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PROPERATE 2025.10.22

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 2025-10-22.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun SUNDSVALL

Bostadsrattférening  BRF SKONSHUS NR 11 SUNDSVALL

Lagenhet nr 181

Adress Johannedalsvagen 14
863 32 Sundsbruk

Omréde Sundsbruk/Finsta

Bostadsrattshavare  D-nr F-1299-25-22

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 181 i BRF SKONSHUS NR i
Sundsvalls kommun &r beldgen ca 10 km frén centralorten.
Omgivningen utgors av flerbostadshus och av gronomrdade. Ndrhet Hill
Birsta.

Boarean uppgdr till 61,5 m? férdelat p& 2 rum och kdk, pé véning 3 av 3.

Mdanadsavgiften dr 4 282 kr/mdan. | avgiften ingdr vérme och vatten.
Dartill kommer obligatoriskt tilliigg avseende tv/bredband pd 200
kr/man. Kostnad for hushdllsel faktureras som tilldgg pd mdnadsavgiften.

2.3 Marknadsvarde

s a
Marknadsvarde per okiober 2025

380 000 KRONOR

Trehundraattiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 350 tkr - 410 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 6179
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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 2025-10-22 av Malin von
Sicard. Vid besiktningen deltog ej bostadsrattshavaren.
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 2035-06-09, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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5.1

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv

Vdgg
Tak

Kok

Hygienrum

Hygienrum 2

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 181, Skatteverkets Igh nr 1201

Vdaning 3 av 3. Hiss finns €]

Hall, kdk, sovrum, vardagsrum och wc samt dusch
62 m?

Fordelat pd 2 rum och kdk

Kdlla: Lagenhetsregistret

Balkong

Laminat. Huvudsakligen nya ytskikt
Mdlade och tapet
Mdalat

Elspis (Siemens), kdksflakt (Gorenje), diskmaskin
(Siemens), kyl/frys (Samsung)

Normal standard, normalt skick

WC, golv klinker, véggar Mdlade

WC, tvattstall

Normal standard, normalt skick

Duschrum, golv plastmatta, vaggar plastmatta
Tvattstall, dusch

Normal standard, normalt skick. FiGickar p& golvet
Till ldigenheten finns &ven forrdd

Normal standard, normalt skick. Ldgenhet med
renoverade ytskikt. Visst fardigstdllande aterstar.

5.2 Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond

Pants&ttning

4 282 kr. | avgiften ingér vérme och vatten.

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
tv/bredband pd 200 kr/man.

Kostnad for hushdlisel faktureras som ftilldgg pd
mdnadsavgiften.

1242,52 kr
Nej
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5.3

5.4

5.5

Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet utan mobler. viss
renoveringsutrustning finns i IGgenheten.

Beskrivning bostadsrattsforening

Bostadsrattsférening

Fastighetsbeteckning
Alder

Byggnader

Ytor Bost&der
Lokaler

Gemensamma ufrymmen
Garage
P-platser

Omgivning

Avstdnd

Kdalla: Arsredovisning 2023-2024

Bostadsrattsféreningen Skénshus nr 1 i Sundsvall,
orgnr 789200-4123

Vastland 44:1 mfl
Byggdr 1966
Flerbostadshus
Totalt 225 st Idgenheter och 17 st lokaler
14 636 m?
303 m?
Cykelférrdd och tvattstuga

154 st
Flerbostadshus och gronomréde
10 km till kommunens centralort

Forskola, skola F-6 och pizzeria mm finns |
ndromrédet. Ytterligare utbud med service finns i
Birsta och i Sundsvall.

Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvarde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

Kontaktperson BRF

88 548 000 kr, taxeringsar 2025
17 008 091 kr, motsvarande ca 1 139 kr/m? totalyta
25230 595 kr

Under 2023-2024: Asfaltering och stensattning
samt belysning allmdnna utrymmen. For
ytterligare info

2 % 2024-04-01, ytterligare information saknas

Se drsredovisningen
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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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VARDERINGSINSTITUTET

Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Sundsvalls kommun ligger vid Bottenhavet i den sddra delen av
Vasternorrlands 1&n. Kommunen bestér av b&de kust- och inlandsterréng,
ddr Sundsvall &r centralorten. Kommunen har en befolkning
motsvarande 99 213 personer (2023, MSCI), ddr en stor del bor i
cenfralorten Sundsvall. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till &r 2023.

Resultat: Sundsvall Kategori: Befolkning Intervall: 1995-2¢
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= Invinare

Forbindelser och vagnat

Sundsvalls kommun har en yta pd cirka 4 446 km?2. Kommunen har
utmarkta vagforbindelser till andra delar av Vasternorrland och Sverige
genom E4 och E14 som passerar genom kommunen. Dessa vagar
kopplar Sundsvall fill omkringliggande omrdden. Sundsvalls kommun
samarbetar med bussbolaget Din Tur och fillhandahdller bussnétverk
som tacker transport inom och utanfér kommunen. Sundsvalls
centralstation erbjuder tagférbindelser till bland annat Stockholm (cirka
3,5 timmar), Ostersund och Umed. Kommunen har &ven en betydande
hamnverksamhet vid Sundsvalls hamn, som &r en av de stdrsta i Norrland
och hanterar bdde gods- och containertrafik. Den ndrmaste flygplatsen
ar Sundsvall-Timré Airport, beldgen cirka 20 minuter med bil fr&n
Sundsvall centrum. De storsta narliggande stdderna ar Harndsand,
Hudiksvall och Ostersund, alla inom ett par timmars avstand.

