v
PROPERATE

VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun SANDVIKEN
Bostadsrattsforening ~ HSB BRF FORMANNEN | SANDVIKEN
Lagenhet nr 30-2104-1-30

Vardetidpunkt 2025-11-10

Varderingsobjektets huvudbyggnad. Gul fasad med vita detaljer. Balkong

hoégst upp i byggnaden.

Foéretag Varderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o A. Sundgyvist AB E-post norra@properate.se
Varmbolsvégen 7, 641 51 Kafrineholm Hemsida www.properate.se


mailto:norra@properate.se
https://www.properate.se

SANDVIKEN
1 |

HSB BRF FORMANNEN | SANDVIKEN, LGH NR 30-2104-1-30
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-10

Innehallsférteckning

1 Uppdraget 3
2 Vardebedomning sammanfattning 4
3 Vvarderingsundetlag 5
4 Halbarhet 5
5 Beskrivning varderingsobjekt 6
é Varderingsteorier och -metoder 8
7 Marknadsvardebedomning 9
Bilaga I Foton vtvandigt =~~~ 13
Bilaga l Kattor 14
Bilaga Ul Planritning 16
Bilaga IV Fastighetsutdtag 17

Sid 2 (19)



SANDVIKEN
HSB BRF FORMANNEN | SANDVIKEN, LGH NR 30-2104-1-30

PROPERATE 2025.11-10

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 2025-11-10.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun SANDVIKEN
Bostadsréttférening  HSB BRF FORMANNEN | SANDVIKEN
Lagenhet nr 30-2104-1-30

Adress Hogbovégen 6 B
811 34 Sandviken

Omréde Sandviken

Bostadsrattshavare  D-nr F-1498-25-21

2.2 Allman beskrivning

BostadsrattsiGgenhet med Idgenhetsnr 30-2104-1-30 i HSB BRF
FORMANNEN | SANDVIKEN i Sandviken kommun ligger i centralorten.
Omgivningen utgdrs av flerbostadshus, lokaler och butiker.

Boarean uppgdr till 57,5 m? férdelat pd 2 rok, pd vaning 3 av 3.

Mdanadsavgiften @r 4 839 kr/mdn. | avgiften ingdr vérme, vatten, tv och
internet.

2.3 Marknadsvarde
e ™
Marknadsvarde per november 2025
425 000 KRONOR

Fyrahundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 395 tkr - 455 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 7 391
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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 2025-11-06 av Amanda
Karlborg. Vid besiktningen deltog personal frén Kronofogden.
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 2029-10-31, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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5.2

53

5.4

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv
vVagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 30-2104-1-30

Vdaning 3 av 3. Hiss finns €]

Hall, hygienrum, k&k, sovrum och vardagsrum
58 m?

Fordelat pd 2 rok

Kdlla: Lagenhetsregistret

Balkong

Laminat/parkett
Malade
Mdalat

Elspis (Elektro Helios), koksflakt (Flakt), kyl/frys (Elektro
Helios)

Normal fill I&g standard, normailt skick
WC/dusch

WC, tvattstall, dusch

Normal standard, gott skick

Till ldgenheten finns &ven Forrdd

Normal standard, gott skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantséttning

Handrackning

4 839 kr. | avgiften ingdr vérme, vatten, tv och
internet.

O kr

Ja

Vid besikthingen var varderingsobjektet normalt moblerad.

Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024

HSB BRF FORMANNEN | SANDVIKEN, orgnr 785500-
0761

Bostadsrattsférening

Fastighetsbeteckning SANDVIKEN FORMANNEN 12
Alder Byggdr 1939
Byggnader Flerbostadshus

Totalt 37 st lagenheter och T st lokaler Sid 6 (19)



SANDVIKEN
HSB BRF FORMANNEN | SANDVIKEN, LGH NR 30-2104-1-30

PROPERATE 2025-11-10

VARDERINGSINSTITUTET

Ytor Bostdder 1962 m?
Lokaler 131 m2
Gemensamma utrymmen Tvattstuga
Garage
P-platser 23 st
Omgivning Flerbostadshus, lokaler och butiker.
Avstand | kommunens centralort

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvérde 17 276 000 kr, taxeringsér 2024

Skulder till kreditinstitut 6 795 249 kr, motsvarande ca 3 817 kr/m? totalyta
Yttre fond 1 399 754 kr

Underhdll -26 planeras nya balkonger

H&jning av avgift En foréindring av arsavgiften med +7,4% per 2025-01-01. HGjning framéver e kant.
Kommentar ekonomi Positivt resultat beaktat avskrivningar fér

verksamhetsdret 2024.

