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SODERHAMN
BRF VAGBRO, LGH NR 1202/31

PROPERATE 2025.10.5

VARDERINGSINSTITUTET

1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten, Norr
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 2025-10-25.
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SODERHAMN

PROPERATE BRF VAGBRO, LGH NR 1202/31

VARDERINGSINSTITUTET 2025-10-25

2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun SODERHAMN
Bostadsréttférening  BRF VAGBRO
Lagenhet nr 1202/31

Adress Vagbrovagen 13 D,
826 62 Norrala

Omréde Norrala

Bostadsrattshavare  D-nr F-1201-25-21

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsiéigenhet med I&igenhetsnr 1202/31 i BRF VAGBRO i
Séderhamn kommun ligger 2 km frén centralorten. Omgivningen utgors
av villor och hyreshus..

Boarean uppgdr till 48 m? fordelat pd 1 rum ock kok, pd vaning 3 av 3.

Mdanadsavgiften @r 2 950 kr/mdn. | avgiften ingdr vérme, vatten och
kabeltv.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per okiober 2025

275 000 KRONOR

Tvahundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 261 tkr - 289 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 5729
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SODERHAMN
BRF VAGBRO, LGH NR 1202/31
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VARDERINGSINSTITUTET

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 2025-10-22 av Peder
Lindblom. Vid besiktningen deltog personal frén kronofogden och
féreningens ordférande utan ndrvaro av bostadsrattshavaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besikthingen. Besikthingen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av saddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller képarens
undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2028-10-18, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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5.1

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden

Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Ovrigt

Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Kok

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 1202/31, Skatteverkets Igh nr 1202
Vdaning 3 av 3. Hiss finns €]

Hall, kiddkammare, forrédd, we/dusch, kdk och
vardagsrum med sovalkov.

48 m?

Fordelat pd 1 rum ock kok

Kd&lla: Bostadsrattstreningen

Saknas

| forrddet finns en dorr fill en kattvind, osdkert om den
disponeras av bostadsrattsinnehavaren, kontakta
foreningen i frédgan.

Parkett, laminat och klinker
Mdlade och tapet
Vitmalade slata

Elspis (AEG), koksflakt (Husgvarna), kyl/frys (Elektro
Helios)

En underskdpslucka har demonterats och stér p&
golvet.

Normal standard, normalt skick

WC/bad, golv klinker, vaggar delvis kaklade
Badkar

Normal standard, normalt skick

Till lagenheten finns dven férrdd

Normal standard, normalt skick. Visst
moderniseringbehov av kdk och badrum, i évriga
delar till synes normailt skick.

5.2 Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdlisfond

Pantsé&ttning

2 950 kr. | avgiften ingdr vérme, vatten och
kabeltv. Kdlla: Bostadsréttsféreningen

Uppgift saknas kr
Nej
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VARDERINGSINSTITUTET

SODERHAMN
BRF VAGBRO, LGH NR 1202/31
2025-10-25

5.3

5.4

5.5

Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet avflyttad och grovstGdad, eft
forrdd har diverse pdsar kvar.

Beskrivning bostadsrattsforening Kd&lla: Arsredovisning 2024

Bostadsrattsférening

Fastighetsbeteckning
Alder

Byggnader

Ytor Bost&der
Lokaler

Gemensamma ufrymmen
Garage
P-platser

Omgivning

Avstdnd

Kommentar féreningen

BOSTADSRATTSFORENINGEN VAGBRO, orgnr
786000-0103

Séderhamn Végbro 1:2
Byggdr 1954
4 st byggnader i 3 véningar inkl inredda vindsldgenheter
Totalt 32 st IGgenheter och 1 (hyresratt) st lokaler
1782 m?
19 m?
Tvattstuga och cykelforrdd
8 st
18 st
Villor och hyreshus.
2 km fill kommunens centralort

Forskola, skolor och hdlsocentral finns i det
aktuella omrddet.

Tvattstuga och cykelfoérrdd finns i kéllaren.

Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Hd&jning av avgift

Kommentar ekonomi

Kontaktperson BRF

9 969 000 kr, taxeringsdr 2025

2 097 753 kr, motsvarande ca 1 165 kr/m? totalyta
1120 895 kr

Underhdlls- och investeringsplan har upprattats.
Styrelsen beslutade att hoja arsavgiften med 4% frdn 2025-04-01

Féreningen har en fill synes sund ekonomi med
en relativt 1&g beldningsgrad.

