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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 2026-09-07.

Sid 3 (22)



SUNDSVALL
HSB BRF LAGDAN, LGH NR 30-2053-1-29
2026-09-07

PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun SUNDSVALL

Bostadsrattférening  HSB BRF LAGDAN

Lagenhet nr 30-2053-1-29

Adress Matforsvégen 34A
864 33 Maftfors

Omréde Matfors

D-nr 15251416

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 30-2053-1-29 i BRF LAGDAN i
Sundsvall kommun ligger i Matfors, 20 km frén centralorten.
Omgivningen utgdrs av mindre flerbostadshus, villor och naturmark.

Boarean uppgdr till 65 m? fordelat pd 2 rum och kék med egen entré,
pd& véning 1 av 2

Mdanadsavgiften ar 5 062 kr/mdn. | avgiften ingdr varme och vatten
samt carport (forbrukning for motorvérmare/laddstolpe debiteras utdver
mdanadsavgift). Dartill kommer obligatoriskt tilliigg avseende kabel-TV
P& 10 kr/man.

2.3 Marknadsvarde

s A
Marknadsvarde per september 2026

525 000 KRONOR

Femhundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 500 tkr - 550 tkr

Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 8 077
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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 2026-09-07 av Malin von
Sicard. Vid besiktningen deltog representant for 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 2029-03-13, 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

Vagg
Tak

Kok

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 30-2053-1-29, Skatteverkets Igh nr 1001
VAning 1 av 2. Hiss finns €]

Entre, kdk, vardagrum, sovrum, klddkammare och
hygienrum. Utanfor entrén finns férrdd.

65 m?
Fordelat pd 2 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Uteplats, mot entrésidan

Laminat. Lister saknas delvis
Mdlade och tapet
Malat

Elspis (Elektro Helios), koksfldkt, diskmaskin (Osby),
kyl/frys (Ikea)

Kok i vinkel med ljusa sk&pluckor samt matplats

Normal standard, normalt bruksskick, troligen frén
byggar
WC/dusch/tvatt, golv plastmatta, vaggar plastmatta

WC, tvattstdll, dusch, tvattmaskin (Elektro Helios),
torktumlare (Electrolux)

Normal standard, normalt bruksskick, troligen frdn
byggar

Till ldgenheten finns dven en carportplats med
motorvarmare/laddstation

Normal standard, normalt loruksskick

5.2 Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdlisfond

Pantséttning

5062 kr. | avgiften ingdr varme och vatten samt
carport (férbrukning for
motorvarmare/laddstolpe debiteras utdver
mdnadsavgift.

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
kabel-TV pd 10 kr.

369 kr
Nej
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5.3 Handrackning

54

5.5

Vid besiktningen var varderingsobjektet normalt méblerad.

Om den tidigare adgaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handrdckning (avhysning). En sédan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde fill bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderatt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands fér ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kallare och
garage for privatbil. Kbparen kan déremot f& betala fér handréckning
som behdvs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.

Beskrivning bostadsrattsforening Kd&lla: Arsredovisning 2024
Bostadsrattsférening HSB BRF L&gdan i Sundsvall, orgnr 716460-2034
Fastighetsbeteckning Sundsvall Vattjom 5:10

Alder Byggdr 1989

Byggnader Flerbostadshus i tvé vaningsplan

Totalt 32 st IGgenheter och O st lokaler
Ytor Bostdder 2271 m?
Lokaler O0m?2

Gemensamma utrymmen

Garage (carport finns)

P-platser 6 st
Omgivning Mindre flerbostadshus, villor och naturmark
Avstand 20 km ftill kommunens centralort

| Matfors finns skola, forskola, halsocentral och
visst serviceutbud. Ytterligare serviceutbud finns i
centrala Sundsvall

Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde 14 720 000 kr, taxeringsdr 2025

Skulder till kreditinstitut 7 160 332 kr, motsvarande ca 3 153 kr/m? totalyta
Yttre fond 2276 917 kr

Underhdll
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VARDERINGSINSTITUTET

Féreningen har en 30-drig underhdllsplan som
arligen uppdateras. For utfért och planerat
underhdll se &rsredovisningen

H&jning av avgift 2024 -01-01 +2%, 2025-01-01 +3%, 2026 uppgift saknas
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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

Omrdadesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Sundsvalls kommun ligger vid Bottenhavet i den sddra delen av
Vasternorrlands 1&n. Kommunen bestér av b&de kust- och inlandsterréng,
ddr Sundsvall &r centralorten. Kommunen har en befolkning
motsvarande 99 048 personer (2024, SCB), ddr en stor del bori
cenfralorten Sundsvall. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen fér perioden ar 1995 till &r 2023 (MSCI).

