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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 2025-12-06.

1.4 Sarskilda forutsattningar

Vardeutldtande avser tomtratten inklusive byggnader, ej marken som
ags av Séderhamns kommun. Varderingsobjektet bendmns dven
fastigheten i texten men avser alltsd tomtratten inkl byggnader.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning SODERHAMN SODERALA-SUNNANA 3:122, TOMTRATT

Adress Bjdrneborgsvégen 8
82668 Bergvik

Omréde Bergvik

Uppldtelseform Tomtratt, avgift for narvarande 3 720 kr/ér
D-nr F-1928-25-21

Nybyggnadsdr 1977

Vdardedr 1977

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

SODERALA-SUNNANA 3:122, TOMTRATT i Séderhamn kommun ligger ca
1,7 mil fr&n centralorten och med ca 1 km till Bergvik med skola,
livsmedel och halsocentral. Omgivningen utgdrs av villor och dlven.

Varderingsobjektet dr bebyggd med ett suterrdngvilla hus i tvé plan.
Uppférd med kdallargrund (suterrdngplan), fasad trapanel, fonster 2-glas
och yttertak betongpannor. Boarean uppgdr till 171 m?, férdelat pé& 8
rum och kok. Biarean uppgadr till 53 m2. Notera! Bostaden har stétt
oanvdnd en tid med tydliga spdr av frys- och fuktskador i vatten- och
varmeledningar m.m.

Det finns Gven dvriga byggnader sdsom forrdd.

Markarealen uppgdr till 992 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
hogbevuxen fradgdrd med grdsmatta, buskar och frad.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per december 2025

375 000 KRONOR

Trehundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 356 tkr - 394 tkr

(S J
Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 2193
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 0,34
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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
nyttjanderdttsavtal, férsakringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, mark&goslag och byggnadsareor har gj
kontrollméatts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skett.

Besiktning

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2025-12-03 av Peder
Lindblom. Vid besiktningen deltog personal frdn kronofogden utan
ndrvaro av fastighetsdgaren. Vardebeddmningen grundar sig pd
varderingsobjektets standard och skick vid besiktningen. Besiktningen
utgdrs av en oversiktlig okuldr syn av byggnader samt mark&goslag och
ar inte av sddan karaktdr och omfattning att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kbparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken.
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4.2

Hallbarhet
Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2027-04-06, energiklass B.
Kalla: Boverket.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att &ldggas hinder eller
begrdnsningar med hanvisning till gdllande miljdlagstiftning.
Vdarderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
forekommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i LAnsstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kélla Metria.
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5.1

Beskrivning varderingsobjekt
Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget inom planlagt omrade. Kélla: Metria

Pl an

BYGGNADSPLAN Dat um Akt

- 1967-08- 24 21- SOA- 2014
- Laga kraft: -

Anér kni ngar

GENOVFGRANDETI DEN HAR UTGATT

5.2 Tomt och lage

Areal totalt 992 m?

Obebyggda delar HOgbevuxen traddgdrd med grdsmatta, buskar och
trad

Lage Klass 3: Strandndra mer an 75 m men hogst 150 m

Omgivning Villor och alven

Avstand 17 km till kommunens centralort

1 km till Bergvik

5.3 El, vatten, aviopp och bredband

El El anslutet till allm&nt nat
Avstangt *

Vatten Kommunalt
Avstangt *

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersdkning rekommenderas.

Spdr av sénderfrusna vattenledningar.
Avlopp Kommunalt
Avstangt *

Godkdand funktion ej verifierad. Kontakt med
kommunen samt vidare teknisk undersokning
rekommenderas.

Bredband via fiber  Information saknas.

¥ Avstangt/ej i bruk vid besiktningstillfallet. Vidare undersdkning
rekommenderas for att sakerstdlla funktion.

Nd&gon sarskild utredning gdllande el, vatten, aviopp och bredband
samt godkand anladggning har inte utforts.
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5.4 Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp Suterré@ngvilla

Alder Byggdr 1977 Kdlla: Metria

Boarea 171 m? Kdlla: Metria
Fordelat pd 8 rum och kdk

Biarea 53 m?

Vaningar Tva plan

Entrévaning

Entré med halll, stort kdk, alllum med utgdng fill
balkong, vardagsrum, dusch/wc och 2 sovrum.

