v
PROPERATE

VARDEN AR GLOBALA. VARDERINGAR AR LOKALA.

VARDEUTLATANDE

Kommun BODEN
Fastighetsbeteckning BODEN BUDDBYN 7:23
Vardetidpunki 2025-10-12

Foto huvudbyggnad med vit trafasad, rodmalat éldre forréd.

Féretag Varderingsinstitutet Norra AB Telefon 026-10 29 04
Adress c/o A. Sundqvist AB E-post norra@properate.se
Varmbolsvégen 7, 641 51 Kafrineholm Hemsida www.properate.se


mailto:norra@properate.se
https://www.properate.se

PROPERATE BODEN BUDDBYN 7:23

VARDERINGSINSTITUTET 2025-10-12

Innehallsférteckning
1 Uppdraget 3
2 Vardebedomning sammanfattning 4
3 Vvarderingsundefog 0 5
4 Halbarhet 3
5 Beskrivning varderingsobjekt 7
6 Varderingsteorier och -metoder 10
7 Ekonomiskadata 11
8 Marknadsvardebedomning 12
Bilaga I Foton vtvandigt 17
Bilaga It Kartor 18
Bilaga lll Planritningar 20

Sid 2 (21)



BODEN
BODEN BUDDBYN 7:23

PROPERATE 2025.10.12

VARDERINGSINSTITUTET

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 2025-10-12.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning BODEN BUDDBYN 7:23

Adress Buddbyvagen 80
96142 Boden
Omrdde Overluled
Uppldtelseform Aganderatt
D-nr F-1422-25-25
Nybyggnadsdr 1909
Vdardedr 1929
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

BODEN BUDDBYN 7:23 i Boden kommun ligger 5 km fr&n centralorten
och med 3 km till annan service. Omgivningen utgdrs av gles
bebyggelse.

Varderingsobjektet ar bebyggd med ett friliggande hus i tvd plan med
kallare. Uppfoérd med kdallargrund, fasad trapanel, fénster 3-glas och
yttertak pl&t. Boarean uppgdr till 93 m?, férdelat pd 2 rum och kok.
Biarean uppgdr till 45 m2.

Det finns Gven 6vriga byggnader sdsom forrdd.

Markarealen uppgdr till 1 161 m?, vars obebyggda delar utgdrs av
tradgdrd, grésmatta och buskar.

2.3 Marknadsvarde

s a
Marknadsvarde per okiober 2025

2 200 000 KRONOR

Tvamiljonertvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 090 tkr - 2 310 tkr

\ J
Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvarde / boarea) 23 656
K/T (marknadsvérde / taxeringsvérde) 2,78
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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 2025-10-08 av Lars
Lindgwist. Vid besiktningen deltog personal frén Kronofogden.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besikthingen. Besikthingen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och drinte av sédan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller képarens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4.2

4.3

Hallbarhet

Energideklaration

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det &r sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ér skyldig att I&ta
uppratta energideklaration infér en forsalining. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underldtit att fullgdra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt tilltrdde till byggnaden 1&ta
uppratta en energideklaration p& sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljocertifiering
Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutsattningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att dldggas hinder eller
begransningar med hanvisning till gdllande miljdlagstiffining.
Varderingen forutsatter att inga miljéskulder i mark eller byggnad
férekommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt fororenade omrdden. Kélla Metria.
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Beskrivning varderingsobjekt

Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrdde.

Bygglov

5.2 Tomt och lage

Areal totalt
Obebyggda delar
Lage

Omgivning
Avstdnd

Ingen indikation p& om/tilloyggnad de senaste 10
dren noterades. For vidare information kring bygglov
rekommenderas kontakt med kommunen.

1161 m?