Kontaktperson BRF Jimmy Verklin, 010-3032353
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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

Geografi och befolkning

Gavle kommun ar beldgen vid Bottenhavets kust i Gavleborgs 1an och
ar ké&nd som porten till Norrland. Kommunen har en varierad natur med
kust, skogar och dlvar, dar Gavledn rinner genom cenfralorten och
mynnar ut i havet. Centralorten Gavle ér den storsta staden i
kommunen och en av de stérsta i Norrland. Andra t&torter inkluderar
Valbo, Satra, Forsbacka och Hedesunda. Kommunen har en befolkning
pd& cirka 103 500 personer (2023, MSCI), ddr majoriteten bor i staden
Gavle, medan dévriga invénare ér fordelade pd landsbygden och
mindre orter. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r
1995 fill &r 2023.

Antal
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36000
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= Invénare

Forbindelser och vagnat

Gavle har ett strategiskt Ige med E4 och E16, viket gbr det enkelt aft
resa fill bland annat Stockholm, Sundsvall och Falun. Kommunen har
starkt utbyggda jérnvagsférbindelser, dar Gavle centralstation fungerar
som en viktig knutpunkt for bé&de SJ-tdg, Mdlartdg och X-tdgen. Harifrén
gdr direkttag till Stockholm, samt regelbundna avgéngar till Uppsala,
Sundsvall och Ostersund. Gavle Hamn d&r en av Sveriges storsta import-
och exporthamnar och har stor betydelse for industrin och handeln i
hela regionen. Haomnen hanterar gods sGsom papper, skogsprodukter,
olja och containervaror. Gavle har dven Gavle-Sandviken Airport, som
ligger cirka 20 km frdin stadskdrnan och erbjuder affdrs- och charterflyg.

Naringsliv
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Gavle har eftt starkt och diversifierat néringsliv med tyngdpunkt p&
industri, logistik, handel och IT. Sté&l- och pappersindustrin har en Idng
tradition i kommunen, och stora féretag som Billerud Korsn&s, Sandvik
och Monitor ERP har verksamhet har. Gavle ar dven hem Hill
Lantmdateriet och en av Sveriges stérsta GIS- och kartverksamheter. Det
finns ungefdr Hogskolan i Gavle bidrar fill innovation och forskning inom
miljoteknik, hdllbarhet och digitalisering, vilket har lett till en véxande IT-
sektor i kommunen. Besdksndringen dr ocksd betydande, dar Gévle ér
kant for Julbocken, Furuviksparken, Gavle konserthus och sitt rika kulturliv.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat ndrmare 50 000 m?
(2018) och 6ver 160 000 m? (Ar 2021) (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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Diagram visar kopesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsréttsidgenheter p& 2 rum
och kdk och boyta 53 - 65 m2.

Sékningen genererade 8 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 360 000 - 200 000 kr. | relation ftill boarean varierar
kdpeskilingen mellan 6 694 - 13 846 kr/m? med medel 9 786 kr/m?2.

Sid 11 (19)



PROPERATE

SANDVIKEN

HSB BRF FORMANNEN | SANDVIKEN, LGH NR 30-2104-1-30

VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-10
Férening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
HSB bostodsréitsfdrening SloktoreniSondviken Baldersgatan 6B 2025-08-13 59 2 1 5005 6 694 395000
BRF Solberget Solbergsvdgen 3B 2025-07-22 65 2 1 1954 3418 13846 900 000
HSB Brf Slaktaren Baldersgatan 6B 2025-07-04 61,5 2 2 1935 5217 8 455 520 000
HSB Brf Slaktaren Baldersgatan 8 B 2025-06-22 57 2 3 1935 4572 12105 690 000
HSB Brf Férmannen Hogbovagen 6B 2025-02-05 52,5 2 2 1939 4 422 6 857 360 000
HSB Brf Formannen Hoégbovagen 6A  2024-12-21 58,5 2 11939 5147 6 837 400 000
HSB Brf Skrivaren 1-3 Bryggargatan 9A  2024-12-20 60 2 11936 4647 11 583 695 000
HSB Brf Skrivaren 1-3 Bryggargatan 9D 2024-05-10 57,5 2 2 1936 4054 11913 685 000
Medel 9786