Vaéning 1 tr Suterr@dngplan med allrum med &dppen spis, 4 sovrum,
tvattstuga, pannrum, bastu/dusch och wc.
Grund Kallargrund (suterrdngplan)
Stomme Tr&/betong
Fasad Trapanel
Fénster 2-glas
Yttertak Betongpannor
Balkong & uteplats  Balkong
Invandiga ytskikt
Golv Laminat och plastmatta. Spdr av fuktskador i form av
resta golv pd& vissa stdllen, frémst p& suterrdngplan.
Végg Tapet och mdlade
Tak Vita takskivor
Uppvdarmning Vattenburet vé@rmesystem via radiatorer fill
bergvarmepump (Fabrikat okdnt).
Avstangd.
Spdr av sénderfrusna varmeledningar vid radiatorer.
Eldstad Oppen spis. Godkand funktion eldstad ej verifierad,
vidare undersdkning rekommenderas.
Funktion ej verifierad. Teknisk undersdkning
rekommenderas.
Ventilation Sjalvdragsventilation
K&k Elspis (Husgvarna), koksflakt (okdnt marke), diskmaskin

(Cylinda), frys (Husgvarna), kyl/frys (Husgvarna)
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Hygienrum

Hygienrum 2

Hygienrum 3

Tvattstuga

Helhetsintryck

Parallellt kdk, med matrum. Inredning med &ver- och
underskdp. Modern standard.

Modern standard avseende inredning. Dock har el,
vatten och avlopp varit avstdngt en langre tid, sGmre
skick. Overgivet och sénderfruset skick

WC/dusch pd entrévéning, golv plastmatta, vaggar
kakel

WC, tvattstall, dusch
Modern standard

Modern standard avseende inredning. Dock har el,
vatten och avlopp varit avstdngt en langre tid, sGmre
skick. Overgivet och sdnderfruset skick

Dusch/bastu pd suterrdngvdning, golv plastmatta,
vaggar plastmatta

Dusch, bastu
Duschalkov, bastu samt utrymme for omkladning.

Normal standard avseende inredning. Dock har el,
vatten och avlopp varit avstdngt en langre tid, sdmre
skick. Overgivet och sdnderfruset skick

WC pd suterrédngvdning, golv plastmatta, véggar
Mdélade

WC, tvattstall

Normal standard avseende inredning. Dock har el,
vatten och avlopp varit avstdngt en langre tid, sGmre
skick. Overgivet och sdnderfruset skick

Tvattmaskin (Electrolux), torktumlare (UPO), tvattbank
Golv plastmatta, vaggar Mélade

Normal standard, Dock har el, vatten och. avlopp
varit avstangt en langre tid, sGmre skick. Overgivet
och sénderfruset skick.
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Lag standard, sémre skick. Huvudbyggnad i 6vergivet
och sdnderfruset skick, bl a tydliga spdr av
sonderfrusna vatten och varmeledningar, invandiga
ytskikt som tagit skada av att byggnaden varit
ouppvarmd, bl a kraftigt buktande/resta golv i
suterrdngplan, tydlig fuktskada till vénster om den
dppna spisen pd suterrdngplan, takpannor som ligger
fel och risk for otatt yttertak m.m.

5.5 Ovrig byggnad

Férrad Byggnad med trakonstruktion pd plintfgrund med trd
fasad och plattak.

L&g standard, sémre skick
Byggnadsarea: 12 m? (uppskattad yta)

5.6 Ovrigt

Férscéikring Information saknas

5.7 Handrackning

Vid besikthingen var varderingsobjektet till storre del avflyttad och
tomstalld byggnad.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vénda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handréckning (avhysning). En sddan handréckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde till bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kéllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala for handréckning
som behdvs for filltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar p& tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Vdrderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgédng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid 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@mforelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
j@mforbara varfér normering till 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 godkdnd av Samhallsbyggarna och styrelsen fér
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
genomfodra vardebeddmningen.
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Ekonomiska data

NAgon sdrskild utredning avseende lantmateriférrdtining, anteckningar,

inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och

gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utférts.

