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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 2026-01-31.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun HAPARANDA

Bostadsrattférening  BRF HORNAN
Lagenhet nr 52-2103-1-12

Adress Vdastra Esplanaden 46 B
953 31 Haparanda

Omréde Nedertorned-Haparanda

Bostadsrattshavare  D-nr F-2702-25-25

2.2 Allman beskrivning

2.3 Marknadsvarde

P
Marknadsvarde per januari 2026

200 000 KRONOR

Tvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 190 tkr - 210 tkr

Nyckeltal

Kr/m?2 (marknadsvérde / boarea) 3279
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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 2026-01-20 av Lars
Lindgwist. Vid besiktningen deltog ej fastighetsdgaren.
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 2029-05-29, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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5.2

53

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Ovrigt
Invéandiga ytskikt
Golv
Vagg
Tak
K&k

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 52-2103-1-12, Skatteverkets Igh nr 1101
VAning 2 av 3. Hiss finns €]

Hall, badrum, sovrum, kdk och vardagsrum.

61 m?

Fordelat pd 2

Kdlla: Lagenhetsregistret

Balkong
Vindsforrdd

Parkett och plastmatta. Parketten ari sGmre skick.
Tapet

Malat

Elspis (Gorenje), kdksflakt (Futurum), kyl/frys (Samsung)
Parallelkdk

L&g standard, Nagot sémre skick &n normalt. Aldre
kék med lagre standard

WC/dusch pd vaning 1 trappa, golv plastmatta,
vaggar kakel

WC, tvattstall, duschkabin, handdukstork
Normal standard, normalt skick
Till ldigenheten finns &dven Vindsférrdd

Lag standard, sémre skick

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantséttning

Handrackning

4 400 kr. | avgiften ingdr varme, vatten.
Kd&lla: BostadsréttstGreningen

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
internet p& 125 kr.

3 443 kr

Newj

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan moébeler.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kéilla: Arsredovisning 2024

Bostadsrattsférening

Fastighetsbeteckning
Alder

Byggnader

Ytor Bost&der
Lokaler

Gemensamma ufrymmen
Garage
P-platser

Omgivning

Avstdnd

Kommentar féreningen

HSB BOSTADSRATTSFORENING HORNAN |
HAPARANDA, orgnr 797600-0328

Hornan 3 och Hornan 11
Byggdr 1953
2
Totalt 34 st Idgenheter och 1 st lokaler
2063 m?
28 m?

Tvattstuga, bastu

22 st

Flerbostadshus

| kommunens centralort
Forskola/skola/vardcentral finns i nGromrddet.

Foreningen bestdr av 32 bostadsratter och 2
hyresratter.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Hd&jning av avgift

Kontaktperson BRF

10 721 000 kr, taxeringsér 2022

1 375 768 kr, motsvarande ca 658 kr/m? totalyta
366 573 kr

7 %, 2026-01-01

Luara Dunder
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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

Haparanda kommun ligger vid Bottenviken i den norddstra delen av
Norrbottens |an, precis vid grénsen till Finland. Kommunen bestér av
bd&de kust- och skogsomrdden, dér Haparanda dr centralorten.
Kommunen har en befolkning motsvarande 9 177 personer (2023, MSCI),
ddr en stor del bor i centralorten Haparanda. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.

Resultat: Haparanda terval 995-202
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Forbindelser och vagnat

Haparanda kommun har en yta pd cirka 1 888 km?2. Kommunen har
goda vagforbindelser till andra delar av Norrbotten och Sverige genom
E4, som passerar genom kommunen och kopplar Haparanda fill
omkringliggande omrdden. Haparanda kommun samarbetar med
Lanstrafiken Norrbotten och tillhandahdller ett bussnatverk som técker
transport inom och utanfér kommunen. Haparanda jarnvagsstation
erbjuder tagférbindelser till Luled och andra destinationer, med
planerade utbyggnader for att forbdattra j@Grnvagsnatet och for att 6ka
tillg&ngligheten, bland annat genom att samarbeta med finska
tdgbolag fér att mojliggdra tagtrafik till Finland. Den ndrmaste
flygplatsen ar Kemi-Tornio Airport i Finland, beldgen cirka 30 minuter
med bil frdn Haparanda centrum, och Luled Airport i Sverige, beldgen
cirka 1,5 timmar med bil. De stérsta ndrliggande stdderna ér Luled, Kalix
och finska staden Torned, som ligger direkt dver grénsen och &r
sammanldnkad med Haparanda.

