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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 2026-09-22.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun HARNOSAND

Bostadsrattférening  BRF PLINTEN

Lagenhet nr 30-3217-1-92

Adress Sehlstedtsvagen 5
871 51 HARNOSAND

Omréde Murberget

D-nr 152632766

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med I&dgenhetsnr 30-3217-1-92 i BRF Plinten p&
Murberget, Harndsand. Ligger 2 km frdn centrum. Omgivningen utgors
av flerbostadshus, villor och och radhus mm.

Boarean uppgdr till 87,5 m? férdelat p& 3 rum och kdk, p& véning 3 av 3.

Mdanadsavgiften dr 6 814 kr/mdn. | avgiften ingdr varme, vatten, tv och
internet. Dartill kommer obligatoriskt fill&igg avseende el p& 236 kr/man.

2.3 Marknadsvarde
e ™
Marknadsvarde per september 2026
275 000 KRONOR

Tvahundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 250 tkr - 300 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 3143
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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 2026-09-22 av Malin von
Sicard. 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 2029-05-21, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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HARNOSAND
BRF PLINTEN, LGH NR 30-3217-1-92
2026-09-22

5.1

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden

Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv
Végg

Tak
K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 30-3217-1-92, Skatteverkets Igh nr 1201
Vdaning 3 av 3. Hiss finns €]

Hall, wc/dusch, we/bad, vardagsrum, kék och 2
sovrum

87,5 m?
Fordelat pd 3 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Balkong mot gdrden

Parkett, laminat och plastmatta. Aldre, slitet

Ma&lade, tapet och bréstpanel. Aldre, slitet samt
riv/kldsmarken

Malat

Elspis (Husgvarna), koksflakt (Futurum), diskmaskin
(Ingnis), kyl/frys (Samsung)

Aldre k&k med malade luckor, ljusgréna/turkos
Lag standard, dldre skick

WC/dusch, golv plastmatta, vaggar plastmatta,
skada/missfargat i hdrn

WC, tvattstall, dusch

Normal standard, dldre skick

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

Férberett for tvattmaskin

Normal standard, normalt skick

Till ldigenheten finns dven férrdd och litet forrdd (fd
matkallare)

Huvudsakligen 1&g till normal standard, dldre/slitet
skick. Genomgdende
renoverings/uppfrschningsbehov.
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HARNOSAND
BRF PLINTEN, LGH NR 30-3217-1-92

VARDERINGSINSTITUTET 2026-09-22
5.2 Ekonomi bostadsrattsilagenhet
Mdnadsavgift 6 814 kr. | avgiften ingdr varme, vatten, tv och
internet. Kdlla: bostadsrdttstéreningens hemsida
Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende el
P& 236 kr.
Inre underhdlisfond 4 585 kr
Pantsdttning Nej
5.3 Handrackning

5.4

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tiltrdda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handréckning (avhysning). En sddan handréckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde till bostad pé
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behdvs for filltrade till annat t.ex. sdrskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.

Beskrivning bostadsrattsforening Kd&lla: Arsredovisning 2025

Bostadsréittsférening BOSTADSRATTSFORENINGEN PLINTEN, orgnr
788000-1461

Fastighetsbeteckning Harndsand Plinten 13

Alder Byggdr 1966

Byggnader Flerbostadshus

Totalt 93 st IGgenheter och O st lokaler
Ytor Bostdder 6 529 m?
Lokaler 0m?2

Gemensamma utrymmen Tvattstugor, cykel/spark/barnvagnsfrd, franings/pingisrum

Garage 24 st

P-platser ja, uppgift om antal saknas
Omgivning Flerbostadshus, villor och och radhus mm
Avstand 2 km till kommunens centralort
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HARNOSAND
BRF PLINTEN, LGH NR 30-3217-1-92

2026-09-22

| omrdadet finns forskola och skola. Halsocentral
och serviceutbud finns i centrala Harndsand.
Promenadavstdnd till handelsomrddet Ankaret.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdarde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

35 146 000 kr, taxeringsar 2025

34 866 250 kr, motsvarande ca 5 340 kr/m? totalyta
4138 741 kr

Féreningen har en underhdlisplan som héller p&
att uppdateras. Nyligen har arbete med
relining/stambyte genomforts, visst
fardigstallande med atgdrdslista &terstdr.