7.1 Anteckningar

7.2 Inteckningar/pantbrev

Kalla: Metria

‘ Ut néit ni ng 2025- 08- 15, 620 823 SEK, Beslutsnr 12254410801: 2025-08-21, D-2025-00295048: l‘

Totalt 7 infeckningar om 680 000 kr:

Nr

NON O A WDN —

Belopp
176 400 kr
63 000 kr
30 000 kr
15 000 kr
16 000 kr
199 600 kr
180 000 kr

Inskrivningsdag

1977-01-05
1977-01-05
1977-01-05
1977-08-31
1983-12-21
2011-09-27
2018-03-29

Akt Kdlla: Metria
77160

77161

77162

7716225

83/16759

11/23805
D-2018-00139624:2

7.3 Taxeringsvarde

Typkod

Taxeringsar

Taxeringsvarde

varav byggnad

varav mark

220: Smdhusenhet, bebyggd
2024
1 119 000 kr

869 000 kr

250 000 kr

Kalla: Metria
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Séderhamns kommun ligger i Halsingland, i Gavleborgs Ian, vid
Bottenhavets kust. Kommunen har en varierad geografi med skdrgard,
skogar och jordbrukslandskap. Séderhamn ar den stoérsta tatorten och
kommunens centralort, medan mindre orter som Ljusne, Bergvik,
Sandarne, Marmaverken och Mohed ocksd har en betydande
befolkning. Kommunen har en befolkning pé cirka 24 800 personer
(2023, MSCI), varav majoriteten bor i centralorten Séderhamn, medan
landsbygden och de mindre orterna har en jdmn férdelning av
invénare. Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan ér
1995 fill &r 2023.

30000

29000

uuuuu

'3 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Invanare

995 1986 1997 1998 1999 2000 2001 2002 200:

Forbindelser och vagnat

Séderhamns kommun har goda kommunikationer och ligger vid E4,
vilket ger smidiga vagférbindelser till bland annat Gavle och Sundsvall.
Séderhamns jarnvéagsstation erbjuder snabbtagsforbindelser med SJ:s
tdg pd Ostkustbanan, viket gér det enkelt att pendla till Stockholm och
Umed. X-trafik skdter den lokala och regionala busstrafiken och
férbinder kommunen med narliggande orter i Gavleborgs 1an.
Séderhamns skargdrd har ocksd battrafik under sommaren, och
flygplatsen i nGrheten (S6derhamn Flygplats) har fidigare anvants for
bdde civil och militar flygtrafik.

Naringsliv
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Séderhamns naringsliv har historiskt varit praglat av skeppsbyggeri,
sdgverk och mekanisk industri. Idag dr kommunen en plats for
smafoéretag och entreprendrskap, dér féretag inom teknik, handel och
turism vaxer. Det finns ungefdr 1 400 registrerade féretag i kommunen.
Stérre arbetsgivare i kommunen inkluderar Vallviks Bruk AB, SCA Timber,
Séderhamns kommun och Region Gavleborg, samt féretag inom logistik
och skogsbruk. Turismen spelar en viktig roll i kommunen, dar
Séderhamns skargdrd, Stend havsbad och friluftsomrdden som Hallmyra
lockar besdkare dret runt.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan drygt 5 000
m? (2014) och drygt 25 000 m? (&r 2017) (MSCI). Se diagram nedan:

Resultat: Soderhamn Kategori: Bygglovsarea Intervall: 1996-2024
nnnnn

nnnnn

ooooo

A

1996 1997 1968 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

— Total area
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8.2 Orisprisanalys

| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jamférbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omrédet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kalla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
74 - 198 m?, standardpodng 21 - 40, byggdr 1876 - 1984, areal tomt 630 -
4 027 m? under perioden 2023-02-20 och framat.

