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VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun Sundsvall
Bostadsrattsforening BRF Tjadern
Lagenhet nr 30-2021-1-93
Vardetidpunki September 2024

Foto taget utvandigt pé& varderingsobjektet. Flerbostadshus i
trevaningar samt suterréngvaning. Ljus putsad fasad och inglasade

balkonger.
Féretag Vdarderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o Varderingsinstitutet A Sundqvist AB Hemsida www.properate.se

Varmbolsvagen 7, 641 52 Katrineholm E-post norra@properate.se
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Beskrivning och vardering

Varderingsobjekt
Kommun Sundsvall Bostadsrattshavare  F-610-24-22
Bostadsrattsférening  BRF TjGdern Uppdragsgivare Kronofogden
L&dgenhet nr 30-2021-1-93 Vardetidpunkt September 2024
Objektets adress Tjddervdgen 19 Besiktningstidpunkt  2024-09-06

856 31 Sundsvall

Allman Beskrivning

L&dgenhet

Boarea
Beldgenhet

Mda&nadsavgift

Marknadsvdrde

Bostadsrattsidgenhet omfattande 3 rum och kdk, pd& véning 1 av 3.
Inglasad balkong.

66 kvm (enligt Idgenhetsregistret)

Véarderingsobjektet ar beldget i Korsta, ca 4 km nordost om centrala
Sundsvall, se dven karta i bilaga. Lagenheten har ett bostadsldge
med goda bussforbindelser till centrala Sundsvall. Omgivningen
utgors av flerbostadshus och av naturmark mm. Forskola finns i
ndromrddet. Skola och hdlsocentral mm finns i Skénsberg.

4726 kr/man. | avgiften ingdr varme, vatten och TV (basutbud).
Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende internet pé& 150-
190 kr/mén. Kostnad fér hushdllsel faktureras som tillagg pd
mdanadsavgiften.

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutldtandet beddms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten il

Kr/kvm Boarea

Sundsvall 2024-09-06

450 000 kronor

Beddmt vardeintervall 400 000 — 500 000 kronor

6 818 kr/kvm

Vdrderingsinstitutet Norra AB

."l -

Malin von Sicard

M~ v n cod

Av Samhdllsbyggarna auktoriserad

fastighetsvarderare
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

R e

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1

Foton och kartor m.m.

Bilaga 2 Fastighetsutdrag
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Uppdrag m.m.
Uppdrag

Syfte & &dndamdll

Begreppet
marknadsvarde
samt
varderingsmetoder

Kvalitetssystem samt
varderingsstandard

Varderingsunderlag

Sakuppgifter

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 va@rdetidpunkten efter att bostadsratten varit utbjuden fill
forsalining pd ett for bostadsrdtten sedvanligt sétt under en normal
marknadsféringstid. Vid den ténkta férsdliningen far inte foreligga
ndgot tvang att dverldta bostadsratten och inte ndgra speciella
partsrelationer.

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dér
marknadsvardebeddmning utférs med ledning av bostadsrdtts
transaktioner for likartade bostadsratter 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, skick
samt féreningens ekonomi. Ha&nsyn tas dven till den vardeutveckling
som skett mellan kdptidpunkt och vardetidpunki.

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 anvandning ar 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.

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

Varderingsinstitutet Norra AB ansvarar inte for eventuella felaktiga
sakuppgifter oavsett om dessa érldmnade av uppdragsgivaren,
fastighetsdigaren, myndighet eller uppgift hdmtad i offentligt register.
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Besiktning Okularbesiktning av objektet har skett av Malin Von Sicard i nérvaro
av bostadsréttshavaren.

Vardebeddmningen grundar sig pd Idgenhetens standard och skick
vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en 6versikilig okuldr syn av
bostadsratten och arinte av sddan karaktdr och omfattning att den
uppfyller s@ljarens upplysningsplikt enligt 19 § 1 st. 2 p kdplagen eller
képarens undersdkningsplikt enligt 20§ kdéplagen.