Trédgdrd, grasmatta och buskar
Klass 4: Inte strand eller strandndra
Gles bebyggelse

5 km till kommunens centralort

3 km till forskola/skola

5.3 El, vatten, aviopp och bredband

5.4

El

Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet till allmant nat

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

Kommunalt
Kommunalt

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

Nej

NAgon sarskild utredning gdllande el, vatten, avliopp och bredband
samt godkd&nd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea

Vdaningar

Friiggande
Byggdr 1909, om/tilloyggt 1929 Kdlla: Metria
9?3 m? Kdalla: Metria

Fordelat pd 2 rum och kdk
45 m?2

Tvd plan med kéllare
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Kdllarvéning

Entrévaning

Vaning 1 tr
Grund

Stomme

Fasad

Fénster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Tvattstuga

Tvattstuga/pannrum/forréd

Hall, wec, kdk allrum

Sovrum, blivande badrum, blivande allrum
Kallargrund. Dranerad

Timmer. Aldre hus som nyligen é&r tillbyggt.
Tr&

Trépanel. Grundmalad frén fabrik.

3-glas

Pl&t

Altan

Parkett, plastmatta, trd, golvspdnskiva. Renovering
pdagdr

Tapet, timmer, trd, gips. Renovering pagdr

Mdlat. Renovering pAgdr

Vattenburet vé@rmesystem via golvvarme till elpanna
(Nibe).

Kamin. Godkdnd funktion eldstad ej verifierad, vidare
undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation

Spishdll (IKEA), ugn inbyggd (IKEA), kdksflakt (IKEA),
diskmaskin (IKEA), kyl/frys (Samsung)

IKEA kok i vinkel med kdksd
God standard, gott skick

WC pd entrévdaning, golv plastmatta, véggar
Trapanel

WC, tvattstall
Normal standard, normalt skick

WC/dusch pd vaning 1 trappa, golv Golvspdnskiva,
vaggar Gips

Badrum under uppférande
Tvattmaskin (Evita), torktumlare (Cylinda)
Golv betong, vaggar Putsade

Normal standard, normalt skick

Sid 8 (21)



PROPERATE

BODEN
BODEN BUDDBYN 7:23
2025-10-12

VARDERINGSINSTITUTET

Helhetsintryck God standard, gott skick. Omddmet gdller de
fardigstallda delarna av huset. Renovering p&gdr.

5.5 Ovrig byggnad

Forréd Trédstomme, trépanel, pldttak
Lag standard, sémre skick
Byggnadsarea: 25 m? (uppskattad yta)

5.6 Ovrigt

Férsékring Upppgift saknas

5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet moblerat. P& tomten fanns
normalt med saker..

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handrdckning (avhysning). En sédan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tilltréde fill bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdatt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands fér ett
normalt boende och éven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan déremot f& betala fér handréckning
som behdvs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljofarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.
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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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7 Ekonomiska data

N&gon sdrskild utredning avseende lantmdateriférrdttning, anteckningar,
inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och
gemensamhetsanldggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Anteckningar Kélla: Metria
| Umitning 2025-05-05, 1 321 634 SEK jante ranta och kostnader (01-250711-25): 2025-05-07, D-2025-00158608: 1

7.2 Inteckningar/pantbrev

Totalt 6 inteckningar om 1 360 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria
1 120 000 kr 1985-01-09 85/300
2 50 000 kr 1987-04-29 87/2945
3 80 000 kr 1990-07-25 90/4258
4 170 750 kr 2020-02-06 D-2020-00046975:3
S 679 250 kr 2020-02-06 D-2020-00046975:4
6 260 000 kr 2022-09-19 D-2022-00380509:1
7.3 Rattigheter . :
Kdélla: Metria
Andanal Rat t sf 6r hal | ande Rattighetstyp Bet eckni ng
VAG FORMAN OFFI CI ALSERVI TUT 25- F1988-416. 1

Ovrig berorkrets, kan vara ofull stédndig
For man: Boden BUDDBYN 7: 23
Last: BCDEN BUDDBYN 8: 1, BODEN BUDDBYN 7: 27

