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VARDERINGSINSTITUTET

1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten 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 2025-11-22.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun UMEA

Bostadsraittférening  HSB BRF SVALAN | UMEA

Lagenhet nr 52-3257-1-11
Adress MARIEHEMSVAGEN 27 P LGH 1201
906 52 Umed

Omrdde Mariehéjd

Bostadsrattshavare  D-nr F-1977-25-24

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med Iagenhetsnr 52-3257-1-11 i HSB BRF SVALAN |
UMEA i Umed kommun ligger 5 km frdn centralorten och med 1 km fill
annan service. Omgivningen utgors av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 101 m? férdelat p& 4 rum och kdk, p& véning 3 av 3.

Mdanadsavgiften @r 8 088 kr/mdn. | avgiften ingdr vérme, vatten, tv och
internet. Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende el IMD prelimindr
forbrukning pd 304 kr/man.

2.3 Marknadsvarde
e ™
Marknadsvarde per november 2025
2 200 000 KRONOR

Tvamiljonertvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 090 tkr - 2 310 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 21782
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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

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-11-21 av Lars
Lindgwist. Vid besiktningen deltog 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 2035-06-17, energiklass D.
Kalla: Boverket.
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5.1

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Ovrigt
Invéandiga ytskikt
Golv
Vagg
Tak
K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 52-3257-1-11, Skatteverkets Igh nr 1201
VAning 3 av 3. Hiss finns

Hall, tvd badrum, tre sovrum, kdk och vardagsrum.
101 m?

Fordelat pd 4 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Balkong
FOrrad finns.

Parkett och klinker
Tapet och mdlade
Malat

Spishall (IKEA), ugn inbyggd (Electrolux), koksflakt
(Franke), diskmaskin (Cylinda), kyl (Gorenje), frys
(Gorenje)

Vinkel kbk med matplats.

Normal standard, normalt skick. IKEA kok fradn 2010-
talet

WC/dusch, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch

Normal standard, normalt skick
WC/bad, golv klinker, véaggar kakel
WC, tvattstall, badkar

Normal standard, normalt skick

Till ldgenheten finns &dven Forrdd
Normal standard, normalt skick

5.2 Ekonomi bostadsrattslagenhet

Mdnadsavgift

8 088 kr. | avgiften ingdr vérme, vatten, tv och
internet. Kdlla: Bostadsrdttshavaren

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende el
IMD prelimindr forbrukning pd 304 kr.

Kostnad for hushdlisel faktureras som tilldgg pd
mdnadsavgiften.
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Inre underhdlisfond 2198 kr
Pantséttning Ja
5.3 Handrdackning
Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat.
5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2023
Bostadsréttsférening HSB Bostadsrattsforening Svalan i Umed, orgnr
716463-7949
Fastighetsbeteckning Flyttfdgeln 10
Alder Byggdr 1992
Byggnader
Totalt 25 st Idgenheter och O st lokaler
Ytor Bostdder 1914 m?
Lokaler 0m?2
Gemensamma utrymmen Tvattstuga, dvernattningsrum/Igh och cykelfoérrdd
Garage O st
P-platser 28 st
Omgivning Flerbostadshus
Avstand 5 km till kommunens centralort
Inom Tkm finns -9 skola, matbutiker och
vardcentral. Stadsbuss finns.
5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdarde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Héjning av avgift

Kontaktperson BRF

34 000 000 kr, taxeringsér 2022

8 747 368 kr, motsvarande ca 4 570 kr/m? totalyta
4205 941 kr

5 % 2024-01-01

Erik Sehlstedt, ordférande
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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.
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Marknadsvardebedomning

7.1 Omrdadesbeskrivning
Geografi och befolkning

Umed kommun ligger i Vasterbottens IGn och dr den stérsta kommunen i
Norrland seftt till befolkningsmdangd. Kommunen préglas av en varierad
natur med kust mot Bottenviken, dlvdalar Idngs Umedlven och stora
skogsomrdaden. Umed dr bdde kommunens och regionens centralort,
med andra viktiga t&torter som Holmsund, Hérnefors och Séavar.
Kommunen har en befolkning p& ndstan 135 000 personer (2023, MSCI),
varav en évervigande majoritet bor i Umed stad. Staden har en stark
befolkningstillvéxt och dr en av Sveriges snabbast vixande kommuner.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 fill &r
2023.

