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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 2025-10-21.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning SUNDSVALL NJURUNDA-NYLAND 1:12

Adress Flintdsvégen 6
86291 Kvissleby

Omrdde Juniskar

Uppldtelseform Aganderatt

D-nr F-1379-25-22

Nybyggnadsdr 1929

Vdardedr 1929

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

NJURUNDA-NYLAND 1:12 i Sundsvall kommun ligger 15 km fré&n
centralorten och 3,5 km fran Kvissleby centrum ddr det finns ett visst
serviceutbud. Omgivningen utgdrs av villor och skog/natur med ndrhet
till havet.

Varderingsobjektet ar bebyggt med ett husi tvd plan. Uppférd med
krypgrund, fasad med trépanel samt yttertak med plé&t. Boarean uppgdr
till 115 m?, fordelat pd 5 rum och kdk. Biarean uppgdr till 5 m2.

Markarealen uppgdr till 1 852 m? och férdelas pd 2 st delomrdden.
Obebyggda delar utgors av traddgdrd med grédsmatta, buskar och trad.

2.3 Marknadsvarde

s A
Marknadsvarde per oktober 2025

1 500 000 KRONOR

Enmiljonfemhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 400 tkr - 1 600 tkr

(S J
Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 13 043
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,11
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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 2025-10-21 av Malin von
Sicard. Vid besiktningen deltog personal frdn Kronofogden och
fastighetségaren. 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

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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5

Beskrivning varderingsobjekt

5.1 Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

5.2 Tomt och lage

5.3

5.4

Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrdde.

Areal totalt

Obebyggda delar

Lage
Omgivning
Avstdnd

1 852 m?

Trddgdrd, grdsmatta, buskar och tréd
Klass 4: Inte strand eller strandndra

Villor och skog/natur med ndérhet till havet
15 km till kommunens centralort

3,5 km till Kvissleby centrum ddér det finns visst utbud
av butiker, restauranger och halsocentral mm. Har
finns &ven skola och férskola.

El, vatten, avliopp och bredband

El
Vatten

Avlopp

Bredband via fiber

El anslutet till allmdant nat
Kommunalt
Kommunalt

Nej Kdlla: Fastighetsédgaren

Né&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkdnd anldggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea

Vdaningar
Entrévaning
Vaéning 1 tr

Grund

Stomme

Fasad

Fonster

Friliggande
Byggdr 1929 Kdalla: Metria
115 m2

Fordelat pd& 5 rum och kdk
5m?

Tva plan

Kalla: Metria

Hall, kbk, matplats, vardagsrum och hygienrum
Hall, 3 sovrum och hygienrum

Krypgrund

Tr&

Tr&panel. Visst méiningsbehov

2+1-glas, aldre, vit och tré

Sid 7 (22)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

SUNDSVALL
NJURUNDA-NYLAND 1:12
2025-10-21

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga yftskikt
Golv

Vagg
Tak

Uppvdarmning

Eldstad

Ventilation

Kok

Hygienrum

Hygienrum 2

Helhetsintryck

Uthus 1

Uthus 2

PI&t. éldre, mindre del med papp

Uteplats, delvis med plasttak

Laminat och plastmatta

Tapet och mdlade

Panel och mdlade skivor

Direktverkande el via radiatorer (anvands gj).
Luft/luftv@rmepump (IVT).

Vedspis i kbket. Godkdnd funktion eldstad ej
verifierad, vidare undersdkning rekommenderas.

Sjalvdragsventilation

Elspis (Husgvarna), koksflakt (lkea), diskmaskin
(Whirlpool), kyl (Elektro Helios), frys (Elektro Helios)

Vinkelkdk med ljusa skdpluckor
Normal standard, normalt skick

WC/dusch/tvatt pd entrévaning, golv plastmatta,
vaggar plastmatta

WC, tvattstdll, duschkabin, tvattmaskin (Elektro
Helios), varmvattenberedare (Nibe)

Normal standard, aldre skick

WC/bad pd vaning 1 trappa, golv plastmatta,
vaggar plastmatta

WC, tvattstall, badkar
Normal standard, aldre skick

Aldre bygghad med l&g till normal standard och
normalt fill dldre skick. Visst underhdalls/mdainingsbehov
frdmst exteriort.

