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VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun Lulea
Bostadsratisforening BRF Svartostaden 1
Lagenhet nr Lagenhet nr 52-
2064-4-67
Vardetidpunkt Januari 2024

Foto taget utvandigt pé& varderingsobjektet. Flerbostadshus i tvé
véningar, med rod fréfasad och vita frédetaljer.

Foretag Véarderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o Vérderingsinstitutet A Sundqvist AB Hemsida www.properate.se

Véarmbolsvégen 7, 641 52 Katrineholm E-post norra@properate.se
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Luled

BRF Svartéstaden 1
Lagenhet nr 52-2064-4-67
Januari 2024

Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt
Kommun
Bostadsrattstorening
L&dgenhet nr
Objektets adress

Luled Bostadsrattshavare  F-13-24-25
BRF Svartéstaden 1 Uppdragsgivare Kronofogden
L&dgenhet nr 52-2064-4-67  Vardetidpunkt Januari 2024
Laxgatan 26 B Besiktningstidpunkt  2024-01-11

974 37 Luled

Allman Beskrivning

L&dgenhet

Boarea
Beldgenhet

Mdanadsavgift

Marknadsvadrde

Bostadsrattsiigenhet omfattande 2 rum och kokvrd, pé& véning 1 av
2. Balkong/uteplats saknas.

49 kvm (enligt I6genhetsregistret)

Varderingsobjektet dr beldget ca 4 km frdn Luled centrum, se dven
karta i bilaga. Omgivningen utgodrs av Flerbostadshus och villor med
ndrhet till Grasjalfigrden och Stalverket. Forskola, skola och
halsocentral finns i Omdset ca 2,5 km bort. Ytterligare utbud med
service finns i Luled centrum. Almanna kommunikationer finns i form
av stadsbussar.

3906 kr/man. | avgiften ingdr varme, vatten, kabel-tv och internet
(enligt bostadsrattsinnehavaren). Obligatoriskt tilladgg pd 229 kr/mdén
for internet. Eget avtal for hushdllsel.

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

Kr/kvm Boarea

Umed& 2024-01-19

1 000 000 kronor

Beddmt vardeintervall 200 000 — 1 075 000 kronor

20 408 kr/kvm

Varderingsinstitutet Norra AB

Emil Larsson

Av Samhdlisbyggarna auktoriserad

fastighetsvarderare
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

4J

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1

Foton och kartor m.m.

Lars Lindqwist
Fastighetsvarderare

Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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BRF Svartéstaden 1
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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 ar att uppskatta objektets marknadsvérde
med utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utférd av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsaljining.

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid en tankt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Forsdliningen forutsatts ske
vid vardetidpunkten efter att bostadsratten varit utbjuden il
forsalining pd ett for bostadsrétten sedvanligt sétt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta férséliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverladta 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 sdéllan
helt jamforbara varfér normering till vardebdrande faktorer mdste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea, skick
samt féreningens ekonomi. Hansyn tas éven till den vérdeutveckling
som skett mellan képtidpunkt och vérdetidpunkt.

Vi utfér alla uppdrag enligt allmé&nna villkkor for vérdeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvérderare godk&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 akfuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krdvs fér att
genomfdéra vérdebeddmningen.

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

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

Varderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte for eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa dr ldmnade av uppdragsgivaren,
fastighetsdgaren, myndighet eller uppgift hdmtad i offentligt register.

Okularbesiktning av objektet har skett av Lars Lindgwist i ndrvaro av
bostadsrattshavaren.
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Vardebeddmningen grundar sig pd Iagenhetens 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 kdplagen eller
kdparens undersdkningsplikt enligt 20§ kdplagen.

Bostadsrattslagenhet

Objekt Lagenhet nr 52-2064-4-67

Lage i byggnaden Vé&ning 1 av 2. Hiss finns ej

Byggar 1940

Planldsning Hall, we/dusch, vardagsrum, kokvrd och sovrum.
Balkong/uteplats Finns ej.

Kok Utformning  Rakt kdk utan matplats. Aldre med normal standard.

Utrustning  vita skdpluckor. Spis (Cylinda), flékt, kyl/frys (LG),
Diskmaskin (Samsung).