Resultat: Umeé Kategori: Befolkning Intervall: 1995-2023
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Umed dar en viktig tfransportnod i norra Sverige, med vélutvecklade vag-,
jarnvags-, sj6- och flygférbindelser. Europavégarna E4 och E12 mots |
Umed, vilket ger goda vagférbindelser bdde séderut mot Sundsvall och
Stockholm samt vasterut mot Norge. Riksvag 363 stracker sig inat landet
mot Vindeln och Sorsele. Umed har tvé jarnvagsstationer — Umed
Central och Umed Ostra — dér bade SJ och Norrtdg trafikerar
Botniabanan och stambanan genom 6vre Norrland, med anslutningar
mot Sundsvall, Stockholm och Luled. Umed hamn, beldgen i Holmsund,
ar en av de viktigaste godshamnarna i norra Sverige och hanterar stora
volymer av containertrafik, bulklast och skogsprodukter. Hamnen har
farjeférbindelser till Vasa i Finland genom Wasaline, vilkket gér Umed Hill
en central del av den &st-vastliga transportkorridoren mellan Sverige
och Finland. Den lokala kollektivtrafiken drivs av Lanstrafiken
Vdasterbotten och Ultra, som erbjuder bussforbindelser inom staden och
till kranskommunerna. Umed Airport, beldgen endast 10 minuter fréin
centrum, &r Norrlands stérsta inrikesflygplats och har dagliga avgéngar
till Stockholm samt andra svenska och internationella destinationer.

Ndaringsliv

Umed har ett dynamiskt och diversifierat ndringsliv, dér forskning, industri
och fj@nstesektor samverkar. Kommunen har ndstan 6 000 registrerade
féretag, och de storsta branscherna inkluderar utbildning, halso- och
sjukvard, IT och teknikutveckling. I kommunen finns tvé universitet: Umed
universitet och Sveriges Lantbruksuniversitet, vikket utgor en viktig del i
kommunens ndringsflora. De storsta arbetsgivarna i kommunen dr Umed
universitet, Norrlands universitetssjukhus (Region Vdasterbotten), Umed
kommun och Volvo Lastvagnar AB. Utdver dessa har IT- och
teknikféretag, sésom Al och Algoryx, samt kreativa ndringar en stark
narvaro. Turismen &r en véxande ndring, ddr evenemang, kultur och
naturupplevelser lockar besdkare. Umed har ett rikt kulturliv med
institutioner som Bildmuseet, Norrlandsoperan och Vaven. Staden ar
ocksd kand for sina festivaler och idrottsevenemang. Kommunen har ett
brett utbud av hotell, konferensanldggningar och restauranger som
bidrar till besdksnaringen.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ungefdr 75
000 m? (&r 2023) och ndrmare 300 000 m? (&r 2021) (MSCI). Se diagram
nedan:
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Resultat: Umea Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024
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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& 4 rum
och kdk och boyta 92 - 100 m2.

Sékningen genererade 12 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 1 950 000 - 2 900 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskillingen mellan 21 081 - 30 526 kr/m? med medel 23 990 kr/m?2.
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Férening Adress Datum Boyta Rum Van Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskiling
Mariebo 3 Mariestrand  Mariehemsvagen 146 2025-09-24 92 4 2 2007 6759 22500 2070000
Brf Sngfageln 2 Mariehemsvagen 180 2025-09-23 93 4 4 2009 6581 29193 2715000
Brf SAngfageln 2 Mariehemsvégen 182 2025-09-15 94 4 2 2008 6585 21276 2000000
Sa&ngfageln 1 Mariehemsvagen 150 2025-08-08 94 4 2 2007 7 638 23351 2195000
Riksbyggen Brf Sangfdgeln 2 Mariehemsvégen 170 2025-06-30 94 4 2 2009 6585 23404 2200000
Mariebo 1 Mariehemsvagen 122 2024-10-04 100 4 2007 8104 23000 2300000
Séangfageln 1 Mariehemsvégen 152 2024-06-25 94 4 1 2007 7154 25478 2395000

Mariehemsvdagen 118 2024-06-24 92,5 4 1 2007 7163 21081 1 950 000
RBF Mariebo 3 Mariehemsvagen 144 2024-04-04 100 4 4 2008 6956 21900 2190000
HSB Brf Mariehdjd 6 i Umed Istidsgatan 9A 2023-10-17 95 4 2 2022 6064 30526 2 900 000
Mariestrand 2 Mariehemsvégen 116 2023-09-28 100 4 2 2007 6111 23300 2330000
BRF Sangfageln 1 Mariehemsvagen 152 2023-05-31 94 4 2 2007 6098 22872 2150000
Medel 23990

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framforallt varderingsobjektets Idge samt normal standard. Normalt
skick, medfdr att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga under medelvardet for referensobjekten och beddms
uppgd till 2 200 000 kr, motsvarande 21 782 kr/m?.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per november 2025

2 200 000 KRONOR

Tvamiljonertvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 090 tkr - 2 310 tkr
Nyckeltal
Kr/m?2 (marknadsvérde / boarea) 21782

Umed 2025-11-28

Vdrderingslnsiiiutei Norra AB

Erik Hemblom
J&gmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR MR

SAMHALLSBYGGARNA

7
Lars Lindgwist
Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt

Foto huvusbyggnad i fre véningar, ljus rosa Foto huvusbyggnad i tre vaningar, ljus rosa
tegelfasad med vita detaljer. tegelfasad med vita detaljer.