Féreningens ordférande, Fredrik Eriksson
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SODERHAMN
BRF VAGBRO, LGH NR 1202/31
2025-10-25

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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VARDERINGSINSTITUTET

SODERHAMN
BRF VAGBRO, LGH NR 1202/31
2025-10-25

Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Séderhamns kommun ligger i Halsingland, i Gavleborgs 1an, vid
Bottenhavets kust. Kommunen har en varierad geografi med skargard,
skogar och jordbrukslandskap. Séderhamn ar den storsta tatorten och
kommunens centralort, medan mindre orter som Ljusne, Bergvik,
Sandarne, Marmaverken och Mohed ocksd har en betydande
befolkning. Kommunen har en befolkning p& cirka 24 800 personer
(2023, MSCI), varav majoriteten bor i centralorten Séderhamn, medan
landsbygden och de mindre orterna har en jdmn férdelning av
invénare. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r
1995 fill &r 2023.
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— Invanare

995 1986 1997 1998 1999 2000 2001 2002 200:

Forbindelser och vagnat

Séderhamns kommun har goda kommunikationer och ligger vid E4,
vilket ger smidiga vagforbindelser till bland annat Gavle och Sundsvall.
Séderhamns jarnvéagsstation erbjuder snabbtagsforbindelser med SJ:s
tdg pd& Ostkustbanan, viket goér det enkelt att pendla till Stockholm och
Umed. X-trafik skdter den lokala och regionala busstrafiken och
férbinder kommunen med ndarliggande orter i Gavleborgs lan.
Séderhamns skargdrd har ocksd bdattrafik under sommaren, och
flygplatsen i nérheten (S6derhamn Flygplats) har tidigare anvénts for
bdde civil och militar flygtrafik.

Naringsliv
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SODERHAMN

PROPERATE BRF VAGBRO, LGH NR 1202/31

VARDERINGSINSTITUTET 2025-10-25

Séderhamns ndaringsliv har historiskt varit praglat av skeppsbyggeri,
sdgverk och mekanisk industri. Idag dr kommunen en plats for
smafoéretag och entreprendrskap, dér féretag inom teknik, handel och
turism vaxer. Det finns ungefdr 1 400 registrerade foretag i kommunen.
Stérre arbetsgivare i kommunen inkluderar Vallviks Bruk AB, SCA Timber,
Séderhamns kommun och Region Gdavleborg, samt féretag inom logistik
och skogsbruk. Turismen spelar en viktig roll i kommunen, dér
Sd6derhamns skargdrd, Stend havsbad och friluftsomrdden som Hallmyra
lockar besdkare dret runt.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan drygt 5 000
m? (2014) och drygt 25 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram nedan:
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SODERHAMN
BRF VAGBRO, LGH NR 1202/31

PROPERATE 2025-10-25

VARDERINGSINSTITUTET

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 darefter gallrats och omfattar bostadsrattsiGgenheter i
Vagbro pd 1 -2 rum och kék och boyta 48 - 53 m?, se tabellen nedan.

Sékningen genererade 9 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 185 000 - 450 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 3 854 - 8 823 kr/m? med medel 6 392 kr/m?>.
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SODERHAMN

BRF VAGBRO, LGH NR 1202/31

VARDERINGSINSTITUTET 2025-10-25
Férening Adress Datum Boyta Rum Van Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
Brf Vagbro Centrum  Lotvégen 4B 2025-09-22 51 2 2 1955 3734 4901 250 000
Brf V&gbro-Centrum  Loétvagen 4B 2023-02-19 51 2 1 1955 3457 8 823 450 000
Brf Lot Lotvagen 7 B 2023-11-23 52,7 2 3 1956 3114 6831 360 000
Brf Vagbro Vagbrovagen 13 A 2023-11-15 48 1 3 1955 2836 3854 185 000
Brf Vagbro Vagbrovagen 13 C  2023-08-25 48 1,5 3 1954 2863 5812 279 000
Brf Vagbro Vagbrovagen 138 2025-04-23 52 2 1 1954 3186 8 269 430 000
Brf Végbro Vagbrovégen 13B 2025-03-04 52 2 2 1954 3064 8 365 435 000
BRF Vagbro Vagbrovagen 138 2023-02-22 52 2 2 1954 3064 5096 265 000
Brf Végbro Véagbrovégen 13C  2025-05-13 52 2 2 3060 5576 290 000
Medel 6 392

Van=Vaning

Tabe

7.3

Il férsaljningar. Kalla: UCBV

Under det senaste dret har sex Igenheter i féreningen pd 1-2 RoK och
en boarea pd 48-52 m? sdlts i intervallet ca 185 000 — 435 000 kr med en

genomsnittlig kopeskilling pd 6 162 kr/m?2.

Varderingsobjektet beddms ha ett bra lage strax utanfér Séderhamns
tatort. Ldgenheten har en normal standard i normailt skick, visst behov
av modernisering av kd&k och badrum. Ej hiss och Idgenheten saknar
balkong. Sammantaget beddms marknadsvardet for varderingsobjektet
ligga ndgot under medelvardet for referensobjekten och beddms

uppgd fill 275 000 kr, motsvarande 5 729 kr/m2.
Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per oktober 2025
275 000 KRONOR

Tvahundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 261 tkr - 289 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 5729

Katrineholm 2025-11-07
Varderingsinstitutet Norra AB

Peder Lindblom

Civilingenjor och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA
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VARDERINGSINSTITUTET 2025-10-25

Bilaga | Foton utvandigt

Flerbostadshus i 3 v@ningar, garage i kdllaren. Flerbostadshus i 3 véningar, entré med
vaderskydd.