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Lagenheten &r i normal standard i gott skick, men med ett kdk av ndgot
enklare karaktar. Detta, i kombination med ett normalbra Idge, medfor

att marknadsvardet fér varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
ndgot under medelvardet fér referensobjekten och beddms uppgd till

425 000 kr, motsvarande 7 391 kr/m?2.
7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per november 2025

425 000 KRONOR
Fyrahundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 395 tkr - 455 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 7 391

Gavle 2025-11-10
Varderingslinstitutet Norra AB

AV
¥

-7 {*Ln./"‘c:r"{\ e o )
j Vaass

Amanda Karlborg
Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA
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Varderingsobjektets framsida. Gul fasad med Vdarderingsobjektets baksida och entrésida.
vita detaljer. Parkeringsplatser ses i bild.

m = s
| &

Balkong Utsikt frén balkong. Stadsvy,
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Bilaga Il Kartor
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Foshghefskor’ro Morkenngen visar lageft for foshghefen Kalla Metria

Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria

Sid 14 (19)



SANDVIKEN
1 |

HSB BRF FORMANNEN | SANDVIKEN, LGH NR 30-2104-1-30
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-11-10

r’rofo’ro. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritning

<

Hall

WC/Dusch Kok

Sourum
Balkong Vardagsrum

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
Sandviken Férmannen 12 909a6a7e-1f52-90ec-e040- 210089787 delen
ed8f66444c3f 2019-02-21
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
2181 Sandviken 316007 inskrivningsdelen
2019-02-20

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-11-05

Adress

Adress

Hogbovégen 6, 6 A, 6 B
811 34 Sandviken

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
785500-0761 1/1 1939-05-03 39/264
Hsb Brf Férmannen | Sandviken

Box 1134

801 35 Gavle

Inskrivet &garnamn: Hsb:s Brf Férmannen | Sandviken

Berért fang
Kop (inklusive transportkop):
1939-04-15
Ingen kdpeskilling redovisad

Anmarkningar

Namn 92/9412

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 14 342 300 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 4 500 000 SEK 2008-02-15 08/3815

Anmérkningar
Belastar aven: Sandviken Férmannen 8

Avsdg ursprungligen dven: Sandviken Férmannen 8
2 9 842 300 SEK 2008-02-15 08/3816

Anmaérkningar

Belastar aven: Sandviken Férmannen 8

Avsdg ursprungligen aven: Sandviken Férmannen 8

lida 1 av 3 2025-11-0F
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Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmaéteriet Harnoésand
Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestémmelser och fornlamningar
Plan

Plan Datum Akt

Stadsplan
Gavlevagen mellan idrottsv o klangv

1975-09-11 21-75:2331

Anmérkningar

Genomfdérandetiden har utgatt

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad
Hyreshusenhet, bostader och 320008-0 Ja
lokaler (321)

Typ av fastighet
Fastighet

Samtaxering for registerenhet

Sandviken Formannen 8,12

Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvéarde

2025 17 568 000 SEK 13 231 000 SEK 4 337 000 SEK
Taxerade agare Andel Juridisk form
785500-0761 171 Bostadsrattsforeningar
Hsb Brf Férmannen | Sandviken

Box 1134

80135 Gavle

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 43951444 (2025)

Riktvardeomrade
2181004

Taxeringsvarde
166 000 SEK

Byggratt ovan mark
139 kvm

Riktvarde byggratt
1194 SEK/kvm

Tillhér byggnad
2

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 43949444 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt

4171 000 SEK 2181004 2 454 kvm 1 700 SEK/kvm
Tillhér byggnad

1

Vérderingsenhet hyreshus lokal 43950444 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Lokalyta Hyra

431 000 SEK 2181004 131 kvm 127 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadséar Tillbyggnadsar Vardear

Nej 1939 1939

Tillhér byggnad
2

lida 2 av 3
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Varderingsenhet hyreshus bostad 43948444 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Bostadsyta Hyra

12 800 000 SEK 2181004 1962 kvm 2 158 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadséar Tillbyggnadsar Vardear

Nej 1939 2002 1974

Tillhor byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1939-03-30 2181-1009
Ursprung

Sandviken Centrum 1:43

Lage, Karta

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

1. Markomrade 6722183.1 597538.4

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Total 902 m? 902 m? 0 m?

Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
X-Sandviken Stgig728 1980-12-01 21-80:1073

Kalla: Lantméteriet

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