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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 2025-12-29.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt

Kommun UMEA

Bostadsrattférening  BRF MARIEHOJD 6

Lagenhet nr 52-3269-1-70

Adress Istidsgatan 9 C
906 57 Umed

Omréde Umed Maria

Bostadsrattshavare  D-nr F-1653-25-24

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med lagenhetsnr 52-3269-1-70 i BRF MARIEHOUD 6 i
Umed kommun ligger 4 km frdn centralorten och annan service finns i
ndromrédet. Omgivningen utgors av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 66,5 m? férdelat pd 3 rum och kdk, p& véning 3 av é.

Mdanadsavgiften ar 5 113 kr/mdn. | avgiften ingdr varme, kabel-TV,
bredband och bostadsrattstilldggsforsdkring. Kostnad for hushdllsel och
varmvatten faktureras som filligg p& ménadsavgiften.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

2 000 000 KRONOR

Tvamiljonerkronor

Bedomt vardeintervall 1 900 tkr - 2 100 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 30 075
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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 2025-12-29 av Lars
Lindgwist. Vid besiktningen deltog representant for bostadsrattshavare
och personal fran Kronofogden. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgdrs av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt markédgoslag och
ar inte av sddan karaktér och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.

Hallbarhet

Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2032-10-07, energiklass B.
Kalla: Boverket.
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5.2

53

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv
vVagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 52-3269-1-70, Skatteverkets Igh nr 1204
VAning 3 av 6. Hiss finns

Hall, badrum, tvéa sovrum, kék och vardagsrum.

67 m?

Fordelat pd 3 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Inglasad balkong

Parkett
Tapet
Malat

Spishdll (Electrolux), ugn inbyggd (Electrolux), micro
inbyggd (Electrolux), koksflakt (Franke), diskmaskin
(Electrolux), kyl (Electrolux), frys (Electrolux)

Rakt kok med kodkso.
Normal standard, normalt skick
WC/dusch, golv klinker, vaggar kakel

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

Badrum med tvattmaskiner och golvvarme.

Normal standard, normalt skick

Till ldgenheten finns &dven Forrdd

Normal standard, normalt skick. Huset ér byggt 2022.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdlisfond
Pantséttning

Handrackning

5 113 kr. | avgiften ingdr varme, kabel-TV,
bredband och bostadsratistilldggsforsakring.

Kostnad for hushdlisel faktureras som filldgg pé
mdnadsavgiften.

O kr
Ja

Vid besiktningen var varderingsobjektet normalt mdoblerad.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kd&lla: Arsredovisning 2024

Bostadsrdttsférening HSB Bostadsrattsférening Mariehdjd 6 i Umed,

orgnr 769610-2826

Fastighetsbeteckning Skarvstenen 7

Alder Byggdr 2022

Byggnader 1

Totalt 82 st IGgenheter och O st lokaler
Ytor Bostdder 4996 m?
Lokaler 0m?2

Gemensamma utrymmen Akfivitetsrum, bastu & relax, dvernattningsrum.

Garage 45 st
P-platser O st
Omgivning Flerbostadshus
Avstand 4 km till kommunens centralort

Forskola/skola, vardcentral, matbutik finns i
ndromradet.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde 125 200 000 kr, taxeringsdr 2022

Skulder till kreditinstitut 61 968 9213 kr, motsvarande ca 12 404 kr/m? totalyta
Yttre fond 618 000 kr

Héjning av avgift 2% 1/1 2026

Kontaktperson BRF Simon Blomberg - Ordférande kontakt: styrelse.mariehojdé@gmail.com
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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.

Sid 8 (20)



n UMEA

BRF MARIEHOJD 6, LGH NR 52-3269-1-70
PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET 2025-12-29

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

Map data 82025 Google
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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 66 - 67 m2.
Sékningen genererade 13 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen

varierar mellan 1 940 000 - 2 395 000 kr. | relation fill boarean varierar
kdpeskilingen mellan 29 393 - 36 287 kr/m? med medel 31 834 kr/m?2.
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Férening Adress Datum Boyta Rum Van Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskiling
Brf Mariehojd 1 Skdrvstensgatan 18 2025-11-13 66 3 3 4846 30 681 2025000
HSB BRF Mariehdjd 1 Skérvstensgatan 2 2025-09-22 66,5 3 52015 4680 31203 2075000
Brf Mariehdjd 1 Skarvstensgatan 30 2025-09-21 66 3 32018 4986 31742 2095000
Mariehdjd 1 Skérvstensgatan 2 2025-08-27 66 3 42015 4680 30227 1 995000
Brf Mariehdjd 1 Skdrvstensgatan 16 2025-08-25 66 3 32016-2017 4468 31818 2100000
Brf Mariehojd 1 Skérvstensgatan 32 2025-08-05 66 3 42017-2018 5061 29 393 1 940 000
Mariehdjd 4 Skdrvstensgatan 52 2025-06-09 66 3 32019 4392 33257 2195000
HSB Brf Mariehdjd 1 Skarvstensgatan 24  2025-05-24 66 3 42018 5062 30227 1 995000
Mariehgjd 1 Skdrvstensgatan 28 2025-05-16 66 3 42018 5061 30227 1 995000
HSB brf Mariehdjd é Istidsgatan 9C 2025-04-21 66 3 42022 4899 32954 2175000
HSB Brf Mariehdjd 4 i Umed Skarvstensgatan 48 2025-03-19 66 3 6 2018/2019 4490 36287 2395000
HSB Brf Mariehdjd 1 Skérvstensgatan 12 2025-02-28 66 3 4 4680 32196 2125000
Brf Mariehojd 1 Skarvstensgatan 4 2025-02-14 66 S 42016-2018 4680 33636 2220000
Medel 31834