Ndaringsliv

Sid 9 (20)



HAPARANDA
BRF HORNAN, LGH NR 52-2103-1-12

PROPERATE 2026-01-31

VARDERINGSINSTITUTET

Haparanda é@r en kommun med sektorer inom handel, logistik, offentlig
verksamhet och turism. Kommunen har cirka 1 200 registrerade foretag.
Haparanda kommun arbetar med ndringslivsutveckling och erbjuder
stod och radgivning till féretagare. De storsta arbetsgivarna ar
Haparanda kommun féljit av IKEA och Nord Armering AB. Handel och
logistik ar centrala delar av kommunens ndringsliv, med IKEA-varuhuset
och handelsomrddet vid grénsen fill Finland som viktiga nav. Utéver
detta spelar besdksndringen en viktig roll med sevardheter som
Haparanda skargdrd, Kukkolaforsen och kulturevenemang i bade
Haparanda och Torned. Haparanda kommun har ocksd eft rikt
foreningsliv och starka lokala ndtverk. Evenemang och aktiviteter inom
sport och kultur, som Tornedalsrallyt och olika marknader, bidrar fill
naringslivet och lockar besdkare fill regionen. Naturupplevelser, som fiske
och vandring i de omgivande skogarna och vid élven, dr ocksd viktiga
delar av turismen i Haparanda kommun.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan éver 100
000 m?2 (&r 2014) fill knappt ndgot (&r 2015 och 2022) (MSCI). Se diagram
nedan:
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7.2 Orisprisanalys
| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess

forsaljiningspris och nyckeltal. For att finna jamférbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning

Materialet har gallrats och om fattar bostadsréttsidgenheter p& 2 rum
och kdk och boyta 55 - 65 m2.

Sékningen genererade 11 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 160 000 - 400 000 kr. | relation fill boarean varierar
kdpeskilingen mellan 2 622 - 6 465 kr/m? med medel 4 540 kr/m?>.
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Férening Adress Datum Boyta Rum Vé&n Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
HSB:s brf Minerva i Haparanda Stationsgatan 32 2026-01-07 59,5 2 21957-1958 4800 4957 295000
HSB:s brf Minerva i Haparanda Sundellsgatan 17 B 2025-11-06 60 2 21957-1958 4916 4666 280 000
HSB:s brf Hornan i Haparanda Vastra Esplanaden 50  2025-09-30 61,5 2 21951-1953 4676 3252 200 000
HSB:s brf Horan i Haparanda Véstra Esplanaden 50 2025-06-24 61 2 11951-1953 4227 4098 250 000
HSB:s brf Bagaren i Haparanda Storgatan 68A 2025-05-15 65 2 31969 4442 4000 260 000
HSB:s brf Minerva i Haparanda Stationsgatan 32 2025-03-06 60 2 21957-1958 4976 4416 265000
HSB:s brf Garvaren i Haparanda Storgatan 70 B 2025-02-12 58 2 11970 3390 6465 375 000
HSB:s brf Minerva i Haparanda Torget 1B 2024-03-01 63 2 21957-1958 4319 6349 400 000
HSB:s brf Hornan i Haparanda Vastra Esplanaden 46 B 2024-02-13 61 2 11951-1952 3768 2622 160 000
HSB:s brf Minerva i Haparanda Sundellsgatan 17 B 2024-02-12 60 2 31957-1958 4187 5666 340 000
HSB:s brf Angen i Haparanda Véstra Esplanaden 52 B 2ir 2024-02-05 55 2 21955 3188 3454 190 000
Medel 4540

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framforallt vérderingsobjektets Idge samt 1&g standard. Samre skick,

medfér att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget

beddms ligga under medelvardet for referensobjekten och beddms
uppgd till 200 000 kr, motsvarande 3 279 kr/m?2.

Lagre standard och skick.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per januari 2026

200 000 KRONOR

Tvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 190 tkr - 210 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

Umed 2026-02-06
Varderingsinstitutet Norra AB

é‘* ‘Z%w f/u//

Erik Hernblom
Jagmastare & Civilekonom

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA

3279

7
Lars Lindgwist

Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt
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Foto huvudbyggnad, orange tr&panel, vita Foto parkering med carport, gré trépanel.
detaljer.

—

Foto utsikt frdn bc;II;»c;riwg.
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Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla 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
Haparanda Hoérnan 3 909a6a87-f3a0-90ec-e040- 250001012 delen
ed8f66444c3f 2019-02-06
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
2583 Nedertorned-Haparanda 325011 inskrivningsdelen
2025-05-07

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-01-16

Adress

Adress

Véstra Esplanaden 44 A, 44 B, 46 A, 46 B
953 31 Haparanda

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
797600-0328 171 1952-06-06 52/457
Hsb Bostadsréttsforening Hornan

| Haparanda

Smedjegatan 9

972 33 Luled

Inskrivet agarnamn: Hsb:s Brf
Hérnan | Haparanda

Berért fang

52/457, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):
1952-05-29

Ingen kopeskilling redovisad

Anmérkningar

Namn 75/579

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 7
Totalt belopp: 2 670 700 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 257 000 SEK 1993-12-13 93/9028

2 80 000 SEK 1993-12-13 93/9030
3 86 000 SEK 1993-12-13 93/9032
4 154 000 SEK 1993-12-13 93/9034
5 734 700 SEK 1993-12-13 93/9036
6 299 000 SEK 1993-12-13 93/9038