Naringsliv
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Sundsvall &r en diversifierad ndringslivskommun med sektorer inom
industri, teknologi, handel och offentlig verksamhet. Kommunen har
drygt 15 500 registrerade féretag dar lejonparten utgdrs av aktiebolag
och enskilda firmor. Sundsvalls kommun arbetar med
ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och raddgivning till féretagare.
Den stdrsta arbetsgivaren ar Sundsvalls kommun foljt av Region
Vdasternorrland. Den stérsta privata arbetsgivaren ar skogsbolaget SCA
dar bolagets huvudkontor ocksé finns. En annan stor arbetsgivare ar
ocksd Telia Company. | Sundsvall finns &ven flera férsakringsbolag,
banker och fastighetsbolag med administrativa kontor i staden.
Kommunen har ocksd en industriell nérvaro med féretag som Permobil
Software och AkzoNobel. Utdver detta spelar handel en viktig roll med
Birsta City som ett av Norrlands stérsta handelsomrdden. Sundsvalls
kommun har ocksd ett rikt féreningsliv och starka lokala natverk.
Evenemang och aktiviteter inom sport och kultur, som Sundsvall Open
Trot och Stenstansdagarna, bidrar fill naringslivet och lockar besdkare fill
regionen. Besdksndringen ar ocksd betydande for ndringslivet med
sevardheter som Norra Berget, Kulturmagasinet och det naturskona
omrddet runt S6dra Stadsberget.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 30
000 m? (&r 2018) till nastan 90 000 m? (&r 2021) (MSCI). Se diagram nedan:
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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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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV

Diagram visar kopesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsrattsidgenheter inom BRF
Skoénshus pd 2 rum och kdk och boyta 58 - 62 m2.

Sékningen genererade 8 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen
varierar mellan 325 000 - 475 000 kr. | relation till boarean varierar

képeskilingen mellan 5 327 - 7 786 kr/m? med medel 6 658 kr/m?. De dver
nivderna avser renoverade ldgenheteri bra ldgen.
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Férening Adress Datum Boyta Rum VAan Byggdr Avgift Kvmpris Képeskiling
Brf Skdnshus 1 (Nisses Forvaltnings AB) Sundsvagen 6 2025-10-02 61 2 3 1966 4282 6721 410 000
BRF Skénshus nr 1 Sundsvdgen 2 2025-06-19 61 2 3 1966 4282 6 229 380 000
Brf Skénshus nr 1 Johannedalsvégen 32 2025-06-19 61 2 11966 4252 7786 475 000
Brf Ské&nshus nr 1 Sundsvdgen 2 2024-12-10 58 2 2 1966 3942 7 758 450 000
Brf Skdnshus nr 1 /Nisses Férvalinings AB Johannedalsvagen 22 2024-10-25 58 2 3 1966 4142 6034 350 000
BRF Skénshus nr 1 Sundsvagen 6 2024-08-13 61,5 2 11966 4252 6 341 390 000
BRF Skénshus Nr 1 Johannedalsvégen 34 2024-01-16 58 2 2 1967 4065 7068 410 000
Brf Skénshus nr 1 Johannedalsvagen 22 2023-12-19 61 2 3 4198 5327 325000
Medel 6 658

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet har ett normalbra ldge i omréddet. Ldgenheten har
huvudsakligen normal standard och skick samt &r delvis renoverad dar
mindre fardigstallande &terstdr, viket medfor att marknadsvardet for

varderingsobjektet sammantaget beddms ligga ndgot under

medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd fill 380 000 kr,

motsvarande 6 179 kr/m?Z.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per okiober 2025
380 000 KRONOR

Trehundraattiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 350 tkr - 410 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

Sundsvall 2025-10-30
Varderingsinstitutet Norra AB

a\VY

Malin von Sicard

Civilingenjor och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR

SAMHALLSBYGGARNA

6179
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Bilaga | Foton utvandigt

Entréfasad flerbostadhus med tegelfasad. Vy balkong
Markeringen visar l&get for Idgenheten.

