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Foto taget utvandigt pd& varderingsobjektet. Flerbostadshus i &fta
véningar med beige putsad fasad och balkonger.

Foretag Varderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o Varderingsinstitutet A Sundgvist AB Hemsida www.properate.se
Véarmbolsvagen 7, 641 52 Katrineholm E-post norra@properate.se
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Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt

Kommun Séderhamn Bostadsrattshavare  F-2129-24-21

Bostadsrattstorening  HSB BRF Dromedaren Uppdragsgivare Kronofogden

L&dgenhet nr 30-2187-1-44 Vardetidpunkt Mars 2025

Objektets adress Abraham Bdckgatan 13 D Besikiningstidpunkt  2025-03-06
826 39 S6derhamn

Allman Beskrivning

L&dgenhet Bostadsrattsidgenhet omfattande 2 rum och kdk pd véaning 2 av 8.
Balkong.

Boarea 58,5 kvm (enligt ldgenhetsregistret)

Beldgenhet Varderingsobjektet dr beldget i S6derhamn, ca 1 km séder om

Séderhamns centrum, se dven karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av
flerbostadshus och villor. Férskola, skola och hdlsocentral finns i
narheten. Ytterligare utbud med service finns i S6éderhamn. Allmé&nna
kommunikationer finns i form av stadsbussar och tag.

Mdé&nadsavgift For narvarande 5 253 kr/madn, se fordelning nedan.
Lagenhetsknutna avgifter/manad (HSB:s bostadsréttsinformation):
Balkong: 849 kr
Elavgift: 170 kr
Internetuppkoppling: 127 kr
Arsavgift bostad: 4107 kr
Summa 5253 kr

Marknadsvarde

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutl&tandet beddms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten till

600 000 kronor

Beddmt vardeintervall 540 000 — 660 000 kronor
Kr/kvm Boarea 10 256 kr/kvm

Séderhamn 2025-03-11
Vdrderingsinstitutet Norra AB

K%%W
" Peder Lindblom
Civilingenjor

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA

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

Syfte & &dndamdl

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 utford av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsdlining.

Med begreppet marknadsvérde avses sannolikt pris vid en té&nkt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Férsdliningen férutsdtts ske
vid vardetidpunkten efter att bostadsratten varit utbjuden fill
forsalining pd ett for bostadsrétten sedvanligt séitt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta forséliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverldta bostadsratten och inte n&gra speciella
partsrelationer.

Véarderingsmetoden utgores till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av bostadsratts
transaktioner for likartade bostadsratter pd regional och lokal
delmarknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar sdllan
helt jdmforbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer méste
ske. | detta utldtande har normering frdmst skett till bostadsarea, skick
samt féreningens ekonomi. H&nsyn tas dven fill den vérdeutveckling
som skett mellan képtidpunkt och vardetidpunkit.

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

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvérderare godk&nd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sekfionen 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 for att
genomfoéra vardebeddmningen.

Denna rapports anvandning ér endast fér den part fill viken den ér
utstalld for specifika dndamdl som anges héri och inget ansvar
accepteras frdn tredje part fér hela eller delar av dess innehdll.

Information om varderingsobjektet har erndllits 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 frén bland
annat bostadsrattsférening redovisas i forekommande fall enligt
bilaga 3.

Varderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa ar lGmnade av uppdragsgivaren,
fastighetsdgaren, myndighet eller uppgift h&dmtad i offentligt register.

Okularbesiktning av objektet har skett av Peder Lindblom i ndrvaro av
personal fran kronofogden samt personal fr&n bostadsréitts-
foreningen.
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Vardebeddmningen grundar sig pd Idgenhetens standard och skick
vid besiktningen. Besiktningen utgodrs av en &versiktlig okuldr syn av
bostadsratten och drinte av séddan karaktdr och omfattning att den
uppfyller s@ljarens upplysningsplikt enligt 19 § 1 st. 2 p koplagen eller
kdparens undersdkningsplikt enligt 20§ képlagen.

Bostadsrattsiagenhet

Objekt Lagenhet nr 30-2187-1-44

Lage i byggnaden VAning 2 av 8. Hiss finns.

Byggdr 1960

Planldsning Hall, we/dusch, vardagsrum med utgdng till balkong, kdk
och 1 sovrum.

Balkong/uteplats Balkong, inglasad.

Kok Utformning Kk med matplats. Modern standard i normalt skick.

Bankskivor i trd.

Utrustning  |jusa sk&pluckor. Spis/ugn (Electrolux), flékt (Futurum),
kyl/frys (Electrolux) samt diskmaskin (Electrolux).