5.5 Ovriga byggnader

Aldre byggnad som nyttjas som kallférrdd. fasad med
trdpanel samt del med presenning, plintgrund och
plattak. ansluten till el. 1&g standard.

Byggnadsarea: ca 10 m? (uppskattad yta)
Aldre byggnad som nyttjas som kallférrdd. fasad med
trépanel, plintgrund och plattak. 1&g standard.

Byggnadsarea: ca 25 m? (uppskattad yta)
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5.6 Ovrigt
Férsdkring Finns enligt muntlig info frdn égaren, Folksam

5.7 Handrackning

Vid besikthingen var varderingsobjektet moblerat.

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du véanda dig till Kronofogden och begdra
hjdlp med handré&ckning (avhysning). En sddan handré&ckning &r
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for fillirdde till bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdtt). Med bostad menas alla utrymmen som anvaénds for ett
normalt boende och éven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Képaren kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tilltrade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden for 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.
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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
| Umdtning 2025-03-17, 453 008 sek, jé&nte ranta och kostnader 01-128887-25: 2025-03-19, D-2025-00096017: 1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 11 inteckningar om 1 444 500 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt Kdlla: Metria

1 90 000 kr 1977-07-06 7714854

2 104 100 kr 1980-06-18 80/4403

3 33 400 kr 1980-08-06 80/6077

4 38 000 kr 1989-07-12 89/17632

5 40 000 kr 1990-08-10 90/16890

6 53 000 kr 1993-04-26 93/6043

7 66 500 kr 2011-04-08 11/5492

8 155 000 kr 2018-03-02 D-2018-00100875:1

9 38 500 kr 2018-11-14 D-2018-00588653:1
10 38 500 kr 2019-06-12 D-2019-00263183:1
11 787 500 kr 2022-01-28 D-2022-00035149:1

7.3 Inskrivningar

7.4 Rattigheter

Kdalla: Metria

\Ingen i nskriven information hittades

Kalla: Metria

\Ingen i nskriven information hittades

7.5 Gemensamhetsanlaggningar

Kalla: Metria

\Ingen i nskriven information hittades

7.6 Taxeringsvarde

Typkod 220: Smdhusenhet, bebyggd

Taxeringsar 2024

Taxeringsvérde 1 353 000 kr Kdlla: Metria
varav byggnad 945 000 kr

varav mark 408 000 kr
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8
8.1

Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

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

Resultat: Sundsvall Kategori: Befolkning Intervall: 1995-20
100000
99000

sssss

84000
93000
92000
91000
90000
89000
Invénare

1995 1996 1997 1998 199920002001 20022003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 20102011 201220132014 201520162017 2018 20192020 2021 20222023

Antal

Forbindelser och vagnat

Sundsvalls kommun har en yta p& cirka 4 446 km?2. Kommmunen har
utmarkta vagforbindelser till andra delar av Vasternorriand och Sverige
genom E4 och E14 som passerar genom kommunen. Dessa vagar
kopplar Sundsvall fill omkringliggande omrdden. Sundsvalls kommmun
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 stérsta i Norrland
och hanterar bdde gods- och containertrafik. Den ndrmaste flygplatsen
ar Sundsvall-Timrd Airport, belégen cirka 20 minuter med bil frdn
Sundsvall centrum. De storsta narliggande stdderna ar Harndsand,
Hudiksvall och Ostersund, alla inom ett par timmars avstand.