Hygienrum Yiskikt Modernt WC/Dusch Vagg med plastmatta. Golv med
plastmatta.
Utrusining  Tvattstall, toalett och dusch.
Invéndiga Golv Parkett/plastmatta
ytskikt vagg Tapet
Tak Mélat
Ovrigt Till lagenheten finns eft stdrre kallférrdd.
Standard/skick Aldre ldgenhet med normal standard. Ldgenheten &r

delvis renoverad 2017.

Inre underhdllsfond Ingen avsattning sker.
Pantsattning Ja

Sida 3 (5)
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Bostadsrattsforening
Bostadsrattsférening
Fastighetsbeteckning

Byggnader

Ytor Bostdder
Lokaler

Gemensamma utrymmen
Garage

P-platser

Taxeringsvarde
Langfristiga skulder
Yttre fond
Underhall

H&jning av avgift
Ovrigt
Kontaktperson BRF

Ovrigt
Energideklaration
Handrdckning

Luled

BRF Svartéstaden 1
Lagenhet nr 52-2064-4-67
Januari 2024

BRF Svartéstaden 1,

Fastigheter Elekiroden 8,9, 14, 16, 17, Gjuteriet 4,10,11,
Magneten 10-16, Valvsveket 12,13, 20, Verkstaden 8, 11,
Flakten 1,4, 7, 8, 12, Kokillen 5, Stopparen 12 och
Transportéren 5.

28 flerbostadshus.

Totalt 114 st ldgenheter varav 13 hyresratter och 0 st lokaler
7 867,4 kvm

0 kvm

Tvattstugor, bastu.

56 st

63 st

97 277 000 kr

51 784 849 kr, motsvarande ca 6 582 kr/kvm totalyta

3 102 565 kr

2022 Mdalning Laxgatan 25C och Sandgatan 16,20,24,30.
3.5% 2024-01-01 enligt ordféranden.

Se Arsredovisning

Utford: 2014-04-30. Kalla: Boverket
Vid besiktningen var ldgenheten normalt 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 sddan handréckning ér kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for tilltréde till bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderétt). Med bostad menas alla utfrymmen som
anvands 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
tilltr&de till annat t.ex. sérskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handréckning.
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Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av bostadsrdtter om 2 rum och kdk har gjorts i omrddet kring
varderingsobjektet/foreningen fran 2022-01-01 och framd&t med en boarea mellan 56 och 71
kvm.

Koépeskilingarna aterfinns i intervallet ca 695 000 — 1 375 00 med ett snitt p& ca 1 045 000 kr. |
relation till boarean varierar képeskilingarna mellan ca 11 200 - 23 300 kr/kvm med ett snitt
p& 17 000 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram. Mindre objekt genererar ofta ett
ndgot hogre prs per kvadratmeter. Priserna varierar generellt beroende pé Idge och
standard mm. Varderingsobjektet &r mindre dn samtliga objekt i materialet.
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Diagram &ver képesumma/boarea. Kalla: UCBV.

Senaste forsdlining i foreningen &r en ndgot stdrre vindsldgenhet pd 2 rum och kdk beldgen i
samma hus som varderingsobjektet. Den sdldes for 1 195 000 kr vilket motsvarar 21 500
kr/kvm.

Vdarderingsobjektet beddms ha ett normalt Idge. Ldgenheten &r dldre med normal standard,

delvis renoverad 2017. Vardet beddms &terfinnas i den évre nivén vid jamférelse med kronor
per kvadratmeter.
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Bilaga 1

Foton

Foto, huvudbyggnad, rdcdmalad tréfasad vita detaljer.

Foto, huvudbyggnad baksida, rédmadlad trapanel.

Foto parkering, sndbekladd.

