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1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten, Norr
erhdllit uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av
rubricerat varderingsobjekt.

1.2 Syfte och dndamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdngspunkt av marknadsvdrdebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunki

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2025-11-02.

Sid 3 (19)



SKELLEFTEA
HSB BRF HEDEN | SKELLEFTEA, LGH NR 52-2622-3-273

PROPERATE 2025-11-02

VARDERINGSINSTITUTET

2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun SKELLEFTEA
Bostadsrdittférening  HSB BRF HEDEN | SKELLEFTEA
Lagenhet nr 52-2622-3-273

Adress Myntgatan 49
931 48 Skellefted

Omréde Mordhojden

Bostadsrattshavare  D-nr F-2250-25-24

2.2 Allman beskrivning

BostadsrattsiGgenhet med ldgenhetsnr 52-2622-3-273 i HSB BRF HEDEN |
SKELLEFTEA LGH 52-2622-3-273 i Skellefte& kommun ligger 4 km fréin
centralorten och med1 km fill férskola/skola, vardcentral . Omgivningen
utgors av flerbostadshus och dstra leden.

Boarean uppgdr till 81 m? férdelat pd 3 rum och kok, pd véning 3 av 3.

Mdanadsavgiften ar 5 163 kr/man. | avgiften ingdr varme, VA, kabel-TV,
bredband och bostadsrattstilldggsforsdkring. Kostnad for hushdllsel
faktureras som tilldgg p&d mdanadsavgiften.

2.3 Marknadsvarde
s B
Marknadsvarde per november 2025
1 300 000 KRONOR

Enmiljontrehundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 235 tkr - 1 365 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 16 049
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vérderingsobjektet har erhdllits frén okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
férekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén bland annat
bostadsrattsforening redovisas i forekommande fall.

Ldgenhetens bo- och biarea har ej kontrollmd&tts och ndgon mer
ing&ende kontroll, &dn en ren rimlighetsbedd®mning har ej skett.

Besikining

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-10-31 av Lars
Lindgwist. Vid besiktningen deltog ej bostadsrattshavaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och dr inte av sédan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2031-03-13, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5.1

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv

Vdgg
Tak

Kok

Hygienrum

Hygienrum 2

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 52-2622-3-273, Skatteverkets Igh nr 1302
Vdaning 3 av 3. Hiss finns €]

Hall, badrum, wc, tvd sovrum, kdk och vardagsrum.
81 m?

Fordelat pd 3 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Inglasad balkong

Parkett och plastmatta
Md&lade och tapet. Aldre ytskikt
Mdalat

Elspis (Upo), koksflakt (Futurum), kyl (Cylinda), frys
(Bosch)

Paralell kdk med matplats.

L&g standard, sémre skick. Aldre kdk med lagre
standard.

WC/bad, golv plastmatta, vaggar plastmatta
WC, tvattstall, badkar

Normal standard, normalt skick

WC, golv plastmatta, véggar mélad vav

WC, tvattstall

Till ldgenheten finns &dven Forrdd

L&g standard, séimre skick. Aldre I&genhet med I&gre
standard och dldre ytskikt.

5.2 Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond

5163 kr. | avgiften ingdr varme, VA, kabel-TV,
bredband och bostadsratistilldggsférsakring.

Kd&lla: BostadsréttstGreningen

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende p-
plats pd& 150 kr.

Kostnad for hushdlisel faktureras som ftilldgg pé
mdnadsavgiften.

3 103 kr
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Pantsdttning Ja
5.3 Handrdackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis mdblerat.

5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsréttsférening HSB Bostadsrattsférening Heden i Skellefted,
orgnr 794700-1132
Fastighetsbeteckning Skellefted Kannan 2
Alder Byggdr 1968
Byggnader 16

Totalt 416 st Idgenheter och 3 st lokaler
Ytor Bostdder 28 254 m?
Lokaler 63 m?
Gemensamma utrymmen Tvéttstuga, cykelforad, dvemnattningsrum/Igh, bastu och samlingslokal
Garage 25 st
P-platser 466 st
Omgivning Flerbostadshus och Ostra Leden
Avsténd 4 km till kommunens centralort
1 km till férskola/skola, vérdcentral

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 267 642 000 kr, taxeringsdr 2022

Skulder till kreditinstitut 86 478 497 kr, motsvarande ca 3 054 kr/m? totalyta
Yttre fond 1 199 943 kr

Héjning av avgift 2 % 2025-07-01

Kontaktperson BRF Ordférande Kurt Jonsson, Myntgatan 89.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgdng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade j@mfdrelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
jamfoérbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering frémst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan képtidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godk&nd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for 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
genomfdra vardebeddmningen.