TR

Foto Forrddsléinga och carports, vitmdalad
gunga och rutschbana. trafasad.
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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. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritning
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag

metria

FastighetSok

Beteckningar

Beteckning uuID
Umed Flyttfageln 10 909a6a85-44c9-90ec-e040-
ed8f66444c3f
Lan- och kommunkod Distrikt
2480 Umeé Maria
Adress
Adress

Mariehemsvagen 27 O, 27 P, 27 R, 27 S, 27T
906 52 Umea

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel
716463-7949 1/1
Hsb Bostadsrattsforening Svalan |

Umea

Box 14

901 02 Umeé

Inskrivet &garnamn: Hsb:s Brf

Svalan | Umea

Berort fang

91/1648, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):
1991-04-25

Ingen kdpeskilling redovisad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 4
Totalt belopp: 21 113 000 SEK

Nr Status Belopp

1

8 547 000 SEK

Anmaérkningar

Utbyte 03/17214

6232 100 SEK

Anmérkningar

Utbyte 03/17214

6122 770 SEK

Fastigheten har skriftligt pantbrev 211 130 SEK

lida 1 av 3

Fastighetsnyckel
240028852

Distriktskod
323008

Inskrivningsdag
1991-09-04

Inskrivningsdag
1993-02-23

1993-02-23

1993-02-23

1993-02-23

DATA-IPM038-T

Senaste andringen i allménna
delen
1992-12-03

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2003-08-28

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-11-20

Akt
91/1648

Akt
93/2708A

93/2708B

93/2710
93/2712

2025-11-27
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Ajourférande inskrivningsmyndighet
Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Skellefted
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se
Andel i gemensamhetsanléaggningar och samfélligheter
Gemensamhetsanlaggningar
Umea Flyttfageln GA:2-4
Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan
Plan Datum Akt
Detaljplan 1990-03-12 2480K-P81/1990
Flytifageln Genom. start: 1990-04-11
Genomf. slut: 1995-12-31
Rattigheter
Rattigheter
Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp Beteckning
Ledning Forman Officialservitut 2480K-27/1991.1
Ovrig berérkrets, med rattsforhdllande
Férman
Umea Flyttfageln 10
Last
Umea Flyttfageln 5
Andamal Rittsférhallande Rittighetstyp Beteckning
Byggnad,vag Forman Officialservitut 2480K-92/96.1
Ovrig berérkrets, med rattsforhdllande
Férman
Umea Flyttfageln 10
Last
Umea Flyttfageln 5
Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet
Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader (320) 302845-5 Nej Fastighet
Taxeringsar Taxeringsvéarde darav byggnadsvarde darav markvarde
2025 36 000 000 SEK 26 000 000 SEK 10 000 000 SEK
sida 2 av 3 2025-11-27
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Taxerade agare

716463-7949

Hsb Bostadsrattsforening Svalan | Umeé

Box 14
90102 Umea

Andel
1/1

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 40948536 (2025)

Taxeringsvarde
10 000 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 40947536 (2025)

Taxeringsvarde
26 000 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen
Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder
Avstyckning

Fastighetsreglering

Ursprung

Umea Flyttfageln 5

Lage, Karta

Omrade

1

Areal

Omréade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning
Ac-Umea Flyttfageln:10

Riktvirdeomrade
2480090

Riktvardeomrade
2480090

Nybyggnadsar
1992

Typ
Markomrade

Totalareal

2515 m?

Byggrétt ovan mark
2392 kvm

Bostadsyta
1914 kvm

Tillbyggnadsar

Datum
1991-04-19

1992-12-03

N (SWEREF99 TM)
7090204.5

Dérav landareal

2515 m?

Omregistreringsdatum
1991-11-27
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Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvérde byggratt
4181 SEK/kvm

Hyra
2392 000 SEK/ar

Vardear
1992

Akt
2480K-27/1991

2480K-92/96

E (SWEREF99 TM)
762073.1

Darav vattenareal

0 m?

Akt

2480-91/120

Kalla: Lantmateriet

2025-11-27
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