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VARDERINGSINSTITUTET

1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten, 86700412
erhdllit uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av
rubricerat varderingsobjekt.

1.2 Syfte och andamal
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.
Denna rapports anvandning ér endast for den part till viken den ar
utstalld for specifika dndamdl som anges hdri och inget ansvar
accepteras frédn tredje part for hela eller delar av dess innehdill.

1.3 Vardetidpunki

Marknadsvardet hénfor sig fill vardetidpunkten 2025-09-30.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun SANDVIKEN

Bostadsrattférening  BRF KALLANGET

Lagenhet nr 12-7834

Adress GULLHEDEN 3 A,
81171 JARBO

Omrdde Jarbo

Bostadsrattshavare  D-nr F-1400-25-21

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med lagenhetsnr 12-7834 i BRF KALLANGET i
Sandviken kommun ligger ca 15 km frédn centralorten och med 500 m fill
annan service (skola, foérskola). Omgivningen utgdrs av flerbostadshus
och smdhus.

Boarean uppgdr till 60,5 m? férdelat pd 2 rum, pd vaning 2 av 2. Balkong.

Mdanadsavgiften dr 4 868 kr/man. | avgiften ingdr varme, vatten tv-avgift
och carport.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per september 2025

575 000 KRONOR

Femhundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 546 tkr - 604 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 9 504

Sid 4 (20)



PROPERATE

SANDVIKEN
BRF KALLANGET, LGH NR 12-7834
2025-09-30

VARDERINGSINSTITUTET

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 2025-09-24 av Amanda
Karlborg. Vid besiktningen deltog 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 2028-09-27, energiklass C.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden

Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga yftskikt
Golv

Vagg
Tak
Kok

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 12-7834
VAning 2 av 2. Hiss finns €]

Hall, hygienrum, k&k, kliddkammare/férvaring, sovrum
och vardagsrum med utgdng fill balkong

61 m?

Fordelat pd 2 rok

Kdlla: Lagenhetsregistret

Balkong

Plastmatta och laminat

Tapet och mdlade

Malat

Elspis (Cylinda), kdksflakt (AEG), kyl/frys (Whirlpool)
Normal standard, normalt skick. Aldre kdk
WC/dusch, golv plastmatta, vaggar Vatrumstapet

WC, tvattstall, badkar, tvéttmaskin (Bosch),
torktumlare (Cylinda)

Normal standard, goftt skick. Modernt hygienutrymme

Till ligenheten finns Gven forrdd. Mojlighet att hyra
carportplats finns.

Normal standard, normalt skick. Huvudsakligen &ldre
ytskikt.
Modernt hygienutrymme.

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond
Pantsé&ttning

Handrackning

4 868 kr. | avgiften ingdr varme, vatten, tv-avgift
och carport. Kdlla: Bostadsréttshavaren

O kr
Nej

Vid besikthingen var varderingsobjektet normalt moblerad.
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5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kd&lla: Arsredovisning 2024

Bostadsrattsférening

Fastighetsbeteckning
Alder

Byggnader

Ytor Bost&der
Lokaler

Gemensamma ufrymmen
Garage
P-platser

Omgivning

Avstdnd

Kommentar féreningen

Bostadsrattstéreningen Kalldnget i Jarbo, orgnr
716413-5068

Sandviken Jarbo 28:1
Byggdr 1986
Flerbostadshus
Totalt 16 st IGgenheter och st lokaler
1013 m?
0Om2
Overnattningsrum/Igh, samlingslokal och cykelférrad

16st carportplatser

flerbostadshus och smdahus
15 km till kommunens centralort

500 m till skola/forskola.
VArdcentral i Sandviken.

Separat byggnad for férréd.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

Kontaktperson BRF

4012 000 kr, taxeringsdr 2025

3 036 573 kr, motsvarande ca 2 998 kr/m? totalyta
347 000 kr

Nyligen bytt v&rmepanna

Ingen hojning planeras inom ndrmaste fiden.
Ordférande Stig Eklund +46706076220
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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.