Bostadsrattslagenhet

Objekt Ladgenhet nr 30-2021-1-93, Skatteverkets Ighnr 1101

L&ge i byggnaden Vaning 1 av 3. Hiss finns ej

Byggdr 1956

Planlésning Hall, we/dusch, vardagsrum, kdk och tvd sovrum

Balkong/uteplats Inglasad balkong i sdderlédge.

K&k Utformning  parallellt kék med matplats. Normal standard och é&ldre
skick.

Utrustning  jusa sképluckor. Spis (Bosch), flékt (Asea Skandial),
diskmaskin (Cylinda, smal)och kyl/frys (Cylinda)

Hygienrum Yiskikt WC/Duschrum fréin ca 2011 (i samband med
stambyte/renovering). V&gg med kakel. Golv med klinker.

Utrustning  Tvattstall, toalett, dusch och handdukstork

Invéndiga Golv Parkett/plastmatta
ytskikt végg Tapet/mdlade
Tak Mdalat
Genomgdende dldre ytskikt
Ovrigt Till lagenheten finns kallarférrdd och matkallare
Standard/skick Aldre ldgenhet med huvudsakligen normal standard och
aldre skick
Inre underhdlisfond 541,78 kr
Pantsattning Ja
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Bostadsrattsforening
Bostadsrattsférening
Fastighetsbeteckning
Byggnader

Ytor Bostdder

Lokaler

Gemensamma utrymmen
Garage

P-platser

Taxeringsvarde
Langfristiga skulder

Yttre fond
Underhdll

H&jning av avgift
Kontaktperson BRF

Ovrigt
Energideklaration
Handrdckning

Sundsvall

BRF Tj&ddern

Lghnr 30-2021-1-93
September 2024

789200-3000, HSBs BRF Tjaidern i Sundsvall
Sundsvall Tdndaren 3
2 st flerbostadshus i 3 véningar samt suterrdngvéning
Totalt 130 st ldgenheter och 1 st lokaler
7 882 m?
155 m?
Tvattstugor, gemensamhetslokal och cykelférrdd mm
20 st
61 st

54 773 000 kr

10 423 986 kr + 7 174 204 kr kortfristig skuld till kreditinstitut,
motsvarande ca 2 160 kr/m? totalyta

5702097 kr

De senaste aren har féljande arbeten utforts i foreningen.

Artal Andamal

2021 Installation av portlds och porttelefoni Ombyggnation och handikappanpassning av entrépartiet till
foreningslokalen

2022 Radenmatning har utférts och Atgarder har bestillts dir behow funnits. Relining av avioppsstammar pa
Tjadervagen 15-23 Installation av moloker Uppsattning awv info-tavior

2023 Byte av radiatorventiler och termostater samt injustering av vamesystem. Obligatorisk venfilationskontroll
OWVK har genomfGrts.

Féreningen utfér och planerar féljande atgarder under de nirmaste 5 aren:

Underh&ll i uthymingslagenheten
Byte av virmevixlare
Roklucker planeras att bytas 2024

For ytterligare information se arsredovisningen
2% 2024, 2 % 2023, 0% 2022
Se Arsredovisning

Utford: 2021-10-19. Kdlla: Boverket

Vid besiktningen var ldgenheten normalt méblerad och
delvis belamrad med diverse saker.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som
képare har ratt att tilirdéda egendomen kan du vénda dig
till Kronofogden och begdra hjdlp med handrdckning
(avhysning). En s&édan handréckning ar kostnadsfri for
kdparen ndr den behdvs for fillirade fill bostad pd fastighet
eller till 16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjander&tt). Med bostad menas alla utfrymmen som
anvdands for ett normalt boende och dven biutrymmen
som t.ex. vind, kdllare och garage for privatbil. Kbparen
kan ddremot f& betala for handréckning som behdvs for
tilltr&de till annat t.ex. sérskilda forrddsbyggnader, industri-
eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljiéfarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden for
mer information om handrdckning.
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Marknadsvardebedémning - Ortsprismetoden