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framforallt varderingsobjektets IGge samt normal standard. Normalt
skick, medfdr att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga under medelvardet for referensobjekten och beddms
uppgd till 2 000 000 kr, motsvarande 30 075 kr/m?.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per december 2025

2 000 000 KRONOR
Tvamiljonerkronor
Bedomt vardeintervall 1 900 tkr - 2 100 tkr
Nyckeltal
Kr/m?2 (marknadsvérde / boarea) 30 075

Vasterbotten 2025-12-30

Vdrderingslnsiiiutei Norra AB

Erik Hemblom
J&gmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR MR

SAMHALLSBYGGARNA

7
Lars Lindgwist
Fastighetsvarderare
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cykelparkering.
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Fastighetskarta. Visar fos’righe’rsgrénseridch byggnader. Kélla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla 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
FastighetSok

DATA-IPM038-T
metria

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmanna

Umea Skarvstenen 7 4b511a35-08af-46f5-aff8- 240215022 delen
5845dc093041 2023-12-05

Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i

2480 Umea Maria 323008 inskrivningsdelen
2022-08-05
Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-12-23

Adress

Adress

Istidsgatan 9A, 9B, 9C

906 57 Umed

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

769610-2826 1/1 2020-11-16 D-2020-

Hsb Bostadsréttsforening 00480012:1

Mariehojd 6 | Umeé

C/O Hsb Norr

Box 14

901 02 Umed

Inskrivet &garnamn: Hsb

Bostadsrattsforening Mariehdjd 6 |

Ume&

Berort fang

D-2020-00480012:1, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):

2020-10-28

Kopeskilling: 1 000 000 SEK

(avser hela fastigheten)

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 2

Totalt belopp: 63 259 000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 46 722 000 SEK 2020-12-21 D-2020-00538872:1

2 16 537 000 SEK 2021-07-21 D-2021-00323314:1

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

lida 1 av 3

Kontorbeteckning
Skellefted

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

2025-12-2¢
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Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfélligheter

Samfalligheter

Umed Skarvstenen S:1

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Detaljplan
Stadsliden 6:3 m.fl.

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader (320)

Taxeringsar
2025

Taxerade agare
769610-2826

Taxeringsenhetsnummer
742436-1

Taxeringsvarde
134 800 000 SEK

Hsb Bostadsrattsforening Mariehdjd 6 | Umed

C/O Hsb Norr
Box 14
90102 Umea

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 301684980 (2025)

Taxeringsvarde
19 800 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktvirdeomrade
2480201

Véarderingsenhet hyreshus bostad 301684981 (2025)

Taxeringsvarde
115 000 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Riktvardeomrade
2480201

Nybyggnadsar
2022

A Det finns pagéende arenden

Pé&géende arenden

Status

Lantmateriforrattning pagar

Atgard

lida 2 av 3

Gemensamhetsanlaggningar

Umed Skarvstenen GA:2,4

Datum

2016-08-24

Genomf. start: 2016-09-23
Genomf. slut: 2026-09-22

Laga kraft: 2016-09-22

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
115 000 000 SEK

Andel
1/1

Byggratt ovan mark
6 244 kvm

Bostadsyta
4995 kvm

Tillbyggnadsar

Arende
216176

Akt
2480K-P16/41

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvéarde
19 800 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
3171 SEK/kvm

Hyra
9 740 000 SEK/ar

Vérdear
2022

Datum

2022-04-14

2025-12-2¢
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Fastighetsrittsliga atgéarder

Avstyckning
Fastighetsreglering
Anlaggningsatgard

Anlaggningsatgard

Ursprung
Umed Skarvstenen 4

Lage, Karta

Omrade
1

Areal

Omrade
1

Total

Typ
Markomrade

Totalareal

3156 m?

3156 m?

Datum
2020-08-03

2022-08-04

2023-02-03

2023-12-05

N (SWEREF99 TM)

7088929.8

Darav landareal

3156 m?

3156 m?
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Akt
2480K-2020/84

2480K-2022/122

2480K-2022/180

2480K-2023/114

E (SWEREF99 TM)

762000.8

Darav vattenareal
0 m?

0 m?

Kalla: Lantmateriet
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