Denna rapports anvandning ér endast for den part till viken den ér
utstalld for specifika dndamdl som anges hdri och inget ansvar
accepteras fr&n tredje part fér hela eller delar av dess innehdll.
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Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning

Geografi och befolkning

Sandvikens kommun ligger i Gastrikland, i Gavleborgs |&dn, och &r kdnd
for sin kombination av industristad och naturskbna omrdden. Kommunen
domineras av skogar, sjdar och det vackra Storsjéon, som ar en central
del av landskapet. Centralorten Sandviken &r den storsta tatorten och
ett viktigt industriellt centrum. Andra tatorter i kommunen inkluderar
Jarbo, Ashammiar, Kungsgdrden och Storvik. Kommunen har en
befolkning pd& cirka 38 4600 personer (2023, MSCI), varav de flesta bor i
Sandviken, medan mindre orter och landsbygd har en jdmn férdelning
av invénare. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ar
1995 fill &r 2023.

Antal

97 1998 1889 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023
== Invénare

Forbindelser och vagnat

Sandvikens kommun har goda transportméjligheter med E16, som gar
genom kommunen och férbinder Sandviken med Gavle i éster och
Dalarna i véster. Kommunen har en jérnvagsstation i Sandviken, dér tég
gdr till Gavle, Stockholm och Borléinge, vilkket gor den till en bra
pendlingsort. X-trafik erbjuder bussférbindelser bdde inom kommunen
och till narliggande stader som Gavle och Falun. Narmaste storre
flygplats ar Stockholm Arlanda, som nds pd cirka 1,5 timme med bil eller
tag.

Naringsliv
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Sandvikens ndringsliv domineras av industrin, med Sandvik AB som den
storsta arbetsgivaren. Foretaget @r en global ledare inom verktyg,
materialteknik och gruvutrustning. Utéver industrin finns det ménga
féretag inom handel, service och teknik, samt en vaxande besdksndring
tack vare Kungsbergets skidanldggning, Storsjon och ndrheten fill
Gastriklands naturreservat. Kommunen arbetar aktivt med
féretagsutveckling och innovation, bland annat genom Gdavle-
Sandviken-regionens samarbete, for att starka féretagsklimatet och
skapa fler arbetstillfallen. Det finns ungefar 1 600 registrerade foretag i
kommunen.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat ndrmare 5 000 m 2
(2015) och n&stan 45 000 m? (A&r 2022) (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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Karta. Kalla: UCBV
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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& 2 rum
och kdk och boyta 61 - 63 m2.

Sékningen genererade 4 st transaktioner efter gallring. Képeskillingen

varierar mellan 500 000 - 725 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 8 064 - 11 983 kr/m? med medel 9 837 kr/m?2.
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Férening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift  Kvmpris Kdpeskiling
Brf Norrheden  Norrhedsvagen 5D 2024-12-12 63.4 2 2 1992 4879 9 384 595 000
Brf Kalldnget  Gullheden 3B 2024-10-24 60,5 2 2 1986 4833 9917 600 000
Brf Jarbohus 1 Oppsattarvdgen 5SA  2024-04-30 62 2 1 1988 2 502 8 064 500 000
Brf Kalldnget ~ Gullheden 3A 2024-03-07 60,5 2 11986 4315 11983 725 000
Medel 9 837
Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Framforallt varderingsobjektets normalgoda ldge samt normala
standard/skick medfor att marknadsvardet for varderingsobjektet
sammantaget beddms ligga omkring medelvardet for referensobjekten
och beddms uppgd till 575 000 kr, motsvarande 9 504 kr/m?.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per september 2025
575 000 KRONOR

Femhundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 546 tkr - 604 tkr

Nyckeltal
Kr/m?2 (marknadsvérde / boarea) 9 504

Gavle 2025-10-19
Varderingsinstitutet Norra AB

Amanda Karlborg
Master of Business & Management och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA
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<

Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritning
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaaa IV Fastiahetsutdraa

FastighetSok

metria

038 Allméan Taxering

Beteckningar

Beteckning uuiD

Sandviken Jarbo 28:1 909a6a7e-294f-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Distrikt Distriktskod

Jarbo 316012

Socken: jarbo

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-09-29

Fastighetsnyckel Léan- och kommunkod
2181
Senaste andringen i allmanna Senaste andringen i

inskrivningsdelen
1990-06-20

Adress

Adress

Gullheden1A,1B,3A,3B,3C,3D,3E,3F,3G,3H
811 71 Jarbo

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel

716413-5068 1/1
Brf Kallanget

C/O Brf Kallanget

Gullheden 3 A

811 71 Jarbo

Inskrivet agarnamn:
Bostadsrattsforeningen Kallanget

Berort fang

Kop (inklusive transportkdp): 1985-
09-20

Kopeskilling: 300 000 SEK (avser
hela fastigheten)

