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VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun Boden
Fastighetsbeteckning Boden 1:94
Vardetidpunkt Januari 2025

Foto taget utvandigt pé& varderingsobjektet. Vit tegelfasad/ rodmalad
frapanel vidbyggt garage, sndébeklddd tomt.

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

Varderingsobjekt

Fastighetsbeteckning Boden Lagfaren dgare F-2574-24-25
Boden 1:94 Uppdragsgivare  Kronofogden

Objektets adress Kuskvagen 18 Vardetidpunkt Januari 2025
961 74 Boden Besiktningstidpunkt 2024-12-30

Allman beskrivning

Byggnad Smdhusbyggnad med byggdr 1954. Uppford i 2 véningar samt
kdllare.

Boarea 108 kvm (enligt taxeringen), fordelat pd 5 rum och kdk

Biarea 65 kvm (enligt taxeringen)

Tomtmark 1 302 kvm markareal

Obebyggda delar utgérs av grésmatta och gdrdsplan

Beldgenhet Varderingsobjektet ar beldget knappt 2 km frdn centrala Boden, se
aven karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av smdahus och travbanan.
Forskola, skola och hdlsocentral finns i nGromrédet. Ytterligare utbud
med service finns i cenfrala Boden.

Ovrigt Det finns &ven vidbyggt garage och tva férrddsbyggnader.

Marknadsvarde

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

1 800 000 kronor

Beddmt vardeintervall 1 700 000 — 1 200 000 kronor
Kr/kvm Boarea 16 667 kr/kvm Marknadsvdrde/taxeringsvarde (K/T) | 1,41

Umed 2025-01-22
Varderingsinstitutet Norra AB

Emil Larsson Lars Lindgwist
Av Samhdlisbyggarna auktoriserad Fastighetsvéarderare
fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA

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

Syfte & &dndamdll

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samft
varderingsstandard

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 té&nkt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Forsdliningen forutsatts ske
vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbjuden fill férsaljning
p& ett for fastigheten sedvanligt satt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta férséliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverlata fastigheten och inte ndgra speciella
partsrelationer.

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dér
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter 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,
tomtareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och
standardpodng. Hansyn tas édven till den vérdeutveckling som skett
mellan képtidpunkt och vardetidpunkt.

Vi utfér alla uppdrag enligt allmé&nna villkkor for vérdeutlidtande (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 aktuella
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 hdri och inget ansvar
accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Besikining

Miljdaspekter

Boden
Boden 1:94

Information om varderingsobjektet har erhdillits frdn 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 nyttjanderdattsavtal, férsékringsbrev redovisas i férekommande
fall enligt bilaga 3.

Varderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa érldmnade av uppdragsgivaren,
fastighetséigaren, myndighet eller uppgift hdmtad i offentligt register.

Okularbesiktning av fastigheten har skett av Lars Lindgwist i nérvaro
av fastighetsdgaren.

Vardebeddmningen grundar sig pd fastigheternas standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en oversiktlig okuldr syn
av byggnader samt mark och ar inte av s&ddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller s@ljarens upplysningsplikt eller kbparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Fastighetsbeskrivning

PlanbestGmmelser
Bygglov

El

Vatten

Avlopp

Bredband (fiber)
Ovrigt

Fastigheten ar beldgen inom planlagt omréde, se bilaga 2
Ingen s&dan Information om avvikelse har erhdllits

El ansluten till allméant nat

Kommunalt

Kommunalt

Ja

Na&gon sdrskild utredning gdllande plan- och bygglov eller godk&nd anléggning har inte

utforts.
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Byggnadsbeskrivning - Huvudbyggnad

Byggnadstyp

Byggdr/om- & tilloyggnadsdér

Byggteknik

Planlésning

Kok

Hygienrum

Hygienrum

Tvattstuga
Invandiga
ytskikt

Ovrigt
Standard/skick

Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yitertak
Varme
Ventilation
Ovrigt
VAning 1

VAaning 2
VAaning 3

Utformning
Utrustning
Ytskikt

Utrustning
Ytskikt
Utrustning
Utrustning
Golv

Vagg
Tak

Boden
Boden 1:94
Januari 2025

Bostadsbyggnad i 2 véningar samt kdllare.
1954

Kallargrund

Tr&/timmer

Trépanel/tegel

2-glas

P&,

Fiagrrvérme vattenburen via radiatorer, kamin,
Sjalvdragsventilation

Kallare med sovrum, tvattstuga, pannrum, bastu och dusch
samt wc.