Sid 8 (19)



SKELLEFTEA
HSB BRF HEDEN | SKELLEFTEA, LGH NR 52-2622-3-273

PROPERATE 2025-11-02

VARDERINGSINSTITUTET

Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Skellefted kommun ligger i norra Vasterbottens Ian, vid Bottenviken, och
ar en av Norrlands stérsta kommuner till ytan. Kommunen har en
varierad natur med skargdérd, dlvdalar, skogar och fidglindra omraden.
Centralorten Skellefted dr kommunens storsta tatort, foljt av orter som
Bured, Burtrdsk, Jorn och Boliden. Kommunen har en befolkning pd 76
542 personer (2023, MSCI), varav omkring 40 000 bor i centralorten
Skellefted. Resten av befolkningen dr fordelad dver mindre tatorter och
landsbygd. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r
1995 till &r 2023.

B [T
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— Invanare

Forbindelser och vagnat

Skellefted kommun har etft valutvecklat fransportndt. E4:an gér genom
kommunen och férbinder den med Luled i norr och Umed i séder.
Riksvag 95, dven kallad "Silvervéagen”, strcker sig vasterut mot Arvidsjaur
och vidare till Norge. Kommunen saknar i dagsldget persontrafik p&
jarnvag, men en ny Norrbotniabana planeras, viken kommer att
forbinda Skellefted med Umed och Luled. Lanstrafiken Vasterbotten
driver busstrafiken, som férbinder centralorten med bdde lokala och
regionala destinationer. Skellefted hamn, beldgen i Skelleftehamn cirka
20 km fré&n centralorten, ér en av Norrlands viktigaste djuphamnar.
Hamnen hanterar stora volymer av gods, framst kopplat till skogs- och
gruvindustrin. Med dess strategiska ldge vid Bottenviken fungerar den
som en viktig 1&nk fér export och import av ravaror och industriprodukter.
Skellefted hamn planerar ocksd for en expansion i takt med att
naringslivet vaxer, sarskilt med etableringen av Northvolt och andra
industriella satsningar. Skellefted Airport ligger cirka 20 km séder om
centralorten och erbjuder reguljdra flyg till Stockholm och andra
destinationer.
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Naringsliv

Skellefted kommun har en stark industriell tradition med gruvnéring,
skogsindustri och en véaxande tekniksektor. Kommunen har cirka 4 000
registrerade féretag och ett dynamiskt naringsliv. Kommunen arbetar
aktivt med ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och r&dgivning fill
féretagare. De storsta arbetsgivarna i kommunen ar Boliden, Northvolt,
Skellefted kommun och Region Vdasterbotten. Utdver dessa dr IT- och
teknikféretag, som ar en vaxande sektor, viktiga arbetsgivare. Turismen
ar en véxande ndring, och Skellefted erbjuder bdde kust- och
inlandsturism. Populéra besdksmal inkluderar Skellefted skargdrd,
Bonnstan (den historiska kyrkstaden) och Vitberget friluftsomrdde.
Evenemang som Stadsfesten och Skellefted AIK:s hockeymatcher lockar
besdkare fr&n hela landet. Kommunen har flera hotell, pensionat och
konferensanldggningar, sdsom The Wood Hotel och Skellefted
Camping, som starker den lokala besdksnaringen.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan strax under
50 000 m?2 (&r 2015) och 6ver 400 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram
nedan:
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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jdmfdrbara objekt som sdilts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Kartan visar gjorda férsdliningar i omrédet. Kalla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kopesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsréttsidgenheter p& 3 rum
och kdk och boyta 77 - 81 m2.

Sékningen genererade 15 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 1 095 000 - 1 960 000 kr. | relation till boarean varierar
kopeskilingen mellan 14 220 - 24 197 kr/m? med medel 192 719 kr/m?2.
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Férening Adress Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskiling
HSB brf Heden Myntgatan 31 2025-10-27 81 3 3 1969 5163 18456 1 495 000
HSB Heden Myntgatan 11 2025-10-03 77 3 3 1968-1969 5266 14220 1 095 000
HSB brf Heden Myntgatan 63 2025-09-19 81 3 3 1969 5163 16049 1 300 000
HSB Brf Heden Myntgatan 11 2024-09-10 77 3 1 1969 5163 23376 1 800 000
HSB Brf Heden i Skellefted Myntgatan 61 2024-08-21 81 3 1 1968 5061 24197 1 960 000
HSB Brf Heden i Skellefted Myntgatan 37  2024-03-11 81 3 1 1968 4609 22222 1 800 000
HSB brf Heden Myntgatan 9 2024-01-30 77 3 2 5084 18506 1 425 000
HSB Brf Heden Myntgatan 45 2023-12-07 81 3 3 1968-1969 5061 20370 1 650 000
HSB Brf Heden Myntgatan 13 2023-11-29 81 3 3 1968-1969 5075 20246 1 640 000
HSB brf Heden Myntgatan 31 2023-11-22 81 3 3 1969 4514 19629 1 590 000
HSB Brf Heden Myntgatan 45 2023-08-11 81 3 1 1969 4267 20370 1 650 000
HSB Brf Heden i Skellefted Myntgatan 29 2023-08-03 81 3 1968 4372 18580 1 505 000
HSB Heden Myntgatan 15 2023-08-03 81 3 2 1968-1969 4627 17 901 1 450 000
HSB Heden Myntgatan 49 2023-05-15 81 3 3 1968-1969 4514 20370 1 650 000
HSB Brf Heden i Skellefted Myntgatan 45 2023-03-20 81 8 2 1968 4514 21296 1 725 000
Medel 19719