Ett antal forsdliningar av bostadsratter om 2 - 3 rum och kdk har gjorts i féreningen frén 2022-
01-01 och framdat med en boarea mellan 51 — 70 m2. Képeskillingarna &terfinns i intervallet ca
420 000 - 695 000 kr. | relation fill boarean varierar kdpeskilingarna mellan ca 6 200 -

13 200 kr/m?, se punkter i nedanstdende diagram. Priserna varierar generellt beroende pd
storlek, ldge och standard mm.

095% konfidens Trend: -51 (-0,51%) / ménad - Frén 9927 till 5774 (-12%) Korrelation: -0,2155 Stedaww: 1595 Antal: 21
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Diagram &ver képesumma/boarea. Kalla: UCBV.

Varav ldgenheter med samma storlek som varderingsobjektet (3 RoK, 66 — 70 m?), under den
senaste fiden (frdn 2024-01-01 och framd&t) har séilts i nivén ca 6 200 — 10 100 kr/m?, med eft
genomsnitt pd ca 8 200 kr/m? under 2024.

Vdarderingsobjektet beddms ha ett normal I&ge i féreningen. Ladgenheten har huvudsakligen
normal standard och &ldre skick. Vardet beddms ddrav aterfinnas i den nedre nivan.
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Bilaga 1

Foton

Fo’r fd mot Tjddervagen. Flerbostadshus i trevé@ningar samt suterrdngvaning. Ljus putsad
fasad och inglasade balkonger. Markeringen visar I&get fér varderingsobjektet.

Foto, fasad mot baksidan. Flerbostadshus i tre véningar. Ljus putsad fasad med réoda partier.

Foto, vy fréin balkong mot Tjddervégen och flerbostadshus mm.
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Kartor

S(=F \ NI AN
e 2 AN L SRt S

[9 /3 — Y S
RIS AL@WMM%@A S5

Fastighetskarta. Markeringen varderingsobjektets Idge. Kalla Metria
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Ortofoto. Visar fastighetens fomtmark. Kalla: Metria
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Planritning, varderingsobjektet. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma. Kélla: sundsvall.se
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Bilaga 2

Fastighetsutdrag

Fastighet

Beteckning . . . .

sundsvall Tandaren UuiD: Senaste andringen i allmanna delen
3 90906081-0b1c-90ec-e040-ed8f66444c3f 1993-06-30

Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste dndringen i inskrivningsdelen
220084570 2281 2019-09-09

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Skon 320010 2024-09-05

Adress

Adress

Tjddervagen 1-23
856 31 Sundsvall

Lage, karta
Omrade N (SWEREF 99 E (SWEREF 99
T™) T™)
1 6921083.6 621912.8 Ortofotoliten fastighetskartaFastighetskartaStor fastighetskarta
Areal
Omrade Totalareal Ddrav landareal Ddrav vattenareal
Totalt 1 3203 kvm 1 3203 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
789200-3000 11 1957-11-27 57/1405

Hsb Bostadsrattsforening Tjddern | Sundsvall

Box 269
851 04 Sundsvall

Inskrivet @Ggarnamn: Hsb:s i Sundsvall Brf Tjiddern

Kép (Gven transportkdp): 1957-07-02
Ingen képeskilling redovisad.