Entréplan med vardagsrum, wc och kok
VAaning 1 trappa med tre sovrum, kontor och badrum

Vinkelkdk med matplats. IKEA-kdk, modernt med normal
standard.

Ljusa skdpluckor. Hallspis (Bosch), flakt (Fldkt), kyl
(Husgvarna), frys (Husgvarna), Diskmaskin (Bosch).

Aldre WC/bad. Vé&gg med kakel/mdalad vév, Golv med
plastmatta.

Tvattstdll, toalett och bad

Aldre WC. Vagg med madlad vév. Golv med klinker.
Tvattstall, toalett.

Tvattmaskin (Bosch), rostfri ho
Parkett/laminat/plastmatta/tragolv.
Tapet/malade/trapanel/malad vav.
Tr&épanel/mdlade skivor

Aldre byggnad med normal standard. Renoverat kék 2008 i
ovrigt delvis eftersatt underhaill.

Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Kallgarage

Forrdd

Forrad

Byggnad med trd/tegel fasad och plattak. Ansluten fill

el. Nyttjas som garage. Normal standard och skick.
Byggnadsarea ca 20 kvm.

Byggnad med vitmdlad trépanel och pldttak. Nyttjas som
forrdd. Normal standard och skick. Byggnadsarea ca 15
kvm.

Byggnad med rédmalad trapanel och plattak. Nyttjas som
forrdd. Normal standard och skick. Byggnadsarea ca 10
kvm.
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Ekonomiska data

Taxering Typkod
Taxeringsvarde/dar

Pantbrev

Intfeckningshavare

Andel i samfdallighet och
gemensamhetsanldggningar
Inskrivna Servitut, réttigheter
m.m.

Ovrigt

Boden
Boden 1:94
Januari 2025

220 Smdhusenhet, bebyggd

1 274 000 kr, varav byggnad 900 000 kr, Tax.ér: 2024
varav mark 374 000 kr.

Fastigheten belastas av 5 st pantbrevsinteckningar om
fotalt 1 592 000 kr.
Se fastighetsutdrag i bilaga 2

Fastigheten har andel i samfélligheten Boden Boden S:18.
Andamal:

Ingen information hittades

N&gon sdrskild pantbrevs- eller servitutsutredning m.m. har inte utforts.

Ovrigt

Energideklaration

Forsakring

Handréckning

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det dr sdljaren
av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa falll
ar skyldig att 1&ta uppratta energideklaration infér en
forsalining. Om sdljaren, trots kdparens begdran, underl&fit
att fullgéra en sddan skyldighet, f&r kdparen senast sex
mdanader efter sitt tilltréde till byggnaden I&ta uppratta en
energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Forsakringbolag Folksamenligt Idmnad uppgift frén
fastighetségare.

Vid besiktningen var byggnaderna normalt moblerade

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
kopare har ratt att tiltirdda egendomen kan du vénda dig
till Kronofogden och begdra hjdlp med handréckning
(avhysning). En s&édan handréckning ar kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for fillirade fill bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderatt). Med bostad menas alla utrymmen som
anvands for ett normalt boende och dven biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage for privatbil. Kbparen
kan ddremot f& betala féor handréckning som behdvs for
tiltr&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 handrdckning.
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Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av smdhus (typkod 220) av varierande dlder, skick etc. har gjorts i
omré&det kring varderingsobjektet frdn 2021-01-01 och framd&t med en boarea mellan 80 och
150 kvm, tomtareal 800 -2 000 kvm samt byggdr 1930-1940.

Kopeskilingarna aterfinns i intervallet ca 730 000 — 2 100 000 k med ett snitt p& ca 1 580 000 kr.
| relation till boarean varierar képeskilingarna mellan ca 6 000 — 23 277 kr/kvm med ett snitt
p& 16 021 kr/kvm. se punkter i nedanstdende diagram.
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Diagram over képesumma/boarea. Kalla: UCBV

| relation till taxeringsvardet varierar képeskilingarna (K/T) mellan ca 0,8 - 2,3, med en
genomsnittlig nivd pd 1,5 det senaste dret. se punkter i nedanstdende diagram
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Diagram &ver kdpesumma/taxeringsvarde. Kélla: UCBV.

I jGmforelsematerialet finns &ven fastigheter tomirétt dessa har en genomsnittlig képeskilling
pd ca 1250 000 kr och ett snitt p& 13 477 kr/kvm samt K/T p& 1,26.

Ser vi fill fastigheter med egen tomt sé& ligger genomsnittliga képeskilingen pé ca 1 717 000 kr
med ett snitt p& 16 710 kr/kvm samt K/T p& 1,62.