Luled

BRF Svartéstaden 1
Lagenhet nr 52-2064-4-67
Januari 2024
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Kartor

Fastighetskarta. Markeringen varderingsobjektets Idge. Kdlla Metria

Bilaga 1 - Sida 2 (4)
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al’

Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kalla: Mefria

Bilaga 1 - Sida 3 (4)
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Ortofoto. Visar fastighetens tomtmark. Kalla: Metria
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag
038 Allman+Taxering 2024-01-03
Fastighet
Betecknin VuID: Senaste andringen i allmanna delen
Lule3 G'utgriet g 90926a88-7494-90ec-e040- 2020-05-15 ’
! ed8f66444c3f
Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste dndringen i inskrivningsdelen
250034024 2580 2023-11-09
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Ornaset 325005 2024-01-02
Adress
Adress

Laxgatan 26A-B
974 37 Lulea

Lage, karta

N (SWEREF E (SWEREF

Omrade
99 TM) 99 TM)
1 7290317.1 831443.5  Stor fastighetskartaLiten fastighetskartaFastighetskartaOrtofoto
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal  Darav vattenareal
Totalt 825 kvm 825 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
769624-9791 1/1 2014-06-12 14/12907

Bostadsrattsforeningen Svartostaden 1 | Luled

C/O Hsb Norr
Smedjegatan 9
972 33 Lulea

Inskrivet &garnamn: Brf Svartéstaden 1 i Luled

Kop (aven transportkop): 2014-06-09
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Beviljad 14/13675

Inteckningar

Bilaga 2 - Sida 1 ()
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Totalt antal inteckningar: 7

Totalt belopp: 55.530.000 SEK

Luled

Januari 2024

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
D-2017-
1 10.500.000 SEK 2017-07-11 002908672

Beviljad i/Belastar dven: Luled Elektroden 8, 9, 14,
16,17

Lulea Flékten 1, 4,7,8,12

Lulea Gjuteriet 4, 10

Lulea Kokillen 5

Luled Magneten 10-16

Luled Stopparen 12

Luled Transportéren 5

Lulea Valsverket 12, 13, 20

Lulea Verkstaden 8, 11

2 10.500.000 SEK 2017-07-11

Beviljad i/Belastar dven: Lulea Elektroden 8, 9, 14,
16, 17

Luled Flékten 1,4,7,8, 12

Luled Gjuteriet 4, 10

Lulea Kokillen 5

Lulea Magneten 10-16

Luled Stopparen 12

Luled Transportéren 5

Luled Valsverket 12, 13, 20

Lulea Verkstaden 8, 11

3 2.400.000 SEK 2017-07-11

Anmarkning:

Utbyte d-2023-00339422:1 paverkar inteckning d-
2017-00290867:4B fastighet luled flakten 1, luled
valsverket 13, lulea flakten 12, luled valsverket 20,
luled magneten 16, luled flakten 8, luled
elektroden 17, luled elektroden 14, luled magneten
10, luled kokillen 5, lulea elektroden 16, lulea
magneten 12, luled magneten 15, luled verkstaden
11, luled elektroden 9, luled magneten 14, luled
gjuteriet 10, luled elektroden 8, lulea valsverket 12,
luled gjuteriet 4, luled magneten 11, luled
transportoren 5, luled verkstaden 8, luled
stopparen 12, luled magneten 13, lulea flakten 4,
luled flakten 7

D-2017-
00290867:3

D-2017-
00290867:4A

Bilaga 2 - Sida 2 (4)
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

Beviljad i/Belastar dven: Luled Elektroden 8, 9, 14,
16,17

Lulea Flékten 1, 4,7,8,12

Lulea Gjuteriet 4, 10

Lulea Kokillen 5

Luled Magneten 10-16

Luled Stopparen 12

Luled Transportéren 5

Lulea Valsverket 12, 13, 20

Luled Verkstaden 8, 11

4 8.100.000 SEK 2017-07-11

Anmarkning:

Utbyte d-2023-00339422:1 paverkar inteckning d-
2017-00290867:4A fastighet luled flakten 12,
luled verkstaden 11, luled stopparen 12, luled
flakten 4, luled valsverket 20, luled verkstaden 8,
luled magneten 13, luled valsverket 12, lulea
valsverket 13, luled elektroden 17, luled gjuteriet 4,
luled flakten 8, lulea elektroden 9, luled magneten
15, luled elektroden 8, luled magneten 14, luled
kokillen 5, luled flakten 1, luled magneten 16, luled
magneten 12, luled transportéren 5, luled flakten 7,
luled elektroden 16, luled gjuteriet 10, luled
magneten 10, luled elektroden 14, luled magneten
11