Sékningen genererade 28 st transaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 180 000 - 1 500 000 kr. | relation till boarean varierar
kdpeskilingen mellan 1 948 - 8 838 kr/m? med medel 5 468 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,5 - 1,9 med medel 1,2,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskilling
Séderhamn  Lynds 4:32 2023-07-17 154 76 21 1910 3880E L 0.7 1948 300 000
Séderhamn  Skale 8:8 2023-03-07 99 73 24 1962 1127 E L 0.5 2020 200 000
Séderhamn  Lynds 4:65 2023-06-13 87 23 1876 108 E L 0.6 2068 180 000
Séderhamn  Skale 8:8 2023-04-27 99 73 24 1962 1127 E L 0.5 2121 210000
Séderhamn  Kinsta 12:1 M.f. 2024-10-03 98 12 231938 2630 E L 0.6 2 295 225000
Séderhamn  Lynds 4:122 2024-04-29 113 30 251921 1570E L 0.7 2 654 300 000
Séderhamn  Séderala-Sunnand 5:12 Mf. 2024-07-19 99 26 1934 1570E L 0.5 3282 325000
Séderhamn  Myskje 5:18 2025-05-15 74 24 1937 960 E L 0.8 3783 280 000
Séderhamn Marmahem 2:51 2025-01-13 120 72 27 1962 991 E L 0.8 4291 515000
Séderhamn  Skale 8:14 2025-08-29 110 67 24 1961 983 E L 1,0 4545 500 000
Séderhamn Skale 1:13 2025-08-07 120 70 26 1932 1279 E L 1,2 5000 600 000
Séderhamn Marmahem 2:10  2025-04-07 74 74 26 1953 945 E L 0.9 5067 375000
Séderhamn  Séderala-Sunnand 1:31 Mf. 2024-02-01 116 45 28 1929 2318 N L 1,0 5086 590 000
Séderhamn  Séderala-Sunnand 3:57 2023-05-31 106 30 1923 1515E L 1.4 5943 630 000
Séderhamn Marmahem 2:34  2024-07-05 83 70 35 1962 1065E L 1,0 6024 500 000
Séderhamn  Myskje 5:45 2024-02-01 105 25 311932 1680E L 1.4 6190 650 000
Séderhamn  Lynds 4:69 2025-10-24 102 30 1910 1600 E L 1.3 6 568 670 000
Séderhamn  Myskje 5:38 2023-03-24 125 101 29 1932 1587 E L 1,6 6 600 825 000
Séderhamn  Séderala-Sunnand 4:17 2024-07-26 101 85 28 1939 1655 E L 1.3 6 683 675000
Séderhamn  Lynds 5:39 M.f. 2023-11-01 198 73 341979 4027 E L 1.4 7 070 1 400 000
Séderhamn Marmahem 2:45  2024-08-02 112 60 26 1959 930 E L 1,9 7 142 800 000
Séderhamn  Lynds 4:35 2023-07-05 11 35 341911 630 E L 1,6 7162 795 000
Séderhamn  Lynds 4:129 2024-08-09 98 28 1952 1276 E L 1.8 7 653 750 000
Séderhamn  Myskje 5:69 2023-02-20 196 16 40 1929 935E L 1.9 7 653 1 500 000
Séderhamn  Séderala-Sunnand 3:35 M.f. 2023-06-02 120 20 34 1908 3545 E L 1.7 8333 1 000 000
Séderhamn Marmahem 2:35  2025-08-19 95 95 331962 1155E L 1,2 8 421 800 000
Séderhamn  Myskje 5:47 2024-09-26 121 88 27 1931 1910 E L 1.8 8 677 1 050 000
Séderhamn Marmahem 2:12  2025-09-05 155 58 35 1984 1095E L 1,1 8838 1370 000
Medel 1,2 5468

Std=Standardpodng. Tomt=Areal fomt. Bel=Beldgenhet; E=Ej strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtrtt. K/T=K6peskiling/Taxeringsvarde
Tabell forsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett for orten normalt Idge. Bostaden
bestdr av en suterrdngvilla som statt kallstdlld och oanvénd en léngre tid
med tydliga spdr av frys- och fuktskador, viket medfér att
marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget beddms ligga
vasentligt under medelvardet fér referensobjekten och beddms uppgd

till 375 000 kr, motsvarande 2 193 kr/m?3.
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8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per december 2025

375 000 KRONOR

Trehundrasjuttiofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 356 tkr - 394 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 2193
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 0,34

Uppsala 2025-12-09
Varderingslinstitutet Norra AB

Peder Lindblom
Civilingenjor och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR MR

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt
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Huvudbyggnad, fasad mot anslutande vég. Huvudbyggnad, fasad mot Ljusnan.

Huvudbyggnad, fasad mot anslutande vag.  Sjduftsikt.

Utsikt frédn balkong.
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Fastighetskarta. Morkeringeh visar laget féri;/‘('-j}aeringsébjekfef. Kalla |
Metria
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Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Metria
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Or’ro’?o. Visar vérderingsobjee’rs fomtmark. Kdllo Metria

Sid 21 (22)



SODERHAMN
1 |

SODERALA-SUNNANA 3:122, TOMTRATT

PROPERATE 2025-12-06

VARDERINGSINSTITUTET

Bilaga lll Planritningar

Balkong
ﬂ Sovrum
Trappa
Vardagsrum ner
Hall/allrum
| Garage
Kok wel Sovrum -
Mart- dusch
rum
Planritning entréplan. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
D Altan under balkong
Forrad
Sovrum Sovrum
Qmkl. | We
. mm
Sovrum Pannrum Tvitts Sovrum
sfuga
Dusch bastu

Planritning suterr&ngplan. Ej skalenlig, avvikelser kan férekomma.
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