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Sundsvall

‘ Hallsjé 2:30
PROPERATE April 2025
Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt

Fastighetsbeteckning Sundsvall Lagfaren dgare F-1683-23-22
Hallsj6 2:30 Uppdragsgivare  Kronofogden

Objektets adress Hallsjo 417 Vardetidpunkt April 2025
864 91 Besiktningstidpunkt 2025-04-07

Allman beskrivning

Byggnad

Boarea
Tomtmark

Beldgenhet

Ovrigt
Sarskilda
férutsattningar

Marknadsvadrde

Smdhusbyggnad med byggdr ca 2003. Uppford i 1 1/2 vaning samt
del med kdllare.

ca 140 kvm (uppskattat, ej uppmatt), férdelat pd 5-6 rum och kdk

1 505 kvm markareal

Obebyggda delar utgérs av sluttande trddgdérd med grasmatta,
buskar och trad. Uteplats/trédéck samt uteplats/bersd. Servitut pd
bad-och batplats.

Varderingsobjektet har ett lantligt strandndra IGge vid Hallsjén
beldget ca 9 km vaster om Matfors och drygt 2 mil frén Sundsvall, se
aven karta i bilaga. Omgivningen utgdrs av gles bebyggelse av
smdahus, lantbruk och av naturmark med skog. Narhet fill jarvag.
Foérskola, skola och hdlsocentral samt visst utbud av butiker finns i
Maftfors. Ytterligare utbud med service finns i Sundsvall.

Det finns &ven ett fristdende garage och en vedbod

Vérderingsobjektet ar taxerat som typkod 210 (fomtmark).
Taxeringen &r e] uppdaterad efter genomférd byggnation. For
varderingsobjektet har ett taxeringsvarde berdknats enligt
Skatteverkets berdkningsmodell for typkod 220 (bebyggd).

Stora delar av entréplan var vid besiktningstillfallet utrivet efter att
varmesystemet frusit sénder och orsakat en vattenskada.
Genomgdende undersdkning avseende skadans status/omfattning
etc rekommenderas samt att en kostnadsuppskattning for
atgdrdande och dterstéllande genomférs.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutl&tandet beddéms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten fill

1 900 000 kronor

Beddmt vardeintervall 1 700 000 — 2 100 000 kronor
Kr/kvm uppskattad 13 571 kr/kvm Marknadsvarde/beraknat | 1,06

boarea

taxeringsvarde (K/T)
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Sundsvall 2025-04-23
Varderingsinstitutet Norra AB

17, . 1
J'Ihmz'[vi/b\ %N jL'wL,v(
Malin von Sicard
Civilingenjor
AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Foton och kartor m.m. Bilaga 2

Fastighetsutdrag

Sundsvall
Hallsjé 2:30
April 2025
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Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamdll

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Véarderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdillit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

Syftet med uppdraget dr att uppskatta objektets marknadsvérde
med utgdngspunkt av marknadsvérdebeddmning utférd av
undertecknande féretag. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv férsdlining.

Med begreppet marknadsvarde avses sannolikt pris vid en tankt
forsalining pd en fri och 6ppen marknad. Forsdliningen forutsatts ske
vid vé@rdetidpunkten efter att fastigheten varit utbjuden fill férsdljning
pd& eft fér fastigheten sedvanligt satt under en normal
marknadsféringstid. Vid den tankta férsdliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverlata fastigheten och inte ndgra speciella
partsrelationer.

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dér
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd& regional och lokal
delmarknad, sé& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar séllan
helt jamforbara varfér normering fill vardebdrande faktorer mdéste
ske. | detta utldtande har normering framst skett fill bostadsarea,
tomtareal samt taxeringsuppgifter sésom byggdr och
standardpodng. Hansyn tas dven fill den vardeutveckling som skett
mellan képtidpunkt och vardetidpunkt.

Vi utfér alla uppdrag enligt allménna villkor fér vardeutldtande (se
ndrmare www.properate.se).

Marknadsva@rdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvérderare godké&nd av Samhdllsbyggarna och styrelsen fér
Sektionen fér 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 fér att
genomfoéra vérdebeddmningen.