7 1060 000 SEK 2025-04-23 D-2025-00140250:1

lida 1 av 4 2026-01-1°¢
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Ajourfoérande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Skellefted

Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Planer, bestémmelser och fornlamningar

Plan
Plan Datum Akt
Stadsplan 1954-06-30 25-HAP-421

Haparanda stad del ii

Anmarkningar

Genomforandetiden har utgétt

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter
Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp Beteckning
Tele Last Ledningsratt 25-F1976-1152.1

Bildningsatgérd
Ledningsatgard

Ovrig berdrkrets, med rattsférhallande

Férman
Telia AB

Last

Haparanda Haparanda 3:18, 9:10-11, 12:1, 29:31

Haparanda Hoérnan 3,8,11

Haparanda Karungi 7:12, 9:19, 10:13-14,16,18,23-24, 11:23, 17:12,19, 22:11,20,25,29,33-34, 30:4-5,10, 45:1, 53:1, 54:4

Haparanda Kukkola 1:12,22, 2:3-4, 3:2-7, 5:8, 14:16,30, 15:11, 18:6, 19:8,10, 20:5-6,8,14-15,20, 21:8, 22:10, 23:2,5, 25:1, 26:1, 27:5,7,
28:1, 29:6, 30:4, 32:2, 34:4-5, 37:10, 38:14,20,23,29, 39:10, 40:7,11,14,16, 42:8-9,12, 47:3,5-6, 48:4,11,14-15,17-21, 49:1,7,12,14,17,20,
50:2,5,15-16,23-24, 58:1, 61:1, 64:1, 68:1, 69:1, 70:3, 72:2, 79:1,10,12, 80:1, 81:1, 82:2, 84:2, 86:1

Haparanda Mattila 2:2,16-17, 3:6,8, 4:3,8,10,12,16-19, 55, 6:8, 7:3, 8:2,8-9, 10:5, 11:3, 12:3-4, 14:4,14,24-25,27, 15:11-12, 17:1, 18:186,
20:2-4,21:2, 23:1-2,4

Haparanda Nedre Vojakkala 1:6, 2:1, 3:12, 6:7,11, 7:4,13,15, 8:11, 9:11,15-16, 10:4-6, 11:16, 12:1-3,14-16,18,21, 13:3,9,13, 14:3,20,
15:1, 17:4, 20:7, 21:1,4, 27:1

Haparanda Plantan 1,7,9-10,14

Haparanda Vallen 1-2

Haparanda Ovre Vojakkala 1:1-2,7, 2:3, 3:1, 4:1,4-5, 5:3-4,7-8, 6:4, 7:2,12-13,15, 8:15,27, S:2, 10:1

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader och 508362-2 Ja Fastighet
lokaler (321)

Samtaxering for registerenhet

Haparanda Hoérnan 3,11

Taxeringsar Taxeringsvéarde darav byggnadsvarde darav markvarde

lida 2 av 4 2026-01-1°¢
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2025

Taxerade dgare
797600-0328

11 784 000 SEK

Hsb Bostadsrattsforening Hoérnan | Haparanda

Smedjegatan 9
97233 Luled

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 19546528 (2025)

Taxeringsvéarde
2579 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktvardeomrade
2583100

Véarderingsenhet hyreshus lokal 301956214 (2025)

Taxeringsvarde
5000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Riktvardeomrade
2583100

Nybyggnadsar
1953

Varderingsenhet hyreshus bostad 19544528 (2025)

Taxeringsvarde
9 200 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgéarder

Tomtmatning
Inférd i tomtboken

Ledningsrattsatgard

Ursprung
Haparanda Haparanda 28:97

Lage, Karta

Omrade
1

Areal

Omrade
Total

Tidigare beteckningar

lida 3 av 4

Riktvardeomrade
2583100

Nybyggnadsar
1953

Typ
Markomrade

Totalareal

1903 m?

9 205 000 SEK

Andel
1/1

Byggratt ovan mark
2579 kvm

Lokalyta
28 kvm

Tillbyggnadsar
2016

Bostadsyta
2064 kvm

Tillbyggnadsar
2016

Datum
1949-11-16

1950-09-30

1976-09-03

N (SWEREF99 TM)
7331980.1

Darav landareal

1903 m?

2579 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
1 000 SEK/kvm

Hyra
2 000 SEK/ar

Vardear
1953

Hyra
2 253 000 SEK/ar

Vardear
1953

Akt
25-HAP-357

2583K-58/1950

25-F1976-1152

E (SWEREF99 TM)

915864.0

Darav vattenareal

0 m?
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n HAPARANDA
BRF HORNAN, LGH NR 52-2103-1-12
PROPERATE 2006.01.3]
VARDERINGSINSTITUTET
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
Bd-Haparanda Hornan:3 1989-03-08 25-F1988-991

Kalla: Lantmateriet
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