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1 SAMMANFATTNING

Vérderingsobjekt: Bracke lllern 8

Adress: Riksvagen 15 A-C

Lagfaren agare: Bracke kommun

Uppdragsgivare: Bracke kommun

Fastighetstyp: Typkod 321, Hyreshusenhet, bostader & lokaler
Uppdrag: Uppdraget ar att bedoma marknadsvarde.
Varderingsobjektet:

Varderingsobjektet bestar av hyreshus med framforallt bostader men dven en lokal, centralt belaget i
Bracke.

Fastigheten har idag ett antal vakanser pa ldgenheter men lokalen &r uthyrd.

Byggnaden har tegelfasad, papptak, 2-glasfonster, uppvarmning via fjarrvirme. Lagenheterna har
overlag dldre standard, i ndgon ldgenhet finns pagaende vattenskada.

Fastigheten omsatter for narvarande ca. 1.225.000 kr per ar med en genomsnittlig vinst pa ca. 40.000
kr per ar for de senaste tre aren. Exkl. finansiella poster.

Vardebedomning

Med foérutsattningarna och principerna som finns redovisade i detta utldtande har
marknadsvardet for Bracke lllern 8 bedémts till:

1.000.000 kr +/- 250.000 kr

Marknadsvarde

Mars 2025
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2. UPPDRAG

2.1 Uppdragsgivare

Bracke kommun

2.2 Uppdrag

Uppdraget ir att bedéma fastighetens marknadsvarde.
2.3 Virdetidpunkt

Mars 2025
3. VARDERINGSUNDERLAG

3.1 Sakuppgifter och kallor

virdebeddmningen grundar sig pa foljande material och uppgifter:
-Fastighetsutdrag.

-Besok vid fastigheten.

-Redovisade siffror fran uppdragsgivaren

-Risk for markféroreningar enligt Naturvardsverket & Lansstyrelsen

Virderingsmannen ansvarar inte for eventuella felaktiga sakuppgifter, oavsett om dessa ar lamnade
av uppdragsgivaren, olika myndigheter eller hdmtade ur offentliga register. Vardebeddmningen
forutsatter att erhallna uppgifter ar korrekta.

4. VARDERINGSOBJEKTET

4.1 Fastighetsspecifika uppgifter

Fastighetsbeteckning: Bracke lllern 8

Adress: Riksvagen 15 A-C

Omrade: Bracke

Lagfaren agare: Bracke kommun, 212000-2460

Fastighetsareal: 4.201 kvm.

Ytor: Lokaler 74 kvm, lagenheter 1.647 kvm (Enligt taxeringsinformation).

Taxeringsvarden: Mark: 703.000 kr, byggnadsvarde: 3.327.000 kr. Totalt: 4.030.000 kr. (2022).
Byggar: 1962.

Pantbrev: O st.

Anvindning: Virderingsobjektet bestar av bostader samt 1 lokal.
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4.2 Lage och omgivning

Varderingsobjektet dr centralt beldget i Bracke med narhet till goda kommunikationer med tag &
buss. | centrala Brécke finns ocksa mataffarer, butiker, restauranger, systembolag, skola F-9 &
forskola. Bricke ar ett mindre samhdlle mellan Sundsvall och Ostersund med gles bebyggelse i
naromradet.

4.3 Virderingsobjektet

Varderingsobjektet bestdr av hyreshus med framférallt bostdder men dven en lokal, centralt belaget i
Bracke. Byggnaden ar i tre plan ovan mark samt delvis killare med ligenhetsforrad, cykelforrad samt
f.d. pannrum som nu inrymmer fjérrvirmecentral.

Fastigheten har idag ett antal vakanser pa ldgenheter men lokalen &r uthyrd.

Byggnaden har tegelfasad, papptak, 2-glasfonster, uppvarmning via fjarrvirme. Ligenheterna har
Overlag dldre standard, i nagon lagenhet finns pagaende vattenskada

4.4 Planforhallande

Fastigheten omfattas av detaljplan & vagplan.

4.5 Servitut och inskrivningar.

Fastigheten belastas en last gdllande ledningsratt fjarrvirme.
4.6 Miljorisker

Riskklassificering enligt Atrax-modellen:

Foérekomst av fororeningar i mark och/eller grundvatten kan innebéra begrinsningar i hur fastigheten
far anvéndas med avseende pa risker for manniskors hilsa och kan innebira kostnader kopplat till
bl.a. miljétekniska markundersékningar och efterbehandlingsatgirder. Klassificering av risker med
avseende pa markfroreningar i foreliggande modell baseras i huvudsak pa Linsstyrelsens databas
Over misstankta eller konstaterade fororenade omraden i Sverige, EBH-stédet.

Riskklassificering av ett objekt innebdr att det gors en dversiktlig bedémning av de risker for
manniskors hdlsa och miljon som det fororenade omradet kan innebira idag och i framtiden. Det
finns fyra olika riskklasser:

- Riskklass 1, mycket stor risk
- Riskklass 2, stor risk

- Riskklass 3, mattlig risk

- Riskklass 4, liten risk

Pa denna fastighet bedéms det inte finnas ndgon betydande miljorisk.
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5. VARDERINGSTEORIER OCH METODER

5.1 Begreppet marknadsvarde

”Med marknadsvirde avses sannolikt pris vid en ténkt férsaljning vid en fri och 6ppen marknad.
Forsdljningen forutsatts ske vid vardetidpunkten efter att fastigheten varit utbjuden till forsaljning pa
ett for fastigheten sedvanligt sitt under en normal marknadsféringstid.”

Vid den tinkta forséljningen far inte féreligga ndgot tvang att Gverlata fastigheten och inte nagra
speciella partsrelationer.

5.2 Védrderingsmetod

-Ortsprismetod dar viardebedémningen utférs med ledning av betalda priser fér likartade objekt, sa
kallade jamforelseobjekt. Fastigheterna dr mycket séllan helt jamférbara varfér normering till
vardebdrande faktor maste ske.

-Direktavkastning, en bedomning av driftnetto/pris (%) som en képare har att ta stalining till utifran
vilken risk man ar villig att ta.

Denna typen av fastighet med motsvarande lige bedéms ha ett krav pa cirka 10% direktavkastning.

Fastigheten har for narvarande ett genomsnittligt driftnetto 6ver de senaste tre dren om cirka 40.000
kr/ar efter drift & underhall. Drift & underhall under de senaste tre aren har uppgatt till i genomsnitt
686 kr/kvm/ar vilket bedéms vara hogt da kreditinstituten vid beldning réknar pa 400 kr/kvm/ar
vilket skulle ge 668.400 kr/ar. Beror troligen pa eftersatt underhall i fastigheten.

Ett avkastningskrav om 10% skulle ge ett véarde pa cirka 400.000. | en cash flow kalkyl med 60%
belaning skulle det ge en vinst pa cirka 25.000 kr/ar efter lanekostnader. Byggnaden i sig betingar ett
visst grundvarde varfér vi beddmer att virdet kan séttas hogre. Taxeringsvérdet anses vara for hogt
varfor K/T-metoden ej anvants.

6. BILAGOR
6.1 Fastighetskarta
6.2 Bilder

6.3 Fastighetsutdrag

Maklarhuset Sundsvall

Reg. Fastighetsmiklare

070-314 51 00, katarina.bufvers@maklarhuset.se
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