Denna rapports anvdndning ér endast for den part till vilken den ar
utstalld for specifika dndamal som anges héri och inget ansvar
accepteras frdn tredje part for hela eller delar av dess innehdll.
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Varderingsunderlag

Sakuppgifter

Besiktning

Miljdaspekter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn dels
okularbesiktning enligt bifogade fotografier, kartor samt i
forekommande fall planritningar i bilaga 1, dels sakuppgifter frén
offentliga register enligt bilaga 2. Ovriga sakuppagifter frén bland
annat nyttjanderdattsavtal, férsékringsbrev redovisas i férekommande
fall enligt bilaga 3.

Varderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte fér eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa érldmnade av uppdragsgivaren,
fastighetséigaren, myndighet eller uppgift hdmtad i offentligt register.

Okulérbesiktning av fastigheten har skett av Malin Von Sicard i
ndrvaro av personal frdn kronofogden.

Vardebeddmningen grundar sig pd fastigheternas standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en &versiktlig okuldr syn
av byggnader samt mark och ar inte av s&édan karaktdr och
omfattning att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller kbparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Fastighetsbeskrivning

Planbestdmmelser
Bygglov

El
Vatten

Avlopp

Bredband (fiber)
Ovrigt

Fastigheten ar beldgen utom planlagt omrdde, se bilaga 2

Bygglov for nybyggnad av fritidshus beviljat 2001. Slutbevis
2003. Ytterligare information saknas.

El ansluten till allméant nat*.

Enskilt vaften*. Funktion/kvalitet ej verifierad, vidare
undersdkning rekommenderas for att sakerstdlla
funktfion/kvalitet

Enskilt avlopp*. Enligt uppgift frdn kommunen slamavskiljare
och markb&dd (fardigstallt ca 2003). Godkand funktion ej
verifierad, vidare undersékning och kontakt med
kommunen rekommenderas for att sdkerstalla godkdand
funktion

Ja, enligt uppgift frén Servanet
Varderingsobjektet har ett strandndra Ige och beddms
omfattas av strandskydd.

*) vid besiktningstillfallet var el, vatten och aviopp
avstangt/frdnkopplat.

N&gon sarskild utredning gdllande plan- och bygglov eller godkénd anléggning har inte

utforts.
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Byggnadsbeskrivning - Huvudbyggnad

Byggnadstyp

Byggdr/om- & tilloyggnadsdér

Byggteknik

Planldsning

Kok

Hygienrum (bv)

Hygienrum (1 tr)

Tvattstuga (bv)

Invandiga

ytskikt

Grund
Stomme
Fasad
Fonster
Yitertak

Varme

Ventilation
Ovrigt
Vaning 1
VAaning 2

Vaning 3

Ytskikt

Utrustning

Golv

Vagg

Sundsvall
Hallsjé 2:30
April 2025

Byggnadi 1 % vaningar samt del med kdllare

ca 2003

Del med krypgrund samt del med kdllar/suterrdnggrund.
Tr&/betong

Trépanel

3-glas. Moderna. Farg: vita

PI&t

Vid besiktningstillfallet stod byggnaden kallstélld. Det finns
en luft/luftvarmepump (Daikin, ca 2022) p& entréplan samt
el-radiatorer pd 6vre plan. Enligt uppgift frdn dgaren har
den vattenburna golvvarmen pd entréplan (fill en
elpanna) frusit sdnder och orsakat en vattenskada, vilkket
medfort att stora delar av entréplan har rivits ut och torkats
med flaktar, men ar ej &terstdllt. Ytterligare information
kring vérmesystemets funktion och skadans

status/omfatining saknas, Vidare undersdkning
rekommenderas.

Mekanisk ventilation

Uteplats/traddéck, trappor och betongplattor som &r snett
och lutar. Del av traddéck saknas dér det tidigare troligen
varit/planerats for inbyggd pool/spabad etc.