Hygienrum Yiskikt Modernt WC/Dusch. Vagg med kakel. Golv med
plastmatta.
Utrustning  Tygttstall (kommod), toalett och duschhéma (glasdérrar).
Invéndiga Golv Laminat/plastmatta
ytskikt Vagg Tapet/mélade/bréstpanel
Tak Vitmalad puts/betong, sldta
Ovrigt Till ldgenheten finns kallar/vindsforrdd.
Standard/skick Ladgenhet med normal standard. Relativt nyligen renoverat

kdk och hygienrum. Till synes genomgdende moderna
ytskikt. Sovrum har garderob med glasskjutvéaggar, Visst
slitage bl a eluttag som hdnger 16st m.m. samt behov av

stadning.
Inre underhdllsfond 4956 kr
Pantsattning Ja
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Bostadsrattsforening
Bostadsrattsférening
Fastighetsbeteckning
Byggnader

Ytor Bostader
Lokaler

Gemensamma utrymmen
Garage

P-platser

Taxeringsvarde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhall

Hojning av avgift

Ovrigt
Kontaktperson BRF

Ovrigt
Energideklaration
Handrdckning

Séderhamn

HSB BRF Dromedaren
Lagenhet nr 30-2187-1-44
Mars 2025

HSB BRF Dromedaren i Sdderhamn
Klossdammen 7:1, Klossdammen 9:1

5 flerbostadshus i 3-8 vaningar

Totalt 108 st ldgenheter och 1 st lokal

6 706 kvm

60 kvm

Tvattstuga, relax med bastu, géstrum m.m.
34 st varav 16 carportar

39 st

33 610 000 kr (samtaxerade)
36 232 750 kr, motsvarande ca 5 354 kr/kvm totalyta
1 646 239 kr

Stérre Atgdrder under senaste aren (AR 2023):
2017 Forbattring broar AB 12 och 14

2018 Malning av samtliga entréer. Installation torksk&p i 2

torkrum. Byte av takbetdckning AB 12, 14, 16. Mdlning av vdderskydd
vid entréer AB 13 a-c, samt soprum. Installation brandvarnare i alla
|Ggenheter.

2019 OVK besiktning och ventilationsrengdring. Asfaltering bilplatser
bakom Ab 14-16. Taken omlagda AB 12-14.

2020 Byte av driftundercentral AB 13 D. Oml&ggning av féreningens
varmesystem.

2021 Byte av takbeléggning 13 A-C.
Information fr&n AR 2023:
Arsavgiften féréindrades fr. o m. 2023-01-01 med +2,4 %.

En forandring av arsavgiften med +7% per 2024-01-01 ar
registrerad.

Se féreningen darsredovisning eller hemsida.

Utford: 2019-11-28. Kdlla: Boverket.

Vid besiktningen var ldgenheten normalt moéblerade och
delvis belamrad med diverse saker.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
képare har ratt att tilirdéda egendomen kan du véanda dig
till Kronofogden och begdéra hjdlp med handrdackning
(avhysning). En s&dan handrdckning &r kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for fillirade fill bostad pé fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjander&tt). Med bostad menas alla utrymmen 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
tiltr&de till annat t.ex. sérskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
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maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handréckning.

Marknadsvdardebedomning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdljiningar av bostadsrétter om 2 rum och kék har gjorts i omrédet kring
varderingsobjektet frdn 2022-01-01 och framdt med en boarea mellan 53 och 64 kvm.

Koépeskilingarna aterfinns i intervallet ca 400 000 — 860 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskillingarna mellan ca 6 837 — 13 983 kr/kvm, se punkter i nedanstdende diagram.
Priserna varierar generellt beroende pd Idge, standard, skick m.m.
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Diagram &ver kdpesumma/boarea. Kalla: UCBV.

Under det senaste &ret har 5 Idgenheter om 2 rok med en boarea mellan 59 - 64 kvm sdlts i
den aktuella féreningen i intervallet ca 625 000 — 800 000 kr, motsvarande ca 9 765 - 13 559
kr/kvm och en genomsnittlig nivé p& ca 11 083 kr/kvm.

Véarderingsobjektet beddms ha ett for orten bra lége. Ldgenheten har inglasad balkong.
Van 2 av 8 vaningar. Normal standard i normailt skick. Relativt nyligen renoverat kék och
hygienrum. Behov av st&dning. Stor férening med mdanga faciliteter.