+9% 2025-01-01, +10% 2026-01-01
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VARDERINGSINSTITUTET

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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BRF PLINTEN, LGH NR 30-3217-1-92
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VARDERINGSINSTITUTET

Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Harndsands kommun ligger vid Bottenhavet i den &stra delen av
Vasternorrlands 1&n. Kommunen bestér av b&de kust- och inlandsterréng,
ddr Harndsand ar centralorten. Kommunen har en befolkning
motsvarande 24 515 personer (2024, SCB), ddr majoriteten bor i
cenfralorten Harndsand. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen fér perioden ar 1995 till &r 2023 (MSCI).

55555

B
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Forbindelser och vagnat

H&rndsands kommun har en yta pé cirka 1 939 km?2. Kommunen har
vagforbindelser till andra delar av Vasternorrland och Sverige genom E4
som passerar genom kommunen. Riksvag 90 och Iansvag 718 dr ocksd
viktiga vagar som kopplar Harnésand fill omkringliggande omréden.
Harnosands kommun samarbetar med bussbolaget Din Tur och
tillhandahaller ett bussndtverk som tdcker transport inom och utanfor
kommunen. Hardsands jarnvagsstation erbjuder t&gférbindelser fill
bland annat Stockholm (ca 4,5 timmar), Sundsvall och Ornskdldsvik.
Harndsand har dven en hamn med strategisk betydelse fér
godstransporter och sjofart. Den ndrmaste flygplatsen ar Sundsvall-Timrd
Airport, beldgen cirka 30 minuter med bil frdn Harndsand. De stdrsta
narliggande staderna &r Sundsvall, Ornskdldsvik och Umed, alla inom
nd&gon timmes avstand.

Ndaringsliv
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Harmosand ar en mangsidig ndringslivskommun med sektorer inom
utbildning, energi, industri och offentlig verksamhet. Kommunen har ca 3
200 st foretag (arbetsstallen, SCB 2025). Harndsands kommun arbetar
med ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och réddgivning fill
féretagare. De storsta arbetsgivarna ar Harnésands kommun, Region
Vasternorrland, Kriminalvérden, Lansstyrelsen Vasternorrland och
Riksarkivet. Kommmunen har ocksd en industriell nérvaro med féretag som
Edmolift och Logosol. P& Campus Harndsand finns yrkeshdgskola och
folkhdgskola. Harndsands kommun har ocksd ett levande féreningsliv.

Byggande i kommunen

Diagrammet nedan visar utvecklingen av den totala bygglovsarean
under perioden &r 2005 till &ar 2025 (MSCI). Varav bygglovsarean frén ar
2020 och framdét varierat mellan en lagstanivé pd drygt 1 500 m? &r 2024
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o LI I] m |
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2007 2016 2019 2020 2021 2022 2023
= Total area
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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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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 86 - 88 m2.

Sékningen genererade 7 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 335 000 - 550 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskilingen mellan 3 850 - 6 395 kr/m? med medel 4 725 kr/m?>.
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Férening
Brf Plintfen
Brf Plinfen
Plinten
Brf Plintfen
Brf Plintfen
Plinten
Brf Plinten
Medel

V&n=Vaning

Datum

2026-04-09
2025-08-27
2024-06-18
2024-06-14
2024-04-11
2024-04-04
2024-03-11

Boyta Rum V&n  Byggdr

87,5 3 3 1966
87,5 3 2 1966
87 3 2 1966
87,5 3 2 1966
86 3 2 1966
87 3 2 1966
87,5 3 3 1966

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Avgift

7 051
6 431
5893
5919
5597
5893
5919

HARNOSAND
BRF PLINTEN, LGH NR 30-3217-1-92

Kvmpris
4171
4857
3850
4514
6395
5000
4285
4725

2026-09-22

Kdpeskiling
365000
425000
335000
395000
550 000
435 000
375000

Varderingsobjektet har ett normal IGge for omrddet. Ladgenheten dri
aldre skick samt d@r sliten med genomgdende renoverings/
uppfrdschningsbehov vilkket medfér att marknadsvardet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 275 000 kr, motsvarande 3 143
kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per september 2026
275 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall 250 tkr - 300 tkr

Tvahundrasjuttiofemtusenkronor

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

Sundsvall 2026-09-23

Varderingsinstitutet Norra AB

(}VW\M

Malin von Sicard

Civilingenjor och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

S VA rialr

SAMHALLSBYGGARNA

3143
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Bilaga | Foton utvandigt
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar I&get fc‘j-r fastigheten. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritning