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 11

Totalt belopp: 28.924.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
4 2.000.000 SEK 1957-12-27 57/3984
5 220.000 SEK 1957-12-27 57/3985A
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Nr

Anmarkning:
Utbyte 58/3240

6

Anmarkning:
Utbyte 58/3240

7

Anmarkning:
Utbyte 93/1947

8

Anmarkning:
Utbyte 93/1947

9
10

Anmarkning:

Utbyte 13/16658

11

Anmarkning:

Utbyte 13/16658

Inskrivningar

Belopp

550.000 SEK

500.000 SEK

170.000 SEK

1.800.000 SEK

4.514.000 SEK

1.886.000 SEK

1.289.700 SEK
12.710.300 SEK

3.284.000 SEK

Nr  Inskrivningar

1

Avtalsservitut kraftledning

2 Avtalsservitut grustakt mm
3 Avtalsservitut kraftledning
Rattigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullsténdig

Andamal

Se beskrivning

Se beskrivning

Se beskrivning

Rattsférhallande Rattighetstyp
Last Avtalsservitut
Beskrivning: Kraftledning

Last Avtalsservitut

Beskrivning: Grustakt mm

Last Avtalsservitut

Sundsvall

BRF Tj&ddern
Lghnr 30-2021-1-93
September 2024
Inskrivningsdag Akt
1957-12-27 57/3985B
1989-11-30 89/32109A
1989-11-30 89/32098B
1989-11-30 89/32111
1993-02-15 93/1950A
1993-02-15 93/1950B
2002-03-21 02/4551
2009-12-02 09/24033
2013-05-21 13/8522
Inskrivningsdag Akt
1924-05-27 24/41
1927-01-21 27/99
1932-03-14 32/288

Rattighetsbeteckning

22-IM1-24/41 .1

22-IM1-27/99.1

22-IM1-32/288.1
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Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp
Beskrivning: Kraftledning

Anmarkning:

Planer, bestGdmmelser och fornlamningar

Planer

Stadsplan: Kv blocket mm, Ostra skénsberg

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bost&der och lokaler (321)

124088-0

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvdrde
Taxeringsar

2022 54.773.000 SEK  42.773.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form

789200-3000

Hsb
Bostadsrattsférening
Tiaddern | 1/1
Sundsvall

Box 269

851 04 Sundsvall

Varderingsenhet bostadsmark 049234497.

Riktvardeomrade
2281096

Taxeringsvdrde
11.400.000 SEK

Byggratt ovan mark Rikivarde byggratt
8277 kvm 1.400 SEK/kvm

Vdarderingsenhet lokalmark 049235497.

Riktvardeomrade
2281096

Taxeringsvdrde
600.000 SEK

Byggratt ovan mark Rikivéarde byggratt
546 kvm 1.100 SEK/kvm

Varderingsenhet bostdder 049232497.

Taxeringsvdrde Bostadsyta
42.000.000 SEK 7 883 kvm
Artal for hyresnivd  Hyra Under byggnad

7.015.000 SEK/&r Nej

Sundsvall

BRF Tj&ddern

Lghnr 30-2021-1-93
September 2024

Rattighetsbeteckning

Datum Akt

1972-10-25 2281K-23075KkO

Taxeringsvdrde ddrav byggnadsvdarde darav markvdarde

12.000.000 SEK

Agandetyp

Bostadsrattsforening Lagfart eller Tomtratt

Bilaga 2 - Sida 3 (4)
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Akt
2281K-1087SKO

22-SKS-1776

2281K-F-829

Omregistreringsdatum Akt

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1956 2019 1956

Vdrderingsenhet lokaler 049233497.

Taxeringsvdrde Lokalyta

773.000 SEK 455 kvm

Artal for hyresnivd  Hyra Under byggnad

212.000 SEK/ér Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vérdear

1956 2019 1956
Atgérd

Fastighetsratisliga atgérder Datum
Tomtmatning 1959-10-05
Sammanlaggning 1959-11-03
Fastighetsreglering 1993-06-30
Ursprung

Sundsvall Skénsbergs-Tandaren 1, 2
Tidigare Beteckning

Beteckning

Y-Skénsberg Tandaren 3 1962-04-19
Y-Skén Tandaren 3 1988-06-08
Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning: H&rndsand

Telefon: 0771-63 63 63

Kdalla: Lantmdateriet

2281-87/203
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