Beviljad i/Belastar dven: Luled Elektroden 8, 9, 14,
16,17

Luled Flédkten 1,4, 7,8, 12

Luled Gjuteriet 4, 10

Lulea Kokillen 5

Luled Magneten 10-16

Luled Stopparen 12

Luled Transportéren 5

Lulea Valsverket 12, 13, 20

Lulea Verkstaden 8, 11

5 4.500.000 SEK 2017-07-11

Beviljad i/Belastar dven: Lulea Elektroden 8, 9, 14,
16,17

Lulea Fldkten 1, 4, 7,8, 12

Lulea Gjuteriet 4, 10

Lulea Kokillen 5

Luled Magneten 10-16

Luled Stopparen 12

D-2017-
00290867:4B

D-2017-
00290867:5

Bilaga 2 - Sida 3 (6)
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

Luled Transportéren 5
Luled Valsverket 12, 13, 20
Luled Verkstaden 8, 11

6 10.530.000 SEK 2017-07-11

Beviljad i/Belastar dven: Luled Elektroden 8, 9, 14,
16,17

Luled Flékten 1,4, 7,8, 12

Lulea Gjuteriet 4, 10

Lulea Kokillen 5

Luled Magneten 10-16

Luled Stopparen 12

Luled Transportéren 5

Luled Valsverket 12, 13, 20

Lulea Verkstaden 8, 11

7 9.000.000 SEK 2017-07-11

Beviljad i/Belastar dven: Luled Elektroden 8, 9, 14,
16,17

Luled Flékten 1,4,7,8, 12

Luled Gjuteriet 4, 10

Lulea Kokillen 5

Lulea Magneten 10-16

Luled Stopparen 12

Luled Transportéren 5

Lulea Valsverket 12, 13, 20

Lulea Verkstaden 8, 11

Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt

Stadsplan: Svartostaden 1989-12-21 25-
Genomf. start: 1989-12-22
Genomf. slut: 1992-06-30

Plananmaérkning: Vattenomrade i grasjalfjarden ingar
Anmarkning: Kulturhistorisk vardefull bebyggelse

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, bostader (320)
120246-8

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

D-2017-
00290867:6

D-2017-
00290867:7

P90/18 Akt

Bilaga 2 - Sida 4 (4)
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Taxeringsvarde
Taxeringsar

2022

Taxerad Agare

769624-9791

Taxeringsvarde

3.852.000 SEK

Andel

Bostadsrattsforeningen

Svartostaden
C/O Hsb Norr
Smedjegatan 9
972 33 Lulea

Taxeringsvarde
849.000 SEK

Byggratt ovan
mark
386 kvm

Taxeringsvarde
3.003.000 SEK

1/1

darav byggnadsvarde

3.003.000 SEK

Juridisk form

Luled

BRF Svartéstaden 1
Lagenhet nr 52-2064-4-67
Januari 2024

darav markvarde

849.000 SEK

Agandetyp

Bostadsrattsforening Lagfart eller Tomtratt

Varderingsenhet bostadsmark 043355526.

Riktvardeomrade

2580106

Riktvarde byggratt

2.200 SEK/kvm

Varderingsenhet bostader 043354526.

Bostadsyta
309 kvm

Artal for hyresniva Hyra

Nybyggnadsar
1940

Atgard

298.000 SEK/ar

Tillbyggnadsar

2020

Fastighetsrattsliga atgarder

Avsondring KB

Agoutbyte

Fastighetsreglering

Ursprung

Under byggnad
Nej

Vardear
1995

Datum
1898-10-18

1971-08-20

1992-02-07

Akt
25-NLA-8816 Akt

25-LUL-
1261/1971 Akt

25-F1991-1111
Akt
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( BRF Svartdstaden 1

L&genhet nr 52-2064-4-67

P R O P E R AT E Januari 2024

Luled Svartostaden 13:26

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

BD-Nederluled Béltet 1:14 1933-05-05 Akt

BD-Luled Stg 1341 1971-09-24 Akt

BD-Lulea Gjuteriet 11 1989-03-08 25-F1987- Akt
990

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet  Kontorbeteckning: Skellefted
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet
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