Véarderingsobjektet beddms ha ett bra horn Idge. Byggnaden &r dldre med normal standard.

Renoverat kdk 2008 i dvrigt delvis eftersatt underhdll. Vardet beddms ddarav dterfinnas kring
medelnivan.
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Bilaga 1

Foto, vy frédn balkong, Ljusgratt smdahus med bld aéfoljer.

Fo‘ro forrod med rodmolod Troponel och VITO detaljer.

Bilaga 2 - Sida 1 (7)
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Kartor

Tas frdn Metria skogsanalys
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Fastighetskarta. Markeringen visar ldge for varderingsobjektet. Kalla Metria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och byggnader. Kalla: Metria
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla: Metria
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Bilaga 2
Fastighetsutdrag
Fastighet

Beteckning UuID:
Boden Boden 90906a8%-ac/b-920ec-e040-

1:94 ed8fé66444c3f

Nyckel: Lan- och kommunkod
250113888 2582

Distrikt Distrikiskod

Overluled 325010

Socken:

Overluled
Adress

Adress

Kuskvagen 18
961 74 Boden

Lage, karta
Omrédd N (SWER E (SWER
e EF 99 TM) EF 99 T™M)
1 7315531.0 806062.3 fastighetskarta
Areal
Omrade Totalareal
Totalt 1 302 kvm 1 302 kvm
Lagfart
Agare Andel
1/1

Kuskvagen 18
961 74 Boden

Gava: 1990-12-28
Ingen kdépeskiling redovisad.

Anteckningar

Innehall

Boden
Boden 1:94
Januari 2025

Senaste andringen i allmanna
delen
1996-05-13

Senaste andringeni
inskrivningsdelen
2024-11-08

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-01-02

Ortofotoliten fastighetskartaFastighetskartaStor

Ddrav landareal Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
1991-01-02 ?1/17

Inskrivningsdag Akt
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Innehall Inskrivningsdag Akt
Utmatning 2024-11-06, 904 120 sek jdmte ranta 0024-11-07 D-2024-
och kostnader (01-618557-24) 00373462:1
Anmarkningar:
Avser inteckning 09/21555
Avser inteckning 12/32040
Avser inteckning 54/1896
Avser inteckning 92/5094
Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 1.592.000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
40.000
1 SEK 1954-09-15 54/1896
Innehavare: 54/1897 Sparbanken Sverige
Ab Box 50085 95105 Luled
2 160.000 1992-11-11 92/5094
SEK
3 325.000 2009-10-22 09/21555
SEK
4 325.000 2012-10-30 12/32040
SEK
5 742.000 2021-08-02 D-2021-
SEK 00338321:1
Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Stadsplan: Boden 4:126 m fl, Torpg&rdans 1983-09-28 25-P83/51
fravbana Genomf. slut: 1992-06-
30

Plananmdrkning: Boden samf végmark ingdr

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Smdhusenhet, bebyggd (220)
138573-8

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.
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Taxeringsvarde

. o o . . . ddrav darav
Taxeringsar Taxeringsvarde

byggnadsvarde markvarde

2024 1.274.000 SEK  900.000 SEK 374.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
Kuskvégen 18  1/1 Fysisk person Lagfart eller Tomtréatt

961 74 Boden
Vdrderingsenhet smahusmark 064233526.

Taxeringsvdrde Riktvardeomrade Fastighetsrattsliga forhallanden

374.000 SEK 2582002 Sjalvstandig
Strand

Tomtareal (Inte strand eller Vatten o avlopp

1 302 kvm strandndra) mer Kommunalt vatten dret om Kommunalt aviopp
an 150 m
Antal lika

1
Vdrderingsenhet smahusbyggnad 064234526.

Bebyggelsetyp Taxeringsvdarde Total standardpodng
Friliggande 900.000 SEK 29

Bostadsyta Biuirymmesyta Vardeyta
108 kvm 65 kvm 121 kvm

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1954 1954

Under Byggnad Antal lika
Nej 1

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Samfdallighetsutredning ej verkstdalld, redovisningen av fastighets andel i samféllighet
kan vara ofullsténdig

Samfalligheter

Boden Boden S:18
Atgard
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Fastighetsratisliga atgdrder Datum Akt

Avstyckning 1945-12-21 25-OLA-2760
Fastighetsreglering 1996-05-13 25-F1995-628
Ursprung

Boden Boden 1:90

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

BD-Overlule& Boden 1:94 1993-09-22 25-
F1992-
938

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmdteriet  Kontorbeteckning: Skellefted
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet
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