A

Parkeringsplatser i anslutning fill bostaden. Eluttag for motorvarmare.
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BRF VAGBRO, LGH NR 1202/31
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar laget for fastigheten. Kalla Metria
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VARDERINGSINSTITUTET 2025-10-25

.\ A ‘,a-"/"/\
Fastighetskarta. Visar fastighetsgranser och byggnader. Kdlla Metria
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VARDERINGSINSTITUTET 2025-10-25

Ortofoto. Visar ’rom’rork. Igéllc Metria
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SODERHAMN
BRF VAGBRO, LGH NR 1202/31

2025-10-25

Bilaga Il Planritning
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
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Bilaaa IV Fastiahetsutdraa

metria

FastighetSok

DATA-IPM038-T

Beteckningar

Beteckning
Soderhamn Vagbro 1:2

Distrikt

Norrala
Socken: norrala

Adress

uuiD

909a6a7d-dd13-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Distriktskod
318015

Fastighetsnyckel

210072439

Senaste andringen i
inskrivningsdelen

1995-11-21

Léan- och kommunkod
2182

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-10-02

Adress

Vagbrovagen 13 A, 13 B, 13 C, 13D

826 62 Norrala

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare

786000-0103
Bostadsrattsforeningen Vagbro
Vagbrovéagen 13 D

826 62 Norrala

Inskrivet &garnamn: Brf Vagbro

Berort fang

Kop (inklusive transportkop): 1954-
10-23
Ingen kopeskilling redovisad

Anmarkningar
Id-nummer kompletterat 83/2493

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 6
Totalt belopp: 3 380 725 SEK

Nr
1

Andel
1/1

Belopp
515 000 SEK

136 000 SEK

242 000 SEK

117 000 SEK

2000 000 SEK

370 725 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Sida 1 av 3

Inskrivningsdag
1954-11-10

Inskrivningsdag

1995-11-21

1995-11-21

1995-11-21

1995-11-21

1995-11-21

1995-11-21

Akt
54/420

Akt
95/10844

95/10846

95/10848

95/10850

95/10852

95/10854

2025-10-05
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SODERHAMN
BRF VAGBRO, LGH NR 1202/31
2025-10-25

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Kontorbeteckning
Harnésand

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Byggnadsplan

Anméarkningar

Genomférandetiden har utgatt

Datum Akt

1957-03-18 21-NOA-746

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och lokaler 450576-7
(321)

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 9 969 000 SEK

Taxerade agare

786000-0103
Bostadsrattsféreningen Vagbro
Vagbrovagen 13 D

82662 Norrala

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 300005420 (2025)

Taxeringsvarde Riktviardeomrade
332 000 SEK 2182008

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 13867445 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
2376 000 SEK 2182008

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus lokal 13866445 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
61 000 SEK 2182008

Under uppférande Nybyggnadséar

Sida 2 av 3

Samtaxerad Typ av fastighet
Nej Fastighet

darav markvarde
2708 000 SEK

darav byggnadsvarde
7 261 000 SEK

Andel Juridisk form

1/1 Bostadsrattsféreningar

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
391 kvm 849 SEK/kvm

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt

2 376 kvm 1 000 SEK/kvm
Lokalyta Hyra

1 460 kvm 25 000 SEK/ar
Tillbyggnadsar Vardear

2025-10-05
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SODERHAMN

BRF VAGBRO, LGH NR 1202/31

2025-10-25

Nej

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 13865445 (2025)

Taxeringsvarde
7 200 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1,

1954

Riktvirdeomrade

2182008

Nybyggnadsar

1954

2018

Bostadsyta
1782 kvm

Tillbyggnadsar
2018

1954

Hyra
1 862 000 SEK/ar

Véardear
1954

Allmanna delen

Atgéard

Fastighetsrittsliga atgarder

Avstyckning

Ursprung

Soderhamn Vagbro 1:1

Lage, Karta

Omréde

1

Areal

Omréde

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning

X-Norrala Vagbro 1:2
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Typ
Markomrade

Totalareal

5270 m?

Datum

1954-10-29

N (SWEREF99 TM)

6800543.9

Dérav landareal

5270 m?

Omregistreringsdatum

1980-06-01

Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Akt

21-NOA-683

E (SWEREF99 TM)

610431.3

Dérav vattenareal

om?

Akt

21-80:510

Kélla: Lantmateriet

2025-10-05
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