Sammantaget beddms vardet ddrav aterfinnas i den mellersta j@mfoérelsenivdn.
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Bilaga 1

Foton

Foto, vy frdn I&dgenhetens inglasade balkong, utsikt mot omgivande bebyggelse.
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Foto, parkeringsplatser och carportar pd féreningens mark.

Trapphus, stensatt golv.

Bilaga 1 - Sida 2 (5)
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgranser och byggnader. Kalla: Metria

Ortofoto. Vsor fosﬁghe’réns Tbm’rmork. Kalla: Iv\‘rrio
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Planritning

I
Balkong
Vardagsrum
Sovrum
Matplats
Hall
- -1 =] Kok

ﬁ Wc/dusch

Planritning, 2 rok p& véning 2 av 8 vaningar. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag
038 Allman+Taxering 2025-02-16
Fastighet
Beteckning UUID: . . ..
Séderhamn 90926a7d-b7f5-90ec-e040- ;’g;;iez?gf”"ge" tallmanna delen
Klossdammen 7:1 ed8f66444c3f
Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
210062936 2182 2023-08-08
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Soéderhamn 318012 2025-02-14
Adress
Adress
Abraham Backgatan 13A-D
826 39 Soderhamn
Lage, karta
Omrade N (SWEREF E (SWEREF
99 TM) 99 TM)
1 6797655.3 610643.9 OrtofotolLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta
Areal
Omrade Totalareal Darav landareal  Darav vattenareal
Totalt 4 669 kvm 4 669 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
786000-0343 1/1 1957-07-24 57/61

Hsb Brf Dromedaren | S6derhamn

Humlegardsg 8 A
826 31 Soderhamn

Inskrivet agarnamn: Hsb:s Brf Dromedaren i Soderhamn

Kop (aven transportkop): 1957-07-16
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: [d-nummer kompletterat 95/10835
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1
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Totalt belopp: 36.392.395 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
36.392.395 D-2023-
! SEK 2023-06-19 418942612

Anmarkning:
Rattat d-2023-00245881:1

Beviljad i/Belastar &ven: Séderhamn
Klossdammen 9:1

Planer, bestimmelser och fornlamningar

Planer Datum Akt
Stadsplan 1953-11-13 2182-1:124 Akt

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt

Tomtindelning: Dromedaren 1954-03-10 2182-B:29 Akt

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

444398-7

Omfattar hel registerfastighet och ingar i en sammanféring.

Taxeringsvarde
Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvarde

2022 33.610.000 SEK 26.263.000 SEK 7.347.000 SEK

Samtaxering for registerenhet
Soderhamn Klossdammen 7:1, 9:1

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

786000-0343

Hsb

Bostadsrattsforening

Dromedaren 1/1 Bostadsrattsforening Lagfart eller Tomtratt
i Séderhamn

Humlegdrdsg 8 A

826 31 Soderhamn

Varderingsenhet bostadsmark 003466445.
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Taxeringsvarde
7.000.000 SEK

Byggratt ovan
mark
8 382 kvm

Taxeringsvarde
347.000 SEK

Byggratt ovan
mark
496 kvm

Taxeringsvarde
26.000.000 SEK

Riktvardeomrade
2182008

Riktvarde byggratt
850 SEK/kvm

Varderingsenhet lokalmark 003467445.

Riktviardeomrade
2182008

Riktvarde byggratt
700 SEK/kvm

Varderingsenhet bostader 003464445.

Bostadsyta
6 705 kvm

Artal fér hyresniva Hyra

6.872.000 SEK/ar

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1960 1993

Under byggnad
Nej

Vardear
1967

Varderingsenhet lokaler 003465445.

Taxeringsvarde
263.000 SEK

Lokalyta
395 kvm

Artal fér hyresniva Hyra

95.000 SEK/ar
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1960 1993
Atgird

Fastighetsrattsliga dtgarder

Tomtmatning
Sammanlaggning

Ursprung
Soderhamn Grundvik 4:1

Soderhamn Hallmyran 3:1

Under byggnad
Nej

Vardear
1967

Datum

1956-11-26

1956-11-29

Akt
2182-63/1956 Akt

2182-RF:1643 Akt
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Soderhamn Klossdammen 2:5, 2:6, 2:8

Tidigare Beteckning
Beteckning

X-S6derhamn Dromedaren 1

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet = Kontorbeteckning: Harndsand
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

Séderhamn

HSB BRF Dromedaren
Lagenhet nr 30-2187-1-44
Mars 2025

Omregistreringsdatum Akt
1980-06-01 21-80:510 Akt
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