Resultat: Sundsvall Kategori: Befolkning Intervall: 1995-20
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Forbindelser och vagnat

Sundsvalls kommun har en yta pd cirka 4 446 km?2. Kommunen har
vagforbindelser till andra delar av Vasternorrland och Sverige genom E4
och E14 som passerar genom kommunen. Dessa vagar kopplar
Sundsvalll fill omkringliggande omrdaden. Sundsvalls kommun samarbetar
med bussbolaget Din Tur och tillhandahdller bussndtverk som tacker
transport inom och utanfér kommunen. Sundsvalls centralstation
erbjuder tagférbindelser till bland annat Stockholm (cirka 3,5 timmair),
Ostersund och Umed. Kommunen har &dven hamnverksamhet vid
Sundsvalls hamn, som &r en av de storsta i Norrland och hanterar bdde
gods- och containertrafik. Den ndrmaste flygplatsen ér Sundsvall-Timré
Airport, beldgen cirka 20 minuter med bil frédn Sundsvall centrum. De
stérsta nérliggande stdderna ar Harndsand, Hudiksvall och Ostersund,
alla inom n&gon timmes avstdand.

Naringsliv
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Sundsvall &r en diversifierad ndringslivskommun med sektorer inom
industri, teknologi, handel och offentlig verksamhet. Kommunen har
knappt 16 000 st foretag (arbetsstallen, SCB 2025) ddr huvudparten
utgdrs av aktiebolag och enskilda firmor. Sundsvalls kommun arbetar
med ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och réddgivning fill
féretagare. Den storsta arbetsgivaren ér Sundsvalls kommun foljt av
Region Vasternorrland. Den storsta privata arbetsgivaren ar
skogsbolaget SCA som har sitt huvudkontor i Sundsvall. Andra stora
arbetsgivare ar Kubikenborg Aluminium och Telia. Sundsvall finns dven
flera férsakringsbolag, banker och fastighetsbolag med administrativa
kontor i staden. Kommunen har ocks& en industriell ndrvaro med féretag
som Permobil och Valmet. Utdver detta spelar handel en viktig roll med
Birsta som ett av Norrlands stérsta handelsomré&den. Sundsvalls kommun
har ocksé eft rikt fdreningsliv och starka lokala ndtverk. Evenemang och
akftiviteter inom sport och kultur bidrar till ndringslivet och lockar
besdkare till regionen. Besdksndringen ér ocksd betydande for
naringslivet med sevardheter som Norra Berget, Kulturmagasinet samt
natur- och friluftsomrddet runt S6dra Stadsberget.

Byggande i kommunen

Diagrammet nedan visar utvecklingen av den totala bygglovsarean
under perioden &r 2005 till &r 2025 (MSCI). Varav bygglovsarean frén ar
2020 och framat varierat mellan en lagstanivd pd knappt 21 000 m2 ér
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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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Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter inom BFR
Lagdan pd 2 - 3 rum och kdk och boyta 65 - 76 m2.

Sékningen genererade 11 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 495 000 - 1 050 000 kr. | relation till boarean varierar
képeskillingen mellan 7 615 - 13 907 kr/m? med medel 10 227 kr/m?2.
Varav férsaljningar av ldgenheter med samma storlek som
varderingsobjektet (65 m?) &terfinns i intervallet 495 000 — 645 000 kr.

Férening Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift Kvmpris Koépeskiling
HSB BRF Ladgdan i Sundsvall  2026-04-16 65 2 2 1989 5103 8076 525 000
HSB Brf Ldgdan 2026-04-09 75,5 3 1 5777 11920 900 000
Brf L&dgdan (HSB) 2026-03-26 65 2 2 5103 9923 645 000
Brf L&gdan (HSB) 2025-09-10 65 2 1 4925 9 230 600 000
Brf L&dgdan (HSB) 2025-04-29 75 3 1 1989 5609 11933 895 000
Brf Ldgdan /HSB S6dra Norrland - 2025-04-14 75.5 3 2 1989 5 649 13 907 1 050 000
Brf Ldgdan /HSB Sédra Norrland - 2024-06-07 75.5 3 1 5446 11258 850 000
Brf L&gdan (HSB) 2024-01-25 75 3 2 5484 10 333 775000
Brf Ldgdan (HSB) 2023-10-13 65 2 2 4725 9076 590 000
HSB Brf Ladgdan 2023-02-14 65 2 1 4678 9 230 600 000
HSB BRF Ldgdan i Sundsvall  2023-01-05 65 2 1989 4623 7 615 495 000
Medel 10227