Sardlaganm Kok

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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HARNOSAND
BRF PLINTEN, LGH NR 30-3217-1-92

2026-09-22

Bilaaga IV Fastighetsutdrag

metria

Beteckningar

Beteckning
Harnésand Plinten 13

Lan- och kommunkod
2280

Adress

Adress

FastighetSok

uuIiD
909a6a7f-e549-90ec-e040-
edB8f66444c3f

Distrikt
Harnésands domkyrkodistrikt

Fastighetsnyckel
220009351

Distriktskod
321002

DATA-IPM0O38-T

Senaste andringen i
delen
2011-02-21

Senaste dndringen i
inskrivningsdelen
2025-11-18

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-09-18

allmanna

Sehlstedtsvdagen 5,7,9,11 A, 11B,13A,13B,15A,15B,17 A, 17 B, 19 A, 19 B, 21, 23, 25,27, 29,31, 33,35,37 A,37B,39 A, 39 B, 41
A,41B,43 A, 43B,45A,45B

871 51 Harnésand

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare
788000-1461

Andel
1/1

Bostadsrattsforeningen Plinten
Sehlstedtsvagen 21 1tr

871 51 Harnésand

Inskrivet dgarnamn: Riksbyggens
Brf Harnésandshus Nr 9

Berért fang
66/1068, andel 1/1

Kdp (inklusive transportkop):

1966-07-07

Ingen kopeskilling redovisad

Anmarkningar

Id-nummer kompletterat 95/5801

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 16
Totalt belopp: 34 974 000 SEK

Nr
1

lida 1 av 3

Belopp
4837 200 SEK

1661 700 SEK
637 400 SEK
51 200 SEK
26 500 SEK
1160 000 SEK

203 000 SEK

Inskrivningsdag
1966-09-07

Inskrivningsdag

1969-05-14
1969-05-14
1969-05-14
1978-08-30
1979-09-26
1985-05-22

1986-06-25

Akt
66/1068

Akt
69/1896

69/1897
69/1898
78/6103
79/8014
85/3429

86/5589

2026-09-27
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
8 182 500 SEK 2018-12-13 D-2018-00713994:1
9 2543 000 SEK 2020-03-25 D-2020-00116414:1
10 4995 500 SEK 2022-05-19 D-2022-00212189:1
14 1466 000 SEK 2023-04-13 D-2023-00115639:1
12 3705 500 SEK 2023-11-09 D-2023-00356471:1
13 4352750 SEK 2024-02-27 D-2024-00060981:1
14 3291 500 SEK 2024-07-12 D-2024-00224119:1
15 2 434 500 SEK 2025-03-14 D-2025-00088446:1
16 3425 750 SEK 2025-11-10 D-2025-00409434:1
Ajourfoérande inskrivningsmyndighet
Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Harnésand
Telefonnummer E-mail
0771-63 6363 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan
Plan Datum Akt
Stadsplan 1961-02-10 22-HAR-1961-02-10

Murberget,6stra delen

Anmarkningar

Genomfoérandetiden har utgatt

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader och 380694-9 Nej Fastighet

lokaler (321)

Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvéarde
2025 35 146 000 SEK 23746 000 SEK 11 400 000 SEK
Taxerade agare Andel Juridisk form
788000-1461 1/1

Bostadsrattsforeningar
Bostadsrattsforeningen Plinten

Sehlstedtsvagen 21 1tr
87151 Harndésand

Virderingsenhet hyreshus bostadsmark 7178494 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
11 400 000 SEK 2280046 10 401 kvm 1096 SEK/kvm

Tillh6r byggnad
i

Varderingsenhet hyreshus lokal 300007960 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Lokalyta Hyra
346 000 SEK 2280046 600 kvm 144 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Virdear
Rida 2 av 3 2026-09-27
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VARDERINGSINSTITUTET 2026-09-22

Nej 1966 2020 1966

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 7177494 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Bostadsyta Hyra

23 400 000 SEK 2280046 6 529 kvm 5176 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

Nej 1966 2020 1966

Tillhér byggnad
il

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1965-07-09 2280K-19/1965
Sammanlaggning 1965-12-07

Ursprung

Harnésand Fastlandet 1:235,240-242,565

Lage, Karta

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

1 Markomrade 6949022.5 649991.0

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Daérav vattenareal
Total 15921 m? 15921 m? 0m?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt

Y-Harnésand Plinten:13 1988-06-08 2280-88/15

Kalla: Lantmateriet
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