Kallare med entré frdn utsidan. Oinredd del (fd gdstrum)
samt férrdd/pannrum

Entréplan med hall, hygienrum, tvattstuga, kdk, matplats
och vardagsrum

Vaning 1 trappa med hall/allrum, 4 st sovrum (négra
mindre) samt wc/dusch

Kok som ar utrivet. Vaggar och tak utgors fill stérsta del av
mdlade skivor (nedre del vid golv saknas). Golvet saknar
isolering och utgoérs av trareglar/spdrskivor samt av
golvvarmeslingor. Skivor och ytskikt saknas delvis samt att
utrustning och inredning mm saknas.

Hygienrum som @r utrivet. Véggar och tak utgors av reglar
och isolering. Golvet saknar isolering och utgdrs av
trareglar/spdrskivor samt av golvvarmeslingor. Skivor, ytskikt,
utrustning och inredning mm saknas.

Modernt WC/Dusch. Vagg med kakel och golv med
klinker.

Tvattstall med kommod, toalett och duschkabin samt
handdukstork (el). Tvattstall och toalett skadade.

Tvattstuga som delvis ar utriven. Vaggar och tak utgérs fill
storsta del av mdlade skivor (nedre del vid golv saknas).
Golvet saknar isolering och utgdrs av trdreglar/sparskivor
samt av golvvarmeslingor. Skivor och ytskikt saknas delvis
samt att utrustning och inredning mm saknas.

Parkett/klinker/laminat/plastmatta. Ytskikt p& golv saknas
p& hela entréplan.

Tapet/mdlade. Ytskikt p& vaggar saknas delvis p&
entréplan.
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Tak

Ovrigt
Standard/skick

Sundsvall
Hallsjé 2:30
April 2025

Malat/mdélade skivor. Ytskikt i tak saknas i hygienrum pd
entréplan.

Inglasat uterum.

Byggnaden ar frén ca 2003 med huvudsakligen normal
standard och skick. Stora delar av entréplan &r utrivet samt
att det finns skador i hygienrum pd& évre plan. Utvandiga
frappor, uteplats och betongplattor mm lutar.

Byggnadsbeskrivning - Ovriga byggnader

Garage

Vedbod

Ekonomiska data

Taxering Typkod

Taxeringsvarde/Ar

Pantbrev

Infeckningshavare
Andel i samfdllighet och
gemensamhetsanlédggningar

Inskrivna Servitut, réttigheter
m.m.

Byggnad med betongplatta, trafasad och pl&ttak.
Isolerad, varms upp med luft/luftvrmepump (Daikin, ca
2022, ej i drift vid besiktningstillfallet). | férrddsdelen finns det
en daldre panna och ackumulatortank, synes ej vara
inkopplad/i bruk. Enligt uppgift ar det dven férberett med
kulvert fill bostadshuset. Funktion/skick avseende
varmepanna/pump/systemet saknas, vidare undersdkning
rekommenderas. Byggnaden nyttjas som forrdd och
garage. Garagedelen har ryggdstak och klinkergolv.

Byggnadsarea ca 60 m? (uppskattat).

Vedbod med tréfasad och plattak. Nyttjas som vedbod.
Byggnadsarea ca 15 m? (uppskattat)

210 Smdhusenhet, tomtmark Tax.dér: 2024
211 000 kr, varav byggnad 0 kr, varav mark 211 000 kr.

Taxeringen &r ej uppdaterad efter genomférd byggnation. Taxeringsvérde
har uppskattats till ca 1,8 Mkr enligt Skatteverkets berékningsmodell for
typkod 220 (bebyggd).

Fastigheten belastas av 3 st pantbrevsinteckningar om
totalt 200 000 kr.
Se fastighetsutdrag i bilaga 2

Fastigheten har andel i gemensamhetsaniédggningen

Sundsvall Hallsi® GA:5. Andamal: Gemensamhetsanléggningen
bestdr av befintlig vég markerat med rétt enligt forrattningskarta

Officialservitut Bad-och bdatplats Formdan 22-TUN-1368.4
Officialservitut Vag FormdAn 22-TUN-1368.5
Se aven fastighetsutdrag

N&gon sdrskild pantbrevs- eller servitutsutredning m.m. har inte utforts.
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Ovrigt

Energideklaration

Forsakring

Handrdckning

Sundsvall
Hallsjé 2:30
April 2025

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det ar sdljaren
av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa falll
ar skyldig att 1&ta uppratta energideklaration infér en
forsalining. Om sdljaren, trots kdparens begdran, underl&tit
att fullgdra en sddan skyldighet, fér kdparen senast sex
mdanader efter sitt tilltréde till byggnaden 1&ta uppratta en
energideklaration pd sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Trygg Hansa/Moderna, enligt muntlig information frén
agaren.