Van=Vdaning

Tabell férsaljiningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet har ett normalt ldge fér omrddet. Ldgenheten har
normal standard och huvudsakligen normalt bruksskick. Marknadsvardet
beddms sammantaget ligga under medelvardet for referensobjekten
och beddms uppgd till 525 000 kr, motsvarande 8 077 kr/m?2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per september 2024
525 000 KRONOR

Femhundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 500 tkr - 550 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 8 077
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Sundsvall 2026-09-18
Varderingsinstitutet Norra AB

i fint

Malin von Sicard
Civilingenjor och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

;i lr Ry

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt
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Markeringen visar Idgenhetens ladge Fosod-mo’r baksidan. Markeringen visar
I&genhetens lage

Flerbostadshus. Fasad mot framsidan med Gavelfasad med egen entré pd pd
uteplats bottenvéningen

Uteplats mot famsidan Lekplats i omrddet
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Bilaga Il Kartor

Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria
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Fastighetskarta. Markeringen visar I&get for fastigheten. Kalla 'Me’rricl
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritning
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma. L&dgenhetens
planritning ar spegelvénd samt att det dr vagg mellan kék och
vardagsrum (ej spaljé)
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Bilaga IV Fa
metria

Beteckningar

Beteckning
Sundsvall Vattjom 5:10

Lan- och kommunkod
2281

Adress

Adress

stighetsutdraq
FastighetSok

uuIiD

909a6a81-8f9f-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Distrikt
Tuna

Socken: tuna

Fastighetsnyckel
220118495

Distriktskod
320003

DATA-IPM0O38-T

Senaste andringen i allmanna
delen
1989-02-13

Senaste dndringen i
inskrivningsdelen
1999-03-16

Aktualitetsdatum i

inskrivningsdelen
2026-08-24

Matforsvagen 20 A, 20B,20C, 20D, 22 A,22B,22C,22D,24 A,24B,24C,24D,26 A, 26B,26C,26D,28A,288B,28C,28D,30A, 30

B,30C,30D,32A, 32
864 33 Matfors

Inskrivningsinfo
Lagfart

Agare
716460-2034

B,32C,32D,34A,34B,34C,34D

rmation

Andel
1/1

Hsb Brf Lagdan | Sundsvall

Box 269
851 04 Sundsvall

Inskrivet dgarnamn: Hsb:s Brf

Lagdan | Sundsvall 205

Berért fang
89/7592, andel 1/1

3

Kop (inklusive transportkop):

1988-11-02

Képeskilling: 207 000 SEK (avser

hela fastigheten)

Anmarkningar

Namn 99/2129

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 19 628 000 SEK

Nr
1

2

Belopp
13879 000 SEK

5749 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer

lida 1 av 3

Inskrivningsdag
1989-03-31

Inskrivningsdag

1990-08-06

1990-08-06

Kontorbeteckning
Harnésand

E-mail

Akt
89/7592

Akt
90/16483

90/16485

2026-08-2F
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0771-63 6363 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan
Plan Datum Akt
Byggnadsplan 1948-01-31 2281K-MAT-4

Vattjom,angom,matfors bruk,runsvik(delar av byarna),tuna socken

Rattigheter
Réttigheter
Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Avlopp Last Ledningsratt 2281-89/18.1

Ovrig berorkrets, med rattsforhallande

Last
Sundsvall Vattjom 5:10

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader (320) 146223-0 Nej Fastighet

Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvéarde
2025 14 720 000 SEK 12 200 000 SEK 2520 000 SEK
Taxerade dgare Andel Juridisk form
716460-2034 1/1 Bostadsrattsforeningar
Hsb Brf Lagdan | Sundsvall

Box 269

85104 Sundsvall

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 100093497 (2025)

Taxeringsvérde Riktviardeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
2520 000 SEK 2281084 2800 kvm 900 SEK/kvm

Tillhér byggnad
i

Varderingsenhet hyreshus bostad 100092497 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Bostadsyta Hyra

12 200 000 SEK 2281084 2271 kvm 2 498 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

Nej 1989 2023 1989

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Atgard
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning Ledningsrattsatgard 1989-02-13 2281-89/18
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SUNDSVALL

HSB BRF LAGDAN, LGH NR 30-2053-1-29

2026-09-07

Ursprung
Sundsvall Vattjom 5:1
Lage, Karta

Omrade
i

Areal

Omrade

Total

Typ
Markomrade

Totalareal

13329 m?

N (SWEREF99 T™)
6915543.2

Daérav landareal

13329 m?

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

lida 3 av 3

E (SWEREF99 TM)
605177.1

Daérav vattenareal

0m?

Kalla: Lantmateriet

2026-08-2F
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