Naringsliv
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Sundsvall ar 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 r&dgivning fill féretagare.
Den stdrsta arbetsgivaren ar Sundsvalls kommun foljt av Region
Vdasternorrland. Den stérsta privata arbetsgivaren ar skogsbolaget SCA
dér bolagets huvudkontor ocksd finns. En annan stor arbetsgivare ér
ocksd Telia Company. | Sundsvall finns &ven flera férsdkringsbolag,
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 handelsomrédden. Sundsvallls
kommun har ocksé ett rikt féreningsliv och starka lokala nétverk.,
Evenemang och aktiviteter inom sport och kultur, som Sundsvall Open
Trot och Stenstansdagarna, bidrar fill naringslivet och lockar besdkare fill
regionen. Besdksndringen @r ocksd betydande for ndringslivet med
seva@rdheter som Norra Berget, Kulturmagasinet och det naturskéna
omrdadet 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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8.2 Ortsprisanalys
| vér ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mfdrbara objekt som sdilts
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
72 - 146 m?, standardpodng 22 - 37, byggdr 1889 - 1988, areal tomt 850 -
3 336 m? under perioden 2023-01-16 och framat.

Sékningen genererade 14 st transaktioner efter gallring. Kopeskilingen
varierar mellan 1 000 000 - 3 400 000 kr. | relation fill boarean varierar
képeskilingen mellan 6 849 - 35 972 kr/m? med medel 20 638 kr/m?2.
Képeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 0,7 - 2,7 med medel 1,4,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kdpeskiling
Sundsvall Dingersjd 4:30 2025-08-22 124 68 29 1936 1390 N L 0,9 14112 1 750 000
Sundsvall  Njurunda-Nyland 2:30 2025-06-04 123 1978 945 L 1,0 13414 1 650 000
Sundsvall Berga 1:14 2025-05-20 125 1944 1019 L 1,6 23960 2 995000
Sundsvall  Njurunda-Nyland 1:30 2025-01-16 117 108 34 1972 1850 E L 1,7 29059 3 400 000
Sundsvall  Juni 106:2 2024-11-29 128 40 30 1988 T005E L 1,3 18710 2 395000
Sundsvall  Juni 107:1 2024-11-01 86 86 24 1962 980 E L 0,9 12790 1 100 000
Sundsvall Berga 1:16 2024-11-01 90 90 37 1946 975 E L 1,7 29388 2 645000
Sundsvall Bundsbdle 3:9 2024-10-30 117 28 1930 1121 E L 1,2 18589 2175000
Sundsvall Berga 5:18 2024-09-30 112 59 31 1889 3336 E L 1,5 22321 2 500 000
Sundsvall Bundsbdle 2:8 2024-07-01 72 25 311937 1822E L 24 35972 2 590 000
Sundsvall R&vsund 1:115 2024-06-14 87 22 1926 3221 E L 2,7 28908 2 515000
Sundsvall  Njurunda-Nyland 1:39 2023-11-30 128 14 36 1978 850 E L 1,9 24218 3 100 000
Sundsvall Bundsbdle 4:8 2023-01-16 94 92 28 1958 1292 E L 0,9 10638 1 000 000
Sundsvall Bundsbdle 4:22 2023-01-16 146 6 27 1975 903 E L 0.7 6 849 1 000 000
Medel 1,4 20638

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

Varderingsobjektet har ett for omrddet normalt IGge. Byggnaden har
1&g till normal standard och normailt till dldre skick samt exteridrt
underhalls/malningsbehov, viket medfér att marknadsvardet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och beddms uppgd till 1 500 000 kr, motsvarande 13
043 kr/m?,

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per oktober 2025
1 500 000 KRONOR

Enmiljonfemhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 1 400 tkr - 1 600 tkr

Nyckeltal
Kr/m2 (marknadsvérde / boarea) 13 043
K/T (marknadsvérde / taxeringsvarde) 1,11
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Sundsvall 2025-10-24
Varderingsinstitutet Norra AB
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Bilaga | Foton utvandigt

Bostadshus med réd fasad samt vita och bé E’rréfso bos’rodshu e rod fasad som’r
detdljer. Uteplats samt tradgard. vita och blé& detaljer.

Enkelt dldre us/fc‘jrrd med r ’rrc’jpoel

Baksidan av bostadshus med réd fasad samt
vita och blé& detaljer.

Aldre uthus/fo réed réd trapanel Tomt med rdsmoﬁo
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Fastighetskarta. Markeringen visar ldget for varderingsobjektet. Kalla

Metria
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Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma. Kalla: sundsvall.se
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