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 3
Totalt belopp: 7 205 000 SEK

Nr Status Belopp

1 4898 000 SEK
2 2029 000 SEK
3 Fastigheten har skriftligt pantbrev. 278 000 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantméteriet

Sida 1 av 4

Inskrivningsdag Akt
85/11974
Inskrivningsdag Akt
1986-09-25 86/13145
1986-09-25 86/13147
1986-09-25 86/13149

Kontorbeteckning

2025-09-29
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Telefonnummer
0771-63 63 63

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

A Samfallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samféllighet kan vara ofullstandig

Gemensamhetsanlaggningar

Sandviken Jarbo GA:6

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Byggnadsplan
Del av jarbo 54:1 mfl

Naturvardsbestammelser

Bestammelse

Vattenskyddsomrade
Jarbo

Datum Akt

1986-07-22 21-86:643
Genomf. slut: 1992-06-30

Datum Akt

2015-11-02 2181K-P15/8

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och lokaler 325485-0

(321)

Taxeringsar Taxeringsvéarde

2025 4012 000 SEK

Taxerade dgare

716413-5068

Brf Kallanget
C/O Brf Kallanget
Gullheden 3 A
81171 Jarbo

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 11859444 (2025)

Taxeringsvérde Riktviardeomrade
759 000 SEK 2181022

Tillhér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 11857444 (2025)

Sida 2 av 4

Samtaxerad Typ av fastighet

Nej Fastighet

darav byggnadsvéarde darav markvarde
3253 000 SEK 759 000 SEK
Andel Juridisk form
1.4

Bostadsrattsforeningar

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
1266 kvm 600 SEK/kvm

2025-09-29
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Taxeringsvéarde Riktvardeomrade Bostadsyta Hyra

3253 000 SEK 2181022 1013 kvm 1 033 000 SEK/ar
Under uppférande Nybyggnadsér Tillbyggnadsér Vardear

Nej 1986 1986

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrittsliga atgarder Datum Akt

Inlésen 1943-12-18 21-JBO-987
Fastighetsreglering 1989-05-30 21-89:253
Anlaggningsatgard 2010-05-05 2181K-03/54
Ursprung

Sandviken Djupdal 1:6,134,145, 2:6-7,9-12,45-46,51-52, 3:1

Sandviken Jarbo 1:3-4,7-8,11-13, 2:5,7,12-15, 3:3,5,7,11-14,16-18, 4:2-5, 5:8,15-16,25-28, 6:11-12,19,22,28-29,33-35,38-40,42,47-48,51-53, 7:7-
9,12,15,31,33-34,36-39, 8:14-21,26,32-33, 9:7,20,28,36-37,39-40, 10:2,16-18,20-21,23-32, 11:5,7-9,19-21,23,25-27, 12:10-14,20,22,26-27,29-30,32-33,
13:3-4,7-12,14-17, 14:10,13-14,27,45-48,59-64, 15:4-5, 16:6-7,14-18, 17:1, 18:1, 19:1, 23:1, 25:1, 26:1, 27:1

Sandviken Jarbo-Finnés 1:4,13-14,16-19, 2:8,12-13,20, 3:10-11,20,39, 4:11-14,19-20,26-27,36-38,55-57

Sandviken Kalltjarn 1:8,10-14,17-18,20-22

Sandviken Kadfallet 1:3-5

Sandviken Nordana 1:6-8,19,21-24, 2:8,12-13,18-24,27,30-31,34-36,49

Sandviken Vreten 1:2-3, 2:2-6, 3:3-7,10-11,15-17, 4:2,4-7

Avskild mark

Sandviken Jarbo 28:2-3

Lage, Karta
Omrade Typ N ( ™) E( ™)
1 Markomréade 6731945.1 587236.3

@ Fastighetsgrénser som visas i denna tjanst ar inte juridiskt bindande.

Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Total 2327 m? 2327 m? om?

Tidigare beteckningar

Sida 3 av 4 2025-09-29
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Beteckning Omregistreringsdatum Akt
X-Jarbo Jarbo 28:1 1980-12-01 21-80:1073

Kélla: Lantmateriet

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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