Vid besiktningen var entréplan huvudsakligen utan mobler.
Uterummet och vaning 1 frappa var delvis belaomrade med
diverse saker samt mobler.

Om den tidigare &garen inte har flyttat ut nér du som
k&pare har ratt att tilltrdda egendomen kan du vénda dig
till Kronofogden och begdra hjdlp med handréckning
(avhysning). En sddan handréckning ér kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for tilltréde till bostad pd fastighet
eller 1ill 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjander&tt). Med bostad menas alla utfrymmen som
anvands for ett normalt boende och dven biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage for privatbil. Kbparen
kan ddremot f& betala fér handréckning som behovs for
tilltr&de till annat t.ex. sérskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller f&r bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handréckning.
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Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av smdahus (typkod 220) av varierande dlder, skick etc. har gjorts i
omré&det kring varderingsobjektet frdn 2021-01-01 och framdt med en boarea mellan
70 - 170 m?, tomtareal<5 000 m?, standardpodng>25 samt K/T &ver 1,0.

Kopeskilingarna aterfinns huvudsakligen iintervallet ca 700 000 — 2 600 000 kr. | relation till
boarean varierar kdpeskilingarna mellan ca 7 700 — 23 000 kr/kvm, se punkter i
nedanstéende diagram. Ddrutdver har eft objekt med byggdr 2002 och bra strandnéra ldge
samt pool mm sdlts fér 3 150 000 kr, motsvarande ca 31 500 kr/m?2. | relation fill taxeringsvardet
varierar kdpeskilingarna (K/T) mellan ca 1,0 - 2,9, med en genomsnittlig nivé pd& 1,7
avseende taxering 2024.

Varav mindre objekt i vérderingsobjektets direkta nérhet har sdlts fér ca 14 000 — 23 000 kr/m?.
Ddarutéver har en fastighet med 140 m? boarea och byggdr 1987 sdlts i ndromrédet fér ca
14 300 kr/m?2. Generellt betingar mindre objekt ett hdgre pris i relation till boarean.

O 95%r dmetficiEnis0 18%) / mBnad - Fran 15 778 till 14 485 (-8,2%)  Korrelation: -0,0743  Stdewvw: 5914 &ntal: 17
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s qdhﬂ\,ﬁv s n@:‘.}h s ndﬁ'ﬁ\ Fﬁfﬁ"\ nﬁ.’f‘D e n@{hw n‘{f‘{h‘\ ,,@L"'D s ,,@P'D‘ s
Diagram &ver képesumma/boarea. Kalla: UCBV.

Varderingsobjektet har nyare byggdr &dn huvuddelen av jamforelseobjekten ovan.
Jamfoérelseomrédet utékas ddrav. | Sundsvalls kommun (exkl tatorten och kustomrédet) har
smdahus med byggdr mellan 1993-2013 och boarea 70 — 170 m? sdlts i intervallet ca

16 700 — 35 800 kr/m?2. | genomsnitt uppgdr kdpeskillingen till ca 2,83 Mkr, motsvarande ca
24 000 kr/m2 och K/T 1,8.