Gemensam gdrd
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Bilaga Il Kartor
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Fastighetskarta. Markeringen visar I&get for fastigheten. Kalla Metria
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263 L0

=

i

.\.\‘:\ /’? /0
Fastighetskarta. Visar fastighetsgrénser och byggnader. Kdlla Metria

Ny 4

Ortofoto. Visar tomtmark. Kélla Metria
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Bilaga Il Planritning

i

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaaa IV Fastiahetsutdraa

FastighetSok

metria

DATA-IPM038-T

Beteckningar

Beteckning uuiD

Sundsvall Véastland 44:1 909a6a81-1581-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Lan- och kommunkod Distrikt

2281 Skoén

Adress

Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allménna
220087231 delen
2019-02-18

Distriktskod
320010

Senaste dndringen i

inskrivningsdelen
2019-02-15

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-10-15

Adress

Johannedalsvagen 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18
863 32 Sundsbruk

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare

789200-4123
Bostadsrattsféreningen Skonshus
Nr 1| Sundsvall

Box 9010

850 09 Sundsvall

Inskrivet &garnamn: Riksbyggens
Brf Skonshus Nr 1

Andel
171

Berért fang

Kop (inklusive transportkdp): 1966-
09-07
Ingen kopeskilling redovisad

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 7
Totalt belopp: 30 656 000 SEK
Nr Belopp

1 8800 000 SEK

Anmérkningar
Belastar aven: Sundsvall Vastland 46:1, 47:1

Avsag ursprungligen aven: Sundsvall Vastland 46:1, 47:1

152 000 SEK

Sida 1 av 4

Inskrivningsdag Akt
1967-02-08 67/152
Inskrivningsdag Akt
1994-05-19 94/9236
1994-05-19 94/9238A

2025-10-16
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
Anmarkningar
Belastar &ven: Sundsvall Véastland 46:1, 47:1
Avség ursprungligen dven: Sundsvall Vastland 46:1, 47:1
Utbyte 06/3304

3 3468 000 SEK 1994-05-19 94/9238B

Anmarkningar

Belastar aven: Sundsvall Vastland 46:1, 47:1
Avséag ursprungligen dven: Sundsvall Vastland 46:1, 47:1
Utbyte 06/3304

4 4700 000 SEK 1994-05-19 94/9240

Anmarkningar

Belastar aven: Sundsvall Vastland 46:1, 47:1

Avsdag ursprungligen dven: Sundsvall Vastland 46:1, 47:1

5 11 000 000 SEK 1994-05-19 94/9242

Anmarkningar
Belastar &ven: Sundsvall Véastland 46:1, 47:1

Avség ursprungligen aven: Sundsvall Vastland 46:1, 47:1

6 1954 000 SEK 1994-05-19 94/9243

Anmérkningar
Belastar aven: Sundsvall Véastland 46:1, 47:1

Avsag ursprungligen aven: Sundsvall Vastland 46:1, 47:1

7 582 000 SEK 2006-02-22 06/3306

Anmarkningar

Belastar aven: Sundsvall Vastland 46:1, 47:1

Avsdag ursprungligen dven: Sundsvall Vastland 46:1, 47:1

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantméteriet Héarnésand
Telefonnummer E-mail
0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se
Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan
Sida 2 av 4 2025-10-16
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Plan Datum Akt

Stadsplan 1964-06-25 2281K-1564SKO
Birsta,finsta,vastland,delar av

Tomtindelning 1965-01-29 2281K-1501SKO
Gradsaxen(1)

Tomtindelning 1965-01-29 22-SKS-2075
Gradsaxen

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
Hyreshusenhet, bostader och lokaler 101442-0 Ja Fastighet
(321)

Samtaxering for registerenhet
Sundsvall Vastland 44:1, 46:1, 47:1

Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvarde
2025 88 548 000 SEK 68 270 000 SEK 20 278 000 SEK
Taxerade agare Andel Juridisk form
789200-4123 1/1 Bostadsrattsféreningar
Bostadsrattsféreningen Skénshus Nr 1 | Sundsvall

Box 9010

85009 Sundsvall

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 34137497 (2025)

Taxeringsvérde Riktvardeomréade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
78 000 SEK 2281098 130 kvm 600 SEK/kvm

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 34136497 (2025)

Taxeringsvérde Riktviardeomrade Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
20 200 000 SEK 2281098 18 395 kvm 1098 SEK/kvm

Tillhér byggnad
1

Véarderingsenhet hyreshus lokal 34135497 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade Lokalyta Hyra

270 000 SEK 2281098 303 kvm 116 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

Nej 1966 2022 1966

Tillhor byggnad
(B
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PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

SUNDSVALL

BRF SKONSHUS NR 11 SUNDSVALL, LGH NR 181

2025-10-22

Varderingsenhet hyreshus bostad 34134497 (2025)

Taxeringsvérde Riktvardeomrade Bostadsyta Hyra
68 000 000 SEK 2281098 14 636 kvm 15 002 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
Nej 1966 2022 1966
Tillhér byggnad
1
Allménna delen
Atgéard
Fastighetsréttsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1965-11-10 2281K-1605SKO
Sammanlaggning 1967-02-07 22-SKS-2198
Ursprung
Sundsvall Finsta 1:26
Sundsvall Vastland 12:1, 26:1
Lage, Karta
Omrade Typ N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)
1 Markomrade 6927398.1 621345.1
Areal
Omréde Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Total 12 956 m? 12 956 m? 0m?
Tidigare beteckningar
Beteckning Omregistreringsdatum Akt

Y-Skén Gradsaxen:1
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