbyggnadsar
2022

Bostadsyta
1469 kvm

Tillbyggnadsar

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
5100 000 SEK

Juridisk form

Riktvarde byggratt
1 500 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
2 600 SEK/kvm

Hyra
160 000 SEK/ar

Vardear
1947

Hyra
1579 000 SEK/ar

vardear
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VARDERINGSINSTITUTET
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2025-06-07

Nej

Tillhér byggnad
1L

Allmanna delen
Atgéard

Fastighetsrittsliga atgéarder
Tomtmatning

Sammanlaggning
Fastighetsreglering

Ledningsrattsatgéard

Ursprung

Luled Luled 1:332,342-344,355
Lule& Snddroppen 17

Lage, Karta

Omrade

il

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning
Bd-Lulea Gullvivan:9

2022

Datum
1945-07-11

1945-09-04

2014-10-09

2016-11-25

N (SWEREF99 TM)

7293723.0

Darav landareal

2427 m?

Omregistreringsdatum
1989-03-08

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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1947

Akt
25-LUL-T78/1945

25-LUL-100/1945

2580-14/108

2580-15/78

E (SWEREF99 TM)

829399.9

Déarav vattenareal

0om?

Akt

25-F1987-990

Kélla: Lantméteriet
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