Andanal Rat t sf 6r hal | ande Rattighetstyp Bet eckni ng

VATTEN OCH AVLOPP LAST LEDNI NGSRATT 25-F1982-255. 1
Bi | dni ngsat gard
LEDNI NGSRATTSATGARD
Ovrig berorkrets, kan vara oful | stéandig
For man:
Last: Boden BUDDBYN 7: 23
7.4 Taxeringsvarde
Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd
Taxeringsar 2024
Taxeringsvérde 792 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 504 000 kr
varav mark 288 000 kr
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Bodens kommun ligger i den norddstra delen av Norrbottens I&n.
Kommunen bestdr av bdde skogs- och vattenomrdden, dér Boden ér
centralorten. Kommunen har en befolkning motsvarande 27 943
personer (2023, MSCI), dér en betydande del bor i centralorten Boden.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen sedan &r 1995 till ar
2023.

30500
28500

28500

8000
27500
27000
26500
26000 .
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 20022003 2004 20052006 2007 200820092010 2011 201220132014 201520162017 2018 20182020 2021 20222023
= Invanare

Forbindelser och vagnat

Bodens kommun har en yta pd cirka 4 291 km2. Kommunen har goda
vagforbindelser till andra delar av Norrbotten och Sverige genom E4
och riksvag 97, som passerar genom kommunen. Dessa vagar kopplar
Boden fill omkringliggande omrdden. Bodens kommun samarbetar med
Lanstrafiken Norrbotten och tilhandahdller ett bussnatverk som técker
transport inom och utanfér kommunen. Boden centralstation erbjuder
tagférbindelser fill bland annat Luled (cirka 30 minuter), Kiruna och
Stockholm. Den nédrmaste flygplatsen ar Luled Airport, beldgen cirka 40
minuter med bil frdn Boden centrum. De storsta ndrliggande stdderna ér
Luled, Pited och Kiruna, alla inom ndgra timmars avstand.

Antal

Ndaringsliv
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Boden dr en diversifierad ndringslivskommun med starka sektorer inom
férsvar, skogsndaringen, offentlig verksamhet och turism. Kommunen har
over 4 100 registrerade féretag. Bodens kommun arbetar med
ndringslivsutveckling och erbjuder stéd och rddgivning till féretagare. De
storsta arbetsgivarna finns inom offentlig sektor och ér Bodens kommun,
F&rsvarsmakten och Region Norrbotten. Den stdrsta privata
arbetsgivaren i kormmunen &r Inre Kraft i Norr AB. Kommunen har ocksé
en betydande industriell nGrvaro med féretag som H2 Green Steel som
planerar att etablera en stor, industriell anldggning i kommunen och
som kommer erbjuda ménga arbetstillfallen. Utdver detta spelar
besdksndringen en viktig roll med sevardheter som Bodens Fastning,
Western Farm och dventyrsbadet Nordpoolen. Bodens kommun har
ocksd ett rikt féreningsliv och starka lokala nétverk. Evenemang och
akftiviteter inom sport och kultur, som Boden Alive och olika
sportturneringar, bidrar fill naringslivet och lockar besdkare till regionen.
Naturupplevelser, som vandring, fiske och skiddkning i de omgivande
naturomrddena, ér ocksd viktiga delar av turismen i Bodens kommun.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan cirka 3 000
m? (Ar 2014) till nGrmare 90 000 m? (&r 2023) (MSCI). Se diagram nedan:

100000
80000
80000
70000

60000

m2

30000

m:an--uI'IHHH | innanl | |Hw|l M‘
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= Total area
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8.2 Oirtsprisanalys

| 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
79 - 149 m?, standardpodng 26 - 39, byggdr 1910 - 1991, areal tomt 817 -
1 988 m? under perioden 2022-07-11 och framat.