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framférallt vérderingsobjektets IGge samt 1&g standard. Samre skick,
medfér att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga under medelvardet for referensobjekten och beddms
uppgd till 1 300 000 kr, motsvarande 16 049 kr/m2. L&égenheten dr éldre
med genomgdede dldre ytlager.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per november 2025

1 300 000 KRONOR

Enmiljontrehundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 235 tkr - 1 365 tkr

Nyckeltal

Umed& 2025-11-04
Varderingslinstitutet Norra AB

Erik Hernblom

Jagmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

7
Lars Lindgwist
Fastighetsvarderare

16 049
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Bilaga | Foton utvandigt

|

A‘m

Foto huvudbyggnad, i fyra plan med Foto huvudbyggnad, i fyra plan med réd
inglasade balkonger, bostaden markerad. tegelfasad och inglasade balkonger,
bostaden markerad.

Foto huvudbyggnad, i fyra plan med biege Foto utsikt frdn balkong, innergdrd med
fasad, bostaden markerad. gré&smaftta.
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgranser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaaa IV Fastiahetsutdraa

FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste andringen i allménna
Skellefted Kannan 2 909a6a86-ch29-90ec-e040- 240128798 delen
ed8f66444c3f ;
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
2482 Skellefted Sankt Olov 323023 inskrivningsdelen
2024-06-19

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-10-30

Adress

Adress

Myntgatan 79, 81, 83, 85, 87, 89, 91, 93, 95, 97, 99, 101, 103, 105, 107, 109, 111, 113, 115
931 48 Skellefted

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
794700-1132 11 1966-09-14 66/355

Hsb Bostadsrattsforening Heden | Skellefted
C/O Hsb Norr

Hoérnellgatan 16
931 30 Skelleftea
Inskrivet &garnamn: Hsb:s | Skellefted Brf Heden

Berort fang

66/355

Kop (inklusive transportkop):
1966-05-04

Ingen kdpeskilling redovisad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 7
Totalt belopp: 35 368 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 7 162 000 SEK 1991-07-10 91/9616

2 3503 000 SEK 1991-07-10 91/9617
2438 000 SEK 1991-07-10 91/9618
1565 000 SEK 1993-03-03 93/1722

a b~ W

8000 000 SEK 2002-06-28 02/12833

6 4194 000 SEK 2013-12-10 13/27334

74 8 506 000 SEK 2024-06-18 D-2024-00192305:1
Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Skellefted

lida 1 av 3 2025-11-07
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Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Stadsplan
Morohojden

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer

Hyreshusenhet, bostader (320) 318590-2

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 108 600 000 SEK

Taxerade agare

794700-1132

Hsb Bostadsrattsforening Heden | Skellefte&
C/O Hsb Norr

Hoérnellgatan 16

93130 Skelleftea

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 9264537 (2025)

Taxeringsvérde Riktvardeomrade
22 600 000 SEK 2482032

Tillhér byggnad
1
Varderingsenhet hyreshus bostad 9262537 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

86 000 000 SEK 2482032
Under uppforande Nybyggnadséar
Nej 1968

Tillhér byggnad
1

Allméanna delen
Atgard

Fastighetsrattsliga atgéarder
Tomtmatning

Sammanlaggning

Ursprung

Skelleftea Skelleftea 1:827,832, 2:254,257-258

Lage, Karta
Omrade Typ
1 Markomréade

Jida 2 av 3

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

1968-09-26

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
86 000 000 SEK

Andel
L.

Byggratt ovan mark
12 587 kvm

Bostadsyta
10 070 kvm

Tillbyggnadsar
2024

Datum
1965-07-23

1966-09-20

N (SWEREF99 TM)
7194693.6

Akt
2482K-P301/68

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
22 600 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
1796 SEK/kvm

Hyra
11 581 000 SEK/ar

Vardear
1968

Akt
2482K-307/1965

2482K-316/1966

E (SWEREF99 TM)
785795.7

2025-11-07
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SKELLEFTEA
1 |

HSB BRF HEDEN | SKELLEFTEA, LGH NR 52-2622-3-273

PROPERATE 2025-11-02

VARDERINGSINSTITUTET

Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Total 25085 m? 25 085 m? 0 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
Ac-Skellefted Smeden:2 1993-03-24 2482-92/212

Kalla: Lantmateriet
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