Varderingsobjektet beddms ha ett bra strandndéra I&ge vid Hallsjon, dock med ndrhet fill
jérnvég. Byggnaden ar frdn ca 2003 med huvudsakligen normal standard och skick. Stora
delar av enfréplan dr utrivet samt att det finns skador i hygienrum pd évre plan mm.
Sammantaget beddms vardet dterfinnas under den nedre nivén for objekten med nyare
byggdr.
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Foto, garage och vedbod med gul trépanel och vita d’roljer
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Kartor

\ / [ [ ass | T

Fastighetskarta. Markeringen visar lGget féor varderingsobjektet. Kalla Mefrio
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Ortofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla: Metria
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Planritning
e

Vardagsrum

Inglasad
uteplats

Tvattstuga
Hall

Hygienrum

\

Planskiss, entrévaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma

Sovrum

. Sovrum
Sovrum

Hall

Sovrum
Badrum

Planskiss, vaning 1 trappa. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag

038 Allman+Taxering 2025-03-17
Fastighet
Beteckning . . N
Sundsvall Hallsis UUID: Senaste andringen i allmanna delen
2_”3 0 v 1% 909a6a80-a5c5-90ec-e040-ed8f66444c3f 2019-02-18
Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
220058627 2281 2023-09-27
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Tuna 320003 2025-03-14
Socken: Tuna
Adress
Adress
Hallsjo 417

864 91 Matfors

Lage, karta
N (SWEREF99 E (SWEREF 99

Omrade ™) ™)

1 6917405.2 598558.5 OrtofotoLiten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta

Areal

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal

Totalt 1 505 kvm 1 505 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
2011-10-21 11/19079

Kop (dven transportkop): 2011-10-11

Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Ovriga féng 11/19080 andel 1/3, 13/5937 andel 1/3

Anmarkning: Anmérkning 11/19104

Anteckningar

Innehall Inskrivningsdag Akt

Utmatning 2023-09-25 700 393 sek jamte ranta och kostnader
2023-09-2 D-2023- 251:1

(01-471720-23) 023-09-26 023-0030025

Anmarkningar:

Avser inteckning 69/5575

Avser inteckning 80/7976

Avser inteckning d-2017-00081687:3

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 3

Totalt belopp: 900.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 10.000 SEK  1969-10-22 69/5575

Innehavare: 93/11237 Nordbanken 85192 Sundsvall

Anmarkning:
Ny handling utfardad d-2017-00081687:1

Bilaga 2 - Sida 1 (3)
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
2 5.000 SEK  1980-11-05 80/7976
Innehavare: 93/11238 Nordbanken 85192 Sundsvall
Anmarkning:
Ny handling utfardad d-2017-00081687:2
3 885.000 SEK 2017-02-23 D-2017-00081687:3
Rattigheter
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig
Andamél Rattsférhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Bad-och batplats Forman Officialservitut 22-TUN-1368.4 Akt
Bildningsatgard: Avstyckning
Beskrivning: Med omradet foljer ratt att sdsom bad-och batplats nyttja stamfastighetens
strand vid stora héllsjon dster om omradet.
Vag Forman Officialservitut 22-TUN-1368.5 Akt

Bildningsatgard: Avstyckning

Beskrivning: Med omradet foljer ratt att for utfart begagna samfallda vagen fram till
allmanna vagen sundsvall-nedansjo

Anmarkning:

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Smahusenhet, tomtmark (210)
123486-0

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvarde darav markvarde
2024 211.000 SEK 211.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

Varderingsenhet smahusmark 047811497.

Taxeringsvarde Riktviardeomrade Fastighetsrattsliga forhallanden
211.000 SEK 2281054 Sjalvstandig
Strand
Tomtareal (Strandnara) hogst ~ Vatten o avlopp
1 505 kvm 75 m utan egen Vatten saknas Avlopp saknas
strand
Antal lika Justeringsorsak
1 Stérande omgivning

Andel i gemensamhetsanldaggningar och samfalligheter

Samfallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samfallighet kan vara ofullstandig
Gemensamhetsanlaggningar

Sundsvall Hallsjo GA:5

Atgird
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Fastighetsrattsliga dtgarder Datum Akt
Avstyckning 1956-02-18 22-TUN-1368 Akt
Anléggningsatgérd Fastighetsreglering 2014-05-19 2281K-F-5248 Akt
Ursprung
Sundsvall Hallsjo 2:3
Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
Y-Tuna Hallsjoé 2:30 1988-06-08 2281-87/203 Akt
Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet Kontorbeteckning: Harndsand

Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

Bilaga 2 - Sida 3 (3)
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