Sékningen genererade 17 st fransaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 1 225 000 - 3 050 000 kr. | relation fill boarean varierar
képeskilingen mellan 10 483 - 26 548 kr/m? med medel 17 069 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,0 - 3,7 med medel 1,8,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Boden Buddbyn 3:34 2025-09-15 124 39 1934 1566 E L 1,0 10483 1 300 000
Boden Svartbjérsbyn 6:53  2025-05-05 136 30 35 19%0 1059 E L 1.3 18345 2 495000
Boden Svartbjérsbyn 10:56 2025-01-15 95 43 36 1972 875E L 1.2 18947 1 800 000
Boden Svartbjérsbyn 5:64  2024-12-30 116 52 30 1974 817E L 1.2 14224 1 650 000
Boden Buddbyn 5:93 2024-11-29 137 29 1974 1914 E L 1.4 12956 1775 000
Boden Svartbjoérsbyn 8:21  2024-10-18 138 36 1991 1038 E L 1.1 16304 2 250 000
Boden Svartbjorsbyn 4:153 2024-08-16 149 52 321978 1046 E L 2,3 20 469 3 050 000
Boden Svartbjérsbyn 6:47  2024-02-12 115 115 351977 1073 E L 1.4 14347 1 650 000
Boden Svartbjorsbyn 10:68 2024-02-01 117 65 39 1973 910 E L 1.5 14957 1 750 000
Boden Svartbjérsbyn 10:35 2023-08-01 130 65 30 1950 1569 E L 20 14576 1895000
Boden Svartbjérsbyn 10:51 2023-06-30 109 55 321972 1015E T 1.3 12385 1 350 000
Boden Svartbjérsbyn 10:23 2023-01-16 108 74 36 1932 1T160E L 1.8 16620 1795000
Boden Svartbjoérsbyn 5:72  2022-12-15 113 143 33 1975 1050 E L 2,6 26548 3 000 000
Boden Svartbjoérsbyn 6:46 2022-10-14 127 79 351976 1015E L 2,1 20472 2 600 000
Boden Svartbjoérsbyn 10:24 2022-10-14 105 52 28 1932 1116 E L 3.7 26190 2 750 000
Boden Bjorkelund 9:19 M.f. 2022-09-30 138 22 331910 1988 E L 22 16847 2325000
Boden Svartbjérsbyn 3:35 2022-07-11 79 42 26 1956 1247 E L 2,0 15506 1225 000
Medel 1.8 17069

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

Framforallt vérderingsobjektets Idge och att huset genomgdr en
helrenovering ddr vissa delr ej ér fardiga god standard. Goftt skick,
medfér att marknadsvardet for varderingsobjektet sammantaget
beddms ligga éver medelvardet for referensobjekten och beddms
uppgd till 2 200 000 kr, motsvarande 23 656 kr/m?.

Renoverat kdk nytt virmesystem och nya fonster,

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per oktober 2025
2 200 000 KRONOR

Tvamiljonertvahundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 2 090 tkr - 2 310 tkr

Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 23 656
K/T  (marknadsvérde / taxeringsvérde) 2,78
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Umed 2025-10-21
Varderingsinstitutet Norra AB

CoA fnanls

o
-

Erik Hernblom
Jagmastare, Civilekonom och Auktoriserad

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

R e

SAMHALLSBYGGARNA

\// ‘% \
Lars Lindgwist
Fastighetsvarderare
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Bilaga | Foton utvandigt
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Foto huvudbyggnad med vit tréfasad och Foto huvudbyggnad med vit tréfasad
stor altan

Foto dldre forrdd med rod tréfasad, grona
och vita detaljer.

Sid 17 (21)



PROPERATE BODEN BUDDBYN 7:23

VARDERINGSINSTITUTET 2025-10-12

Bilaga Il Kartor

PNERES
Fésfighefﬁkor‘fd. Morke'ringen visar laget for vé‘:rderingsobjek’re. Kélla
Metria

Fastighetskarta. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kdlla Meftria
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Ortofoto. Visar vérderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga lll Planritningar
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Allrum

Altan

Planritning. Entréplan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Blivande
badrum

Blivande allrum

Planritning. Ovre plan. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.

Sid 21 (21